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AAP — Areas Ambientalmente Sensiveis

ACOBAR - Associacao Brasileira de Construtores de Barcos e seus Implementos
ACP - Area Conurbada de Palmas

AGRP - Associagao Geral da Reserva do Paiva
AGROTINS - Feira Agrotecnoldgica do Tocantins

Agtur — Agéncia Municipal de Turismo de Palmas

ALC - Area de Lazer e Cultura

ANAC — Agéncia Nacional de Aviacao Civil

APA - Area de Protecdo Ambiental

APAC — Asia and Pacific Region

Abrasel - Associacao Brasileira de Bares e Restaurantes
APP - Area de Preservacdo Permanente

AUIT - Area de Urbanizacéo de Interesse Turistico

CBC - Colégio Brasileiro de Cirurgifes

CCN - Convention Center Network

CCN - Centro Cultural da Nacao

CIPS - Complexo Industrial Portuario de Suape

CIRS - Complexo Imobiliario Residencial e de Servigos
CONAMA - Conselho Nacional do Meio Ambiente

CMA - Conselho Municipal de Meio Ambiente

DTP — Distrito Turistico de Palmas

EIA - Estudo de Impacto Ambiental
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FALPAL — Faculdade de Palmas
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HIT — Hospital Infantil de Palmas

HMDR — Hospital Maternidade Dona Regina
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APRESENTACAO

O presente documento consubstancia-se na verséo final do Masterplan do
Distrito Turistico de Palmas. A proposta de sua implantacao consta do Plano Diretor
Participativo de Palmas, elaborado em 2017, e tem como objetivo o
desenvolvimento regional por meio da implantagdo de empreendimentos turisticos
integrados, dinamizando toda a cadeia produtiva do setor. Para tanto, a
administracdo municipal promoveu a concepc¢éo deste Masterplan, documento de
referéncia técnico destinado a orientar o planejamento futuro daregido. O presente
estudo foi contratado por meio de processo licitatorio, cujo edital foi publicado sob
o numero 01/2020 e resultou no contrato 01/2020, firmado em 23 de julho de 2020.

O objeto do contrato envolvia a elaboragao de um planejamento de ocupacéo
fisico-espacial da area, elaborado com base em diagndstico estratégico, bem como
em estudos mercadol6gicos, econdmico-financeiros e ambientais, que orientasse a
implantacdo do Distrito Turistico, embasado em formatacéo juridica adequada e
segura. Envolvia, igualmente, o estabelecimento de estratégias e de Plano de Acao
gue orientassem a implantacdo dos empreendimentos previstos.

Todas as propostas a seguir apresentadas foram concebidas segundo as
diretrizes estabelecidas para a Macrozona de Ordenamento Condicionado —
MOCod, onde a area do Distrito Turistico se enquadra, segundo Plano Diretor
Participativo do Municipio de Palmas -TO, acima citado, regulamentado pela Lei
Complementar n° 400, de 2 de abril de 2018. Da mesma forma, foram consideradas
as diretrizes de ocupacédo e edificacdo preconizadas no Plano Diretor no que diz
respeito a Regido de Planejamento Norte — RP Norte.

O presente documento, sexto e Udltimo produto do Masterplan do Distrito
Turistico de Palmas, apresenta sua proposta final, contendo uma modelagem
urbanistica estruturada, com a definicdo dos usos e ocupacdes, hierarquizacdo do
sistema viario proposto, projetos ancora, definicdo de areas verdes e de
preservagao, ilustrada com volumetrias e perspectivas. Do mesmo modo,
apresenta uma modelagem juridica e econdmica, visando garantir a
sustentabilidade juridica e um planejamento financeiro para a implantacdo dos

empreendimentos, respectivamente.

Deve-se salientar que foram elaborados anteriormente quatro estudos
técnicos, além do Plano de Trabalho (Produto 1), que embasaram esta versao final
do Masterplan, a saber: Diagnéstico Estratégico (Produto 2), Estratégias de
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Desenvolvimento Turistico (Produto 3), Plano de Acdo (Produto 4) e Versao

Preliminar do Masterplan (Produto 5).

Destaca-se, ainda, que a versdo preliminar do Masterplan foi apresentada e
discutida em Oficina de acompanhamento, monitoramento e avaliagdo e Audiéncia
Publica amplamente divulgada, que ocorreu em 10 de outubro de 2023. Na
ocasido, foram apresentados, também, o Diagnéstico, as Estratégias de
Desenvolvimento Turistico e o Plano de Acéo.

Finalmente, deve ser ressaltado que para essa versao final foi realizada uma
revisdo do Programa de Necessidades, adequando-o a nova realidade apds as
avaliacOes e tomadas de decisdo, para que o Masterplan do Distrito Turistico de
Palmas possa contemplar todas as orientagdes e sugestdes dos diversos agentes

envolvidos no processo, com base no que preconiza o planejamento participativo.
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1. INTRODUCAO

A implantacdo de um Masterplan, que visa a transforma¢do urbana de uma
cidade, ou parte dela, envolve, de um lado, o desejo politico de promover as acbes
necessarias e imprescindiveis para efetivacdo desse processo, e, do outro, 0
interesse e o engajamento da sociedade para assumir o0 impacto social, econémico,
cultural e urbanistico que resultardo das aces de mudanca.

Para que se possa elaborar as proposituras que envolverdo tal
transformacédo urbana, que implicam no manejo de inimeras variaveis ao longo do
tempo e cujo grau de complexidade ultrapassa 0s aspectos meramente
urbanisticos, econémicos, sociais, culturais e politicos, fazem-se necessarios o
conhecimento e a interpretacdo das caracteristicas de estruturacdo da area em
estudo, ndo s6 no contexto municipal, mas também regional.

No ambito deste estudo, o principal objetivo do Masterplan consiste em
estabelecer as bases para a estruturacdo e consolidacdo do Distrito Turistico de
Palmas, permitindo sua incorporacdo aos roteiros turisticos reconhecidos nos
cenarios municipal, estadual, regional e nacional.

Como objetivos especfficos, este Masterplan visa apresentar alternativas e
acOes para que se possa:

= Estabelecer condigcbes para a ampliacdo da qualidade dos servicos e
produtos turisticos no municipio de Palmas e adjacéncias, por meio da
elaboracdo do Masterplan do Distrito Turistico e suas propostas, para

permitir um desenvolvimento turistico sustentavel e competitivo para a

regiao.

= Incentivar a criacdo de produtos turisticos no municipio, voltados aos
segmentos potenciais previamente identificados.

= Viabilizar instrumentos ligados a implantagdo do Distrito Turistico para
incrementar a atratividade turistica no municipio, bem como a conexao com
outros potenciais de interesse nas suas adjacéncias.

= Integrar circuitos turisticos, envolvendo ndo sé o municipio de Palmas, mas
também os varios municipios da Regido Metropolitana.

= Orientar a implantacdo de equipamentos, servi¢cos e infraestrutura turistica

para a efetiva implementacdo do Distrito Turistico de Palmas.
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= Preservar e valorizar o patrimdénio natural e cultural existente, no ambito do
desenvolvimento sustentavel, incentivando sua conservagdo e promovendo

o bem-estar das populacfes envolvidas.

= Assegurar um continuum paisagistico nas margens do Lago de Palmas, bem
como preservar a visdo perspectiva da Serra do Lajeado, por meio da
definicAo de parametros urbanisticos, tais como gabaritos e utilizagdo do
solo, visando preservar as caracteristicas do sitio.

= Estabelecer condi¢Ges para que seja efetivado um monitoramento constante
do desenvolvimento do turismo no Distrito Turistico, com acompanhamento
de indicadores especificos.

A base para o desenvolvimento das propostas que serdo apresentadas foi
assentada nas novas condicfes de organizacéo e conexao das cidades, bem como
em um novo cenario de urbanizagdo, caracterizado por uma maior descentralizagéo
e valorizacdo dos espacos periféricos.

Na cidade de Palmas, a implantacdo de um Distrito Turistico no interior do
seu perimetro urbano estd em perfeita consonancia com estas condicionantes.
Neste sentido, o Masterplan proposto podera ser a mola propulsora para atragdo
de grandes empreendimentos e criacdo de um Polo Turistico de relevante
importancia nesta regido central do pais.

Vale ressaltar que, nos Polos Turisticos mais bem sucedidos em diversas
regides do mundo, a conexdo entre atividades de lazer e de negdcios constitui fator
importante para o sucesso dos empreendimentos. Palmas ja se destaca como
centro de negdcios e de decisbes politicas no estado de Tocantins e tem plenas
condicbes de se destacar, também, no setor de turismo, uma vez que atualmente
ja é a porta de entrada de turistas de varias localidades atraidos pelos destinos
mais conhecidos do estado.

A Proposta do Masterplan do Distrito Turistico de Palmas devera obedecer
as condi¢cbes legais para langamento e implantacdo do projeto, mas precisara
inovar no uso e ocupacao do solo, para oferecer condi¢cdes diferenciadas que
atraiam investimentos para uma regido que ainda tem pouca tradicdo em
desenvolvimento do turismo.

Considerando este cenario, o Masterplan ira apresentar proposituras que
venham viabilizar alternativas diferenciadas e competitivas, que permitam atrair um
nimero adequado de usuarios e estruturas de investimentos. Isto ndo significa que

as acOes se condicionem necessariamente a um modelo turistico quantitativo,
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concentrado em atrair maior nimero de pessoas. Em certas condi¢des, 0 turismo
qualitativo pode ser mais interessante, tanto em geracdo de receitas, quanto no
potencial de consumo. Em um mundo onde as questfes ecoldgicas sdo cada vez
mais importantes, o diferencial podera estar na promoc¢ao do turismo qualitativo e
sustentavel.

Neste contexto, Palmas podera representar um destino diferenciado, capaz
de atrair turistas com boas condicbes de consumo e empreendedores com boa
capacidade de investimentos.

O presente documento estad estruturado em seis capitulos, além desta
introdugéo e das consideragdes finais.

O primeiro apresenta a caracterizagdo da area de estudo, um breve resumo
do diagnéstico estratégico, descrevendo a situacdo fundiaria, aspectos
socioecondmicos, aspectos ambientais e uma ampla analise dos diversos aspectos
do turismo em Palmas.

O segundo apresenta resumidamente as estratégias tracadas para o
desenvolvimento turistico.

O terceiro mostra a proposta final do Masterplan para o0s cenarios
urbanistico, econémico e juridico. A modelagem urbanistica foi antecedida por uma
revisdo do Programa de Necessidades e ilustrada com volumetrias e perspectivas,
de modo a possibilitar um perfeito entendimento das propostas. Apresentou, ainda,
um planejamento do faseamento de implantacdo dos empreendimentos propostos.
A modelagem econdbmica detalhou estudos de viabilidade financeira para trés
empreendimentos-ancora  de diferentes niveis de complexidade de
desenvolvimento fisico e financeiro, a saber: Marina e Centro de Treinamento de
Esportes Aquaticos; Complexo Turistico com Parque Teméatico Aquatico e,
Complexo de Negdcios e Tecnologia. A modelagem juridica estabeleceu o arranjo
juridico-administrativo necessario para a implantacdo do DTP, incluindo parecer
juridico que contém as propostas de solucdo objetiva quanto aos procedimentos
legais e as alternativas a serem desenvolvidas para solucionar os impasses
fundiarios que possam interferir na implantacdo do DTP.

O quarto refere-se a uma avaliacao preliminar dos impactos socioambientais
gque poderao surgir com a implantacdo do DT e suas medidas mitigadoras.

O quinto concentra-se nas acdes para operacionalizacdo do Masterplan,
descrevendo-se, também, os servicos que deverdo ser implantados na area, bem

como os custos de implantacdo estimados.
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O sexto capitulo versa sobre estratégias de acompanhamento,
monitoramento e avaliagdo recomendaveis para o processo de implantacdo do
DTP, visando melhorar os resultados, apoiar o processo decisério e ampliar a
transparéncia de sua execugéo.

Ha que se ressaltar, por derradeiro, que as modelagens aqui apresentadas
se constituem em cenarios de referéncia e que, ao longo do tempo, o manejo das
variaveis referentes ao processo de transformacéo da area pode ocorrer de forma
diferenciada ao planejado e, consequentemente, implicar na necessidade de

ajustes, reformulacdes e ou revisdo do conteido deste Masterplan.
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2. CARACTERIZACAO E DIAGNOSTICO ESTRATEGICO

Para subsidiar a elaboracdo do Masterplan do Distrito Turistico de Palmas
foi elaborado um Diagnéstico Estratégico detalhado, documento que apresentou
nao s6 uma visdo do estagio atual de desenvolvimento urbano, econémico e social
do municipio de Palmas como um todo, mas também uma andlise minuciosa sobre
a situacdo do turismo em Palmas e na regido, um estudo de mercado e uma
pesquisa de benchmarking acurada, onde foram reunidas as experiéncias mais
relevantes de turismo no Brasil e no mundo que poderiam servir de parametro para
o DTP.

A partir desta base concreta, foi possivel estabelecer-se um programa de
necessidades e definir as intervengbes sugeridas, capazes de direcionar o
planejamento para consolidar Palmas como um destino turistico diferenciado.

A seguir se apresenta uma sintese do diagnéstico elaborado, validado
quando da elaboracdo das Estratégias de Desenvolvimento Turistico, e que

embasaram as propostas para o DTP.

2.1. LOCALIZACAO E AREA DE INFLUENCIA

Palmas encontra-se em uma posicao estratégica, no centro do pais, proximo
a Brasilia, Capital Federal, centro politico e segundo maior consumidor de servicos.
Além de ser capital do Estado do Tocantins, Palmas ainda possui uma excelente
rede de infraestrutura rodoviaria, ferroviaria e aeroviaria, que favorece conexdes e
possibilita projetar uma boa capacidade de atracdo de investimentos e
consumidores de produtos turisticos e de negocios de qualidade para o municipio.

O Distrito Turistico de Palmas situa-se na Regido de Planejamento Norte,
regido privilegiada, por estar posicionada frente ao lago de Palmas e nas
proximidades da Serra do Lajeado. Possui ainda, como atributo, o fato de estar
localizada a 6 Kmdo centro urbano da cidade de Palmas e constituir-se como ponto
de passagem obrigatoria para regides de grande interesse turistico dentro do
estado do Tocantins.

A imagem aérea, a seguir, mostra a localizacdo do Distrito Turistico,
destacado na cor laranja, bem como sua relacéo espacial com o restante da cidade
de Palmas, com a Rodoviaria Interestadual, o aer6dromo Flyer e o Aeroporto

Internacional de Palmas - Brigadeiro Lysias Rodrigues.
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IMAGEM AEREA DE LOCALIZACAO DO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS

APA do | og[r o Pabmas Distiito Tsistico Palmas

Reservatorio da UH, Lajeado

llustracdo 1: Imagem aérea de localizacdo do Distrito Turistico de Palmas.
Fonte: Imagem do Google Earth (2020), modificado pelo autor.

O sitio do Distrito Turistico de Palmas limita-se a Oeste pelo Lago da Usina
Hidroelétrica Luiz Eduardo Magalhdes e, a Leste, pela APA da Serra do Lajeado?.
A Serra do Lajeado possui uma extensao de 50 km, que emoldura toda a extensédo
urbana da cidade de Palmas e se estende até o municipio de Lajeado. A APA do
Lajeado possui belezas naturais bastante significativas, dentre serras com sitios
arqueoldgicos, com cursos d'agua com belas cachoeiras, vegetacdo exuberante e
fauna riquissima.

O Reservatério da Usina Hidroelétrica Luiz Eduardo Magalhaes, conhecido
também como Lago de Palmas, com significativa largura de 8 Km e com uma
extensao de 180 Km, constitui o cenario mais diferenciado e atrativo desta regiéo,
possuindo varias praias utilizadas pela populacdo local e pelos visitantes e turistas.

Entre as principais estdo as praias de Arnos, Graciosa, Prata, Buritis e Caju.

1 A Area de Protecdo Ambiental Serra do Lajeado é uma Unidade de Consenacdo de Uso
Sustentawel criada com a finalidade de garantir a conservacdo da fauna, da flora e do solo, proteger
a qualidade das éaguas e as vazbes mananciais da regido, assegurando as condicdes de
sobrevivéncia necessarias para as populagdes humanas das regifes circunvizinhas. Ocupa uma
area de 121.417,7659 ha, abrangendo a capital do estado, Palmas, e os municipios de Lajeado,
Tocantins e Aparecida do Rio Negro.
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Na porcdo Sul do sitio do Distrito Turistico de Palmas, nas areas
denominadas Zona de Interesse Turistico Sustentavel Il - ZITS IP e Zona de
Interesse Turistico Sustentavel lll - ZITS Il do Plano Diretor Participativo de Palmas
2018, encontram-se empreendimentos imobiliariosja implantados como: Polinésia,
Caribe | e I, Condominio Villa Bella e Residencial Myriades, como também
loteamentos aprovados e ndo implantados, como os Condominios Sonho Meu,
Residencial Avalon e Lagoa da Ema.

Os empreendimentos citados podem ser considerados de alto padrdo e
voltados para segmentos de médio e alto poder aquisitivo, inclusive condominios
fechados, como o Caribe Residence | e . Também sdo encontrados nesta regiao
alguns loteamentos irregulares e chacaras.

Destaca-se também na porcdo Sul os atributos naturais e areas verdes
existentes ao longo do Ribeirdo Agua Fria, que ocupa uma &rea de 176,04 Kmz,
estendendo-se por cerca de 22 Km no sentido Leste-Oeste. Seus tributarios séo o
Corrego Sussuapara e o Cérrego Brejo Comprido.

Na porcédo Norte do sitio do Distrito Turistico de Palmas, dentre os atributos
naturais e areas verdes, destacam-se o Coérregos Jau e o Rio Lajeado, que se
encontra mais acima. O Corrego Jau tem uma interferéncia mais direta na area,
que atravessa no sentido Norte-Sul. Neste trecho se localiza uma zona de mata
ciliar em bom estado de conservacdo. Na porcao Norte também sdo encontradas

diversas chacaras em varios pontos da regiéo.

2.2. ASPECTOS SOCIOECONOMICOS

A analise dos dados socioeconémicos foi feita em dois niveis: o nivel
estadual, que se refere aos principais indicadores do Estado de Tocantins,
comparando-0s, sempre que possivel, com os dados nacionais; e o0 nivel municipal,

relativo aos dados da cidade de Palmas.

2 Zona de Interesse Turistico Sustentavel Il e Il do Plano Diretor, sdo as areas essas destinadas
prioritariamente ao uso turistico, sendo permitido o uso residencial na forma de condominio de

veraneio.
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2.2.1. Nivel estadual - Tocantins

A populacdo do estado de Tocantins, em 2020, foi estimada em 1.590.248
habitantes, segundo dados do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE),
um crescimento de 1,11% em relacdo a estimativa do ano anterior.3

Em comparagédo com os demais estados brasileiros, Tocantins obteve a 102
maior taxa de crescimento do pais, ao lado de Mato Grosso do Sul. E o quarto
estado mais populoso da Regido Norte.

Ainda segundo projecdo do IBGE 2020, a densidade demografica do
Tocantins é de 5,73 habitantes por km?2, que posiciona o estado em 23° lugar dentre
os estados da federacdo. Neste mesmo ano, a densidade demografica estimada
do Brasil era de 24,96 habitantes por km?2.

A populacdo urbana é superior a populacao rural no estado, seguindo uma
tendéncia nacional. Segundo estimativas divulgadas em 2015, o percentual da
populacdo urbana de Tocantins, em 2014, era de 75,9%, enquanto a rural era de
24,1%.

Do total de habitantes, tomando-se como base dados de 2015, 50,75% sé&o
do sexo masculino e 49,25% sao do sexo feminino, que revelam uma realidade
distinta aquela nacional onde o nimero de mulheres € maior do que o de homens.

No que tange a distribuicdo da populacdo por faixa etéria, verifica-se que o
percentual de criancas e jovens até 14 anos € bastante significativo, alcancando
quase 28% da populacdo. Ja o percentual de idosos é reduzido, alcancando 8,57%.
Por outro lado, chama a atencdo o fato de que 18,05% da populacdo tem entre 20
e 29 anos, 16,37% tém entre 30 e 39 anos e 11,75% entre 40 e 49 anos, 0 que
demonstra que o estado de Tocantins tem um contingente elevado de méo de obra
em plena capacidade de producgéo.

A estrutura etaria da populacdo de Tocantins vem se modificando ao longo
dos anos em consequéncia da queda na taxa de crescimento decorrente da
reducdo da taxa de fecundidade, da elevacdo da expectativa de vida e do indice de

envelhecimento.?

3 As estimativas populacionais divulgadas pelo IBGE s&o um dos parametros utilizados pelo Tribunal
de Contas da Unido para o célculo do Fundo de Participacdo de Estados e Municipios e séo

referéncia para varios indicadores sociais, econdmicos e demogréaficos.

4 RODRIGUES, Barbara da Gléria; SILVA NETO, Luiz Sinésio; SANTOS, Leidiane Ferreira e outros.
Processo de enwelhecimento dos municipios do Estado de Tocantins. Rewvista Cereus. Artigo.

Dezembro 2019.
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O territério tocantinense € composto de 139 municipios, sendo que 92,8%
dos municipios sdo de pequeno porte, ou seja, possuem até 20.000 habitantes.
Destes 54,26% possuem menos que 5.000 habitantes.

O estado esta dividido em 8 microrregides: Araguaina, Bico do Papagaio,
Dianopolis, Gurupi, Jalapdo, Miracema do Tocantins, Porto Nacional e Rio
Formoso. A microrregido de Porto Nacional, situada na mesorregido Oriental do
Tocantins, é composta por onze municipios, incluindo a Capital do Estado - Palmas.

A economia do estado do Tocantins tem seu maior alicerce no setor de
servicos, seguido pelo setor agropecuario, principalmente a pecuaria. Na
agricultura, se destaca a cultura de gréos e a fruticultura, enquanto, na pecuaria,
destaque deve ser dado a criacdo de gado de corte e suinos.

Segundo o IBGE, o PIB do Tocantins em 2018 atingiu R$ 35,67 hilhdes e
teve um crescimento em volume de 2,1% em relag&o ao ano anterior. Em valores
correntes o resultado alcancado neste ano representou um incremento de R$ 1,56
bilhdes a economia tocantinense em relacdo a 2017, quando o PIB de Tocantins foi
de R$ 34,11 bilhdes. O estado manteve a sua participacao de 0,5% no PIB nacional
e 242 posicao entre os demais estados da federacdo. O PIB per capita também
sofreu aumento passando de R$ 22.002,49, em 2017, para R$ 22.933,07, em
2018.5

O Tocantins teve o terceiro maior IDH-M da Regido Norte brasileira (0,699),
ficando atrds apenas dos estados de Roraima (0,707) e Amapa (0,708). Entre os
anos de 2000 e 2010 (resultados mais recentes), o estado teve a maior evolucao
do IDH-M, saindo de 0,525 para os atuais 0,699. O indicador mais positivo do
estado é a Longevidade, que leva em conta fator esperanca de vida ao nascer.
Neste quesito atingiu 0,793, considerado bom pelo levantamento.
O Tocantins encontra-se no 14° lugar no ranking do IDH entre os estados brasileiros.

A concentracdo de renda per capita, medida pelo indice Gini, vem se
mantendo estavel no Tocantins nestes Ultimos anos. Em 2018 este indice era de
0,528 e, em 2019, teve leve tendéncia de alta, passando para 0,530. Essa,

entretanto, é a maior desigualdade registrada no estado desde o inicio da série

5 https://www.to.gov.br/secom/noticias/governo-do-tocantins-destaca-crescimento-de-21-do-pib-d o-
estado/3qonigcx584z, pesquisado em outubro de 2020.
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historica que teve inicio em 2012. (Pesquisa Nacional por Amostra de Domicilios
Continua/Rendimentos de todas as Fontes/IBGE).®

Dentre todos os estados da federacdo, o Tocantins é a 132 unidade,
juntamente com o Maranhdo, com a maior desigualdade econdmica. J4 na Regido
Norte, o0 estado ocupa a 52 posicdo quanto a concentracao de renda.

No que se refere a educacao, o estado vem apresentando melhorias nos
altimos anos. Segundo dados da Pesquisa Nacional por amostra de Domicilios
contihnuos do IBGE suplemento educacdo, divulgada em 2019, a taxa de
analfabetismo no Tocantins caiu para 9,7%, apresentando leve queda com relacéo
ao ano anterior. O estado é, atualmente, o mais bem colocado da Regi&do Norte.
Entretanto, se comparada a taxa de analfabetismo do Brasil nesse mesmo ano
(6,6%), verifica-se que o estado ainda ndo atingiu os patamares desejados.

Os indicadores de saude do estado também sédo promissores. Projecdes do
IBGE apontam que, em 2019, o Tocantins alcancou o indice de esperanca de vida
ao nascer de 74,15 anos, com diferengca entre 0s sexos de aproximadamente 6
anos a mais para a populacdo feminina, que podera ser de 77,47 anos. Em 2013
este indice era de 72,5 anos para os ambos os sexos.” O estado apresentou,
também, reducdo na Taxa de Mortalidade Infantii — TMI no periodo de 2011 (15,9
mortes para cada 1000 nascidos vivos) para 2015 (12,8 mortes para cada 1000
nascidos vivos) de 3,1 6bitos/1000 nv. (Plano Estadual de Saude — Tocantins —
2016-2019, pag.37).

Tocantins dispde de uma ampla malha viaria. Sdo 1.372 km de rodovias
federais e um total de 13.000 km de rodovias estaduais, sendo 6.000 km
pavimentados. Para modernizar a malha viaria e facilitar a logistica e o
desenvolvimento do Estado, o poder publico efetivou, em abril de 2020, a
concessdo de 640,4 Km de rodovias estaduais, possibilitando torna-las mais
conservadas, seguras e com servicos de apoio aos usuarios.®

Outro diferencial do estado refere-se a sua capacidade de geragédo de
energia limpa e renovavel, que tem amplo incentivo do poder publico. Tocantins

tem um alto potencial de geragéo de energia solar, destacando-se entre os estados

6https://conexaoto.com.br/2020/05/07/tocantins-tem-maior-indice-de-concentracao-de-renda-
desde-2012, pesquisado em outubro de 2020.

7 Plano Estadual de Salde — Tocantins — 2016-2019, pag.27.

8 https://portal.to.gov.br/noticia/2020/4/3/governo-busca-modernizar-a-malha-viaria-do-tocantins-
e-anuncia-concessao-de-640-km-de-rodovias/, pesquisado em outubro de 2020.
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com maior irradiacao de sol no Brasil. Além disso, a geracao de energia a partir do
biogas também vem sendo incentivada, sobretudo nas atividades pecuarias
tocantinenses®.

Finalmente, relevancia especial deve ser dada ao potencial turistico do
Estado capaz de possibilitar um impacto socioecondmico consideravel. O
Tocantins, banhado pelos rios Araguaia e Tocantins em toda a sua extensao,
oferece lindos cenarios naturais de grande importancia socioambiental. O estado
abriga a llha do Bananal, maior ilha fluvial do mundo, o Parque Nacional Jalap&o1°,
também conhecido como o “deserto das aguas” e o Cantédo, considerado o maior
ecotono!! do mundo. O estado relne atrativos para varios segmentos turisticos: o
turismo fluvial e o turismo de pesca, o turismo cultural e gastronémico, o ecoturismo
e 0 turismos esportivo e de aventuras.

Os dados apresentados demonstram que o estado de Tocantins ja se
notabiliza como uma das economias mais promissoras da Regido Norte. Com
excelente localizacdo geografica e um ritmo acelerado de crescimento, o estado
conta ainda com grandes obras estruturantes: a Ferrovia Norte-Sul, a hidrovia
Araguaia-Tocantins, o Ecoporto Praia Norte, o Terminal de Cargas (TECA) do
Aeroporto de Palmas, dentre outras. Assim, pode-se concluir que o Tocantins tem
plenas condicdes de desenvolver-se cada vez mais, gragas a suas potencialidades

e suas riquezas.
2.2.2. Nivel municipal — Palmas

Palmas possui varios diagnosticos atuais, que subsidiaram Planos de
desenvolvimento em vigor, dentre 0s quais se pode citar: o Plano de A¢ao Palmas
Sustentavel (2015); Plano Diretor Participativo de Palmas (PDPP-2018) e o PPA -
Plano Plurianual 2018-2021, elaborado pela Prefeitura de Palmas, entre outros.
Assim, o diagnéstico ora apresentado constitui-se em um compilado de tudo que ja
foi estudado, acrescido de alguns dados atualizados e de uma analise voltada ao
cendrio turistico.

Segundo estimativa do IBGE, Palmas utrapassou, em 2020, a marca de 300
mil habitantes. A capital do Tocantins possui agora uma populacdo projetada de 306.296

pessoas. O nimero € 2,4% maior que o registrado na projecéo de 2019, quando a cidade

9 https://semarh.to.gov.br/agenda-verde/energias-renovaveis
10 Areserva ocupa uma area de 34 mil quildbmetros quadrados, enwlvendo oito municipios.

11 Ecétono é uma regido resultante do contato entre dois ou mais biomas.
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aparecia com 299.127 habitantes. A taxa de crescimento de Palmas € a segunda
maior entre as capitais. A Unica que apresentou um niimero mais alto foi Boa Vista
(RR), que viu a populacdo aumentar 5,12% em um ano. Mesmo assim, Palmas
segue sendo a capital estadual menos populosa do Brasil.'? Palmas é a cidade
mais populosa de Tocantins, seguida por Araguaina, Gurupi, Porto Nacional e Paraiso
do Tocantns.

A densidade demogréfica de Palmas, segundo o Censo 2010, era de 102,90
hab./km? que, em comparacao as outras capitais brasileiras, no mesmo ano, pode-
se considerar baixa, uma vez que a capital de Tocantins se posicionou como a 222
do ranking dentre as capitais. Para 2020, a densidade demografica de Palmas foi
estimada em 138,30 hab./km?, o que ainda é considerado baixo para uma capital.

A economia de Palmas tem sua base na administracdo publica, fato
compreensivel uma vez que a cidade foi concebida para ser o centro administrativo
do Estado. Também compde a economia do municipio os setores de servicos em
geral, comércio varejista e atacadista, indUstria, construcdo civil e agropecuaria.

Segundo dados do IBGE de 2018, o PIB per capita de Palmas era de R$
32.293,89 e o PIB a precos correntes alcancou R$ 9.425.131,95. J4 o Valor
Adicionado Bruto a precos correntes neste mesmo ano alcancou R$ 8.124.064,07,

composto pelas seguintes atividades econémicas:

12https://gl.globo.com/to/tocantins/noticia/2020/08/27/ibge-divulga-nova-estimativa-da-populacao-
e-palmas-ultrapassa-300-mil-habitantes-pela-primeira-vez.ghtml
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VALOR ADICIONADO BRUTO A PRECOS CORRENTES POR SETOR DE ATIVIDADE -
PALMAS/TO -2018

ATIVIDADE ECONOMICA VALOR (R$1000,00) %
Agropecuaria 51.054,84 0,63
IndUstria 1.148.711,90 14,11

Senicos (excluido
Administragcdo, Defesa,

Educacédo e Saude Publica e 4.908.100,33 60,28
Seguridade Social)
Administragcéo, Defesa,
Educacédo e Saude Publica e 2.034.197,00 24,98
Seguridade Social
Total 8.142.054,07 100

llustracdo 2: Tabela de Valor Adicionado Bruto a Precos Correntes por Setor de Atividade —
Palmas/TO - 2018.
Fonte: Produto Interno Bruto dos Municipios em
https://cidades.ibge.gov.br/brasil/to/palmas/pesquisa/38/46996.

Entre os 5565 municipios brasileiros, Palmas aparece na 762 posi¢cdo em
relacédo do IDHM, com indice de 0.788 (IDHM), destacando-se 0.789 (IDHM renda) e
0.827 (IDHM longevidade). Palmas € a oitava no ranking das capitais mais
desenvolvidas do pais e a primeira no estado de Tocantins e na Regido Norte.

O indice de Gini, usado para mensurar a desigualdade social em Palmas,
saiu de 0,532, em 2017, para 0,562, em 2018. Entre as capitais da Regido Norte,
Palmas ndo apresenta resultado positivo, pois € a segunda no ranking de
desigualdade social dentre as capitais.13 Isso significa que ocorreu, neste periodo,
um aumento na desigualdade em Palmas, uma vez que quanto menor o indicador,
menor sera a desigualdade social e mais proxima é a renda dos mais pobres em
relagdo aos mais ricos.

Entretanto, em estudo do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica
(BGE) sobre Tipologia Intraurbana e Espacos de diferenciagdo socioecondmica
nas concentracbes urbanas do Brasil, divulgado em 2018, que mapeou 62
concentragdes urbanas entre capitais e cidades com mais de 300mil habitantes,
Palmas destaca-se como a unica cidade com 0% da populacdo em baixissima ou
precaria condi¢cao de vida.

Os indicadores considerados nesta analise foram: saneamento bésico,
renda familiar, grau de instrucdo da populacéo, domicilios de alvenaria e domicilios
com internet. A classificagdo se deu em escala alfabética, posicionando-se as

localidades intraurbanas a partir de conceitos como: boas condi¢des (A, B, C e D),

13 IBGE - Instituto de Geografia e Estatistica — Sintese de Indicadores Sociais 2018.
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médias condicdes (E e F), baixas condi¢cdes (G e H), baixissimas condi¢cdes (I e J)
e precarias condicbes (K). Palmas estd com sua populacdo dividida
proporcionalmente entre as classificacbes D (boas condicdes) e G (baixas
condi¢des).14

A area de saude publica do municipio de Palmas € considerada uma
referéncia para o sistema estadual. Tendo como foco o fortalecimento do Sistema
Unico de Saude (SUS), a salde publica municipal alcancou bons resultados,
superiores aos alcancados no ambito nacional, em varios indicadores, tais como:
mortalidade infantil, mortalidade materna e esperanca de vida ao nascer.

Além disto, a saude suplementar de Palmas se destaca ndo s6 no estado,
como também em toda a Regido Norte. A salde suplementar em Palmas participa
com 31,9% da composicdo dos empregos da capital, sendo um segmento
extremamente relevante para geracdo de emprego e renda, bem como para a
arrecadacéo financeira do municipio.

Na &rea de educacao, Palmas, igualmente, vem alcangando dados positivos.
O municipio possui uma taxa de escolarizacdo de 98% (IBGE Cidades 2010) entre
alunos de 6 a 14 anos, semelhante a taxa brasileira.

No que se refere ao Ensino Superior, Palmas também se destaca. Segundo
dados do Ministério da Educacgédo/ Sistema e-Mec existiam no municipio, em 2015,
28 instituicbes de nivel superior em atividade, (Universidades, Faculdades, Centros
Universitarios e Institutos de Educacao) com 171 cursos ministrados, sendo que

destes, 111 cursos eram ministrados na modalidade a distancia e 60 presenciais.
2.2.3. Atividades econbmicas relacionadas ao interesse turistico

A economia de Palmas se desenvolveu fortemente atrelada a atividade econémica
vinculada ao setor publico, uma vez que a cidade foi criada como centro administrativo
do estado do Tocantins. Assim, uma cadeia de abastecimento se formou para o
fornecimento ao setor publico e seus funcionarios. De acordo com os dados do IBGE,
sintetizados no gréafico a seguir, observa-se que, entre 2014 e 2017, o PIB gerado em
Palmas, em termos reais, cresceu 25,01% (IBGE). O setor de servicos experimentou

uma forte expansdo, com crescimento de 33,12% ao longo deste mesmo periodo,

14 Ministério do Planejamento, Desenwlvimento e Gestdo Instituto Brasileiro de Geografia e
Estatistica — IBGE Tipologia intraurbana Espacos de Diferenciagcdo socioecondmica nas
concentracdes Urbanas do Brasil. Rio de Janeiro, 2017.

https://biblioteca.ibge.gov.brivis ualizacao/livros/livi01470.
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enquanto o setor industrial agregou somente 1,01%, passando por uma retracdo no ano
de 2016 (IBGE).

VALOR ADICIONADO BRUTO A PRECOS CORRENTES (MIL REAIS)
POR SETOR DE ATIVIDADE NO PERIODO DE 2014 A 2017 MUNICIPIO

DE PALMAS.
Agropecudria IndUstria Servigos

W 2014 m2015 2016 2017

llustracdo 3: Grafico de valor adicionado bruto a precos correntes (mil reais) por setor de
Atividade no periodo de 2014 a 2017 do Municipio de Palmas.
Fonte: Elaboragcéo prépria - IBGE em parceria com Secretarias Estaduais de Gowverno do

Tocantins e a Superintendéncia da Zona Franca de Manaus — SUFRAMA.

Esta dinamica pode ser observada considerando a distribuicdo de empregos
formais em Palmas, no ano 2017, conforme se pode observar na ilustragédo a seguir.
A administracdo publica oferecia, naquele ano, quase 70 % dos empregos formais

de Palmas.

DISTRIBUICAO DE EMPREGOS FORMAIS POR AREA EM PALMAS, 2017.

Comércio e Administracao de Iméveis
9,8%

Hotelaria e Alimentagao 8,0%
Administrag¢ao Publica

68,1% Ensino 7,2%

Transporte e
Comunicacéo
3%

llustracdo 4: Grafico da distribuicdo dos empregos formais por area em Palmas, 2017.
Fonte: Elaboragcéo prépria - IBGE em parceria com Secretarias Estaduais de Gowverno do
Tocantins, com base em RAIS — Relatério Anual de Informac&o Social — 2017.

A economia de Palmas ndo apresentou mudancas significativas nos dois Ultimos

anos. Além de continuar mantendo forte dependéncia do setor publico, a economia do
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municipio concentrou-se no setor de servicos® e comércio, conforme balango do saldo
de empregos formais em 2019. O saldo positivo dos empregos formais em Palmas
concentrou-se no COMErcio e servicos, mais especificamente: administracdo de imoveis,
hotelaria, alimentacdo, saude, ensino, crédito e seguros, conforme pode-se observar na

ilustracdo a seguir.

SALDO DE EMPREGOS FORMAIS NO MUNICIPIO DE PALMAS, 2019.
W Aumento Diminuigdo Tota

1500 520

1000
206 10 38

500
0 -
-+ Tlg .
500 -357 14 .
-1000

681

-1500
IND TRAMNSF CONSTR... SERVICOS AGROPEC...
EXTR... SERV IND... COMERCIO ADM... TOTAL

llustracdo 5: Grafico do saldo de empregos formais no municipio de Palmas, 2019.
Fonte: Elaboragcéo prépria - IBGE em parceria com Secretarias Estaduais de Gowverno do
Tocantins e a Superintendéncia da Zona Franca de Manaus — SUFRAMA.

Dentre os segmentos da atividade econémica do municipio que impactaram
diretamente ao setor de turismo elegeu-se os setores do comércio, imobiliario de
saude suplementar e de educacao superior para uma analise mais aprofundada,
uma vez gue serviram como referéncia para o estudo de mercado.

Comeércio e mercado imobiliario

Na composicdo do PIB do municipio de Palmas, observa-se que 9,8% de
toda rigueza formada € proveniente do setor de comércio e administracdo de
imOveis. Dentro dessa categoria se insere o comércio varejista e comércio
atacadista e, no mercado imobiliario, se integram as imobiliarias, incorporadoras e
construtoras. Os setores sdo0 0s que mais empregaram no municipio. No acumulado

de 2019, foi responsavel por um saldo positivo de 1.625 empregos.

15 Neste setor encontram-se as empresas atuantes nas areas de crédito e seguros, administragcao
e comércio de iméweis, transportes, hotelaria, alimentacdo, salde, ensino e administracdo publica.
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SALDO DO EMPREGO FORMAL E SETOR DE ATIVIDADES
ECONOMICAS, COM AJUSTES - JAN/DEZ - 2019 - PALMAS.

llustracdo 6: Grafico do saldo de emprego formal e setor de atividades econdmicas, com
ajustes —janeiro a dezembro de 2019 - Palmas.
Fonte: Elaboragdo prépria - IBGE em parceria com Secretarias Estaduais de Governo do

Tocantins e a Superintendéncia da Zona Franca de Manaus — SUFRAMA.

Observa-se, também, que 32,02% do total de empresas em Palmas pertence
ao setor de comércio, 11% da industria da construcdo civil (na qual se inclui
construtoras e incorporadoras) e, 48,36%, do setor de servicos.6.

EMPREENDIMENTOS POR SETOR ECONOMICO DE PALMAS-
AGOSTO DE 2020.

Agropecuaria

Construcao Civil
Industria ﬂ

llustracdo 7: Grafico dos empreendimentos por Setor Econédmico de Palmas — agosto de
2020.

Fonte: Elaboracdo propria - SEBRAE e Receita Federal.

Os comércios estabelecidos em Palmas, tais como: a Avenida JK Sul e
Norte, feira da 304 Sul, Palmas Brasil Sul e Norte, Camel6édromos (ARCA Centro e
Sul), Rodoshopping, Avenida Teotonio Segurado, Feira do Bosque, Feira do

Aureny’'s e quiosques, foram planejados e incentivados pelo setor publico

16 Inclui trabalhadores em senicos de reparacdo e manutencdo, senicos industriais, vendedores
de comércio em lojas e mercados e seni¢cos administrativos.
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(Prefeitura de Palmas) e possuem, ainda hoje, auxiio substancial por meio de
manutencdo, suporte técnico, organizacao destes espacos e continua capacitacdo
técnica. De forma espontanea, outras centralidades de comércio foram se
consolidando em Palmas, cabendo destaque para os lotes lindeiros da 204 Sul,
feira da 307 Norte, LO-09 (antiga pista do aeroporto), LO-27 (1112 Sul) e LO-01.
Estes centros se desenvolveram adjacentes as areas comerciais previamente
definidas no Plano Diretor de Palmas (2007).

Dois tipos de comércio sdo muito caracteristicos do municipio: 0s quiosques,
pequenas construcbes localizadas em terrenos publicos estruturados
principalmente para o comeércio do segmento de alimentagdo, e as feiras livres,
destacando-se a Feira do Bosque, Feira 304 Sul, Feira Aureny's |, 307 Norte e 503
Norte. Uma caracteristica importante das feiras em Palmas é que elas ocorrem em
dias complementares, ndo havendo um dia da semana com 2 feiras abertas
concomitantemente. Tal fato explica que existe um nimero relativo de feirantes que
atuam em mais de uma feira. Além de artesanato, as feiras comercializam flores,
frutas regionais, legumes e alimentacdo tipica do estado e da Regido Norte, e
vestuario. As Feiras 304 Sul e do Bosque figuram entre os pontos turisticos mais
visitados em Palmas.

No que tange ao comércio tradicional, merecem especial destaque 0s
empreendimentos do Palmas Shopping (localizado no Plano Diretor Sul), antigo
Palm Blue Shopping, inaugurado em 1996, e reinaugurado em 2009 com 0 nome
atual e sob nova administracéo; e do CapimDourado Shopping (localizado no Plano
Diretor Norte), inaugurado em 2010.

O mercado imobiliario se configura como uma importante atividade para o
Municipio de Palmas, dado a elevada renda e estabilidade do setor publico, bem
como a forte producdo agricola e pecuaria dos municipios proximos a capital.
Palmas torna-se, assim, um importante polo para atracdo de investimentos
imobiliérios.

Segundo dados de comercializacdo de imoveis (Urban System, 2018), entre
2014 e 2016, foram langcadas em Palmas, 1.100 unidades residenciais verticais e
2.618 residenciais horizontais (lotes). A cada ano, portanto, foram lancadas uma
média de 366 unidades verticais. No periodo de 3 anos, foram comercializadas 687
unidades verticais, uma média de 229 unidades ao ano. Segundo o levantamento,
foram langcadas em média 9 torres ao ano, com 40 unidades habitacionais cada

torre. (360 unidades).
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Das 1.100 unidades residenciais verticais lancadas no periodo, segundo o
mesmo levantamento, 50% do total apresentava 3 dormitérios, 30% das unidades,
2 dormitorios, 14% das unidades, 4 dormitorios e, somente 6%, 1 dormitério, todas
com custo médio de R$4.100,00 o metro quadrado. Este fato evidencia que esta
oferta de iméveis ndo era destinada a populacdo de baixa rendal’. Quanto as
residenciais horizontais, o levantamento aponta que ainda ha 16% em estoque para
a comercializacdo, somando um total de 430 unidades. Em média as unidades
horizontais detém uma area de 263m?.

Deve-se destacar que o Plano Diretor Sul concentrou 56% do total de
apartamentos lancados no periodo de 2014 a 2016, e, a partir de 2018, dado a
instabilidade econdmica brasileira, o mercado de iméveis em Palmas comecgou a
desaquecer, sofrendo com o excesso de oferta no mercado. 18

A saude suplementar em Palmas participa com 31,9% da composicdo dos
empregos da capital, sendo um segmento extremamente relevante para geracao
de emprego e renda, bem como para a arrecadacdo financeira do municipio,
especialmente nas principais fontes de receita: ISS, IPTU e ITBI.

A cadeia produtiva da saude suplementar se beneficia, principalmente em
Palmas, em funcdo do préprio mercado interno, decorrente do elevado nivel de
renda e consumo, mas especialmente pela capacidade de agregar atendimentos
da microrregido e cidades fronteiricas dos estados do Piaui, Maranhdo, Bahia e
Para.

Em Palmas, assim como no Brasil, os prestadores de servico da cadeia de
saude complementar representam a maior parcela do nimero de empreendimentos
e empregos gerados pela cadeia. O subsetor Saude Humana e Servicos Sociais
apresentou resultados positivos de empregos. O saldo de janeiro a setembro de
2020 foi de 353 empregos gerados, o maior de 2020, pressionado pela pressao de
atendimento ao COVID-19.

Em Palmas, atualmente, estdo em funcionamento 5 (cinco) hospitais
privados de atendimento de alta complexidade, cerca de 8 (oito) hospitais e/ou
clinicas especializadas com atendimento de baixa, média e alta complexidade e 5

(cinco) laboratérios de referéncia com polos de atendimento distribuidos ao longo

17 A area de estudo se centrou na regido central de Palmas somente.
18 Urban Systems, IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, 2019.
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de todo o municipio. Esta cadeia se concentrou especificamente préximo aos
grandes hospitais publicos na avenida NS1.

O municipio dispde também de uma rede publica de saude que assiste
satisfatoriamente a populacdo com atendimentos de saude basica nos Postos de
Atendimento, além do Hospital Geral de Palmas e do Hospital e Maternidade Dona
Regina. Entretanto, deve-se ressaltar que o grande fluxo regional de pacientes
congestiona e dificulta 0 atendimento a populacao efetivamente de Palmas.

Os elevados indices de desenvolvimento humano e indicadores
socioecondbmicos positivos, aliados a uma renda per capita acima da média
nacional, destacaram Palmas no cenario nacional. Estas caracteristicas
impulsionaram e impulsionam o mercado privado de ensino na cidade. Cabe
destacar a forte vocacdo para o ensino superior. Somente na cidade de Palmas
constam 18 Centros de Formacdo Superior, com aulas presenciais,
semipresenciais e a distancia, incluindo a Universidade Federal do Tocantins,
UNITINS e Instituto Federal do Tocantins, além dos Centros de Formacao Técnica
do SENALI Este elevado nimero de prestadores de servicos educacionais voltados
para a ensino superior € uma caracteristica regional, apesar de 20,57% da
populacdo ocupada possuir nivel superior, segundo IBGE (2010) o dobro da média
nacional, o municipio consegue absorver relativamente pouco da mao-obra
qualificada. Apds o término da formacéo estes profissionais buscam empregos em

outras regides ou cidades.

2.3. CONDICIONANTES FIiSICOS E AMBIENTAIS

2.3.1. Situacdo ambiental e paisagistica

Palmas e seu Distrito Turistico, assim como quase a totalidade do territério
do Tocantins, estdo inseridos na Amazbnia Legal'®, area de extrema riqueza
socioambiental. Dados divulgados pelo IBGE?° revelam que a regido, além de

conter 20% do bioma cerrado, abriga todo o bioma Amazobnia, 0 mais extenso dos

19 O termo “Amazénia Legal” é um conceito politico-administrativo estabelecido pela Lei Federal (e
suas alteracfes) n° 1.806, de 6 de janeiro de 1953 cujos limites territoriais decorrem da necessidade
de planejar o desenwlvimento econdmico da regido, abrangendo atualmente 9 estados brasileiros
a saber: Acre, Par4, Amazonas, Amapa, Roraima, Rondbnia, Mato Grosso, Tocantins e parte do
Maranhdo. Fonte:https://www.gov.br/sudam/pt-br/acesso-a-informacoes/institucional/legislacao -d a-
amazonia.

20 https://cens02010.ibge.gov.br/noticias-censo.geoestadisticas-revelan-patrimonio-ambiental -1a-
amazonia-legal
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biomas brasileiros, que corresponde a 1/3 das florestas tropicais Umidas do planeta.
Detém a mais elevada biodiversidade, o maior banco genético e 1/5 da
disponibilidade mundial de agua potavel.

Segundo o Zoneamento Ecoldgico-Econémico do Tocantins?!, o Estado
possui 20 fitofisionomias, além de 3.698 espécies vegetais, diversidade que
abrange todas as configuracdes de cerrado e muitas das configuracdes de floresta
densa amazobnica. O estado, portanto, possui um grande potencial natural e cultural
para diversas atividades econémicas, dentre elas o turismo.

A area situa-se na sub-bacia dos afluentes diretos do lago de Palmas,
integrando as areas de pequenas drenagens que desaguam diretamente no
reservatério da UHE Lajeado (SEMARH, 2015)?2. Em menor escala, tém-se as
bacias hidrograficas do Ribeirdo Jau, a leste, e pequenos afluentes que drenam
diretamente para o lago Palmas, a oeste (SEMARH,2015).

O clima da regiao é classificado como tropical com estac¢des seca e chuvosa
e temperatura média anual de 26°C. A média das maximas € 36°C e ocorre nos
meses de agosto e setembro. J& nos meses de junho e julho observam-se as
menores temperaturas minimas, em torno de 20°C. A carta bioclimética para
Palmas indica conforto climatico em apenas 25,7 % das horas anuais, sendo
formado predominantemente por valores de janeiro, maio, junho, julho e dezembro.
(Ferraz e Oliveira 2020)

O comportamento pluviométrico analisado de acordo com estudos da
SEMARH (2015) evidenciou que o periodo mais chuvoso na Regido de Palmas vai
de outubro a marco, sendo 0os meses de novembro a mar¢co os mais chuvosos. O
periodo seco se estende de abril a setembro, sendo que entre 0s meses de junho
e agosto ocorre o periodo mais seco. A precipitacdo média para a estacdo Palmas
é de 1757 mm/ano.

A direcdo e velocidade dos ventos foram avaliados a partir de estudos
realizados por Silva e Souza?3. O periodo de avaliacdo se estende de 2005 a 2017.

A velocidade média encontrada em todo o periodo foi de 1,63 m/s. Na direcéo leste

21 Zoneamento Ecoldgico-Econémico do estado do Tocantins, ZEE. Disponivel em:
http://www.sefaz .to.gov.br/zoneamento-ec ologico-economico-do-estado-do-tocantins/

22 SEMARH. Plano da Bacia Hidrografica do Entorno do Lago. Fase A - Diagnéstico da Bacia
Hidrogréfica. Palmas. TO. 2015.

23 QILVA, L. F. G, SOUZA, L.B. Atuacdo dos Ventos em Palmas. In: Gomes, LA
(Organizadora). Geografia na Contemporaneidade. Ed. Atena. Ponta Grossa. 2018.
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concentram-se as faixas de maior velocidade do vento, “brisa moderada, forte e
vento fresco”. Verifica-se que a maior incidéncia de calmarias em Palmas ocorre
nos meses de marco, abril, maio e junho. Ja a velocidade média dos ventos é mais
elevada nos meses de julho, agosto e setembro.

A geologia da area é constituida por um pacote de argilitos, siltitos, folhelhos
e arenitos finos de cores cinza, creme, verde e roxa, bem estratificados (laminacéo
plano-paralela). Os solos identificados s&o latossolos vermelho-amarelo,
cambissolos e solos hidromorficos gleizados. Os latossolos vermelho-amarelo,
predominante na regido, ocorrem na parte central e na margem direita do ribeirdo
Jad. Solos cambissolos ocorrem nas vertentes mais declivosas da area. Os
hidromorficos gleizados ocorrem nas proximidades dos cursos d'agua. A
profundidade do nivel freatico foi avaliada e os resultados mostram profundidade
média de 7,3 metros e desvio padrédo de 5,8.

De acordo com mapa de declividade, construido a partir de levantamento
topografico realizado na area, verificou-se que a declividade do terreno €, em geral,
menor que 10%. Valores mais elevados sédo encontrados nas proximidades dos
cursos d’agua, notadamente na bacia hidrografica do Ribeirdo Jau.

Na area do Distrito Turistico foram identificadas as fitofisionomias de
cerrado: cerrado, formacgéo florestal e gramineas herbaceas. Foi encontrada, ainda,
a ocorréncia de areas de pastagens e areas com solo exposto.

Atualmente a poligonal de estudo apresenta uma faixa predominante de
pastagens na area central do sitio, com parcelas de cerrado e gramineas
herbaceas. Ja na parte Leste da area em estudo, que margeia a TO-10,
predominam o cerrado e as formacdes florestais. Finalmente, na orla do Lago
Palmas e suas adjacéncias, encontram-se em igual parcela o cerrado, a pastagem
e as gramineas herbaceas, com pouca formacédo florestal nas cercanias de uma
area brejosa. Os principais aspectos ambientais e paisagisticos da area podem ser

observados no mapa a seguir.
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llustracdo 8: Mapa sintese das caracteristicas ambientais: areas verdes, bacias, declividade e aspectos paisagisticos.
Fonte: Elaboracdo proépria.
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Nas proximidades da area de implantacdo do Distrito Turistico de Palmas
estdo localizadas duas unidades de conservacdo, respectivamente o Parque
Estadual do Lajeado, que apresenta elevado potencial turistico, e a APA do
Lajeado. O Parque possui Plano de Manejo, no qual é definida sua zona de
amortecimento igual ao limite da APA do Lajeado. A APAtambém possui Plano de
Manejo. Entretanto, como definido pala legislacdo, esse tipo de unidade de
conservagdo ndo conta com zona de amortecimento. Essa area concentra uma rica
biodiversidade do bioma cerrado, apresentando uma paisagem de extrema beleza
cénica, além de constituir-se em enorme riqueza do patriménio cultural regional.
Atualmente recebe visitantes e/ou turistas, sobretudo na area do Parque Estadual
do Lajeado, onde sdo desenvolvidas atividades ligadas a Educacdo Ambiental e
Interpretacdo do Patriménio Natural, por meio de passeios em trilhas, eventos de
lazer e recreacgdo e pesquisas cientificas. A proximidade da area da APA do Lajeado
com o Distrito Turistico podera ser estimulada no sentido de se estabelecer uma
complementaridade de suas atividades de lazer e turismo.

Essa visdo estratégica de utilizacdo sustentavel das unidades de
conservacao ja vem sendo incentivada pelo ICMBio?* , como também pelo Governo
do Tocantins, através do Instituto Natureza do Tocantins (Naturatins). Nesse
cenério, a APA do Lajedo podera complementar as atragdes ofertadas no Distrito
Turistico com atividades ligadas ao turismo ecoldgico e de aventura, tais como:
parapente e passeios em trilhas interpretativas, além de ofertar aos turistas
alternativas de alojamento, alimentacdo, comércio etc.

Essa interagdo e complementaridade beneficiardo ndo apenas os visitantes
ocasionais, como também as comunidades do entorno, gerando emprego e renda
com a atracdo de um fluxo maior de visitantes e/ou turistas ao local, como também
aumentara a consciéncia sobre a necessidade de se respeitar e proteger o
patrimoénio natural e cultural existente.

As areas com restricbes a ocupacdo na poligonal do projeto séo
caracterizadas por APP de drenagem e na borda do lago. Essas areas apresentam
caracteristicas fisicas e bidticas proprias e sdo protegidas por instrumento legal.

Em visita de campo para realizacdo do diagnostico, foram encontradas edificacfes

24 Instituto Chico Mendes de Consenvacdo da Biodiversidade — ICMBio € uma autarquia em regime
especial vinculada ao Ministério do Meio Ambiente e integrada ao Sistema Nacional do Meio
Ambiente. A utilizacdo sustentavel das unidades de conservacdo € mencionada na publicacdo
intitulada: Contribuicbes do Turismo em Unidades de Conservacdo Federais para a Economia
Brasileira Efeitos dos Gastos dos Visitantes em 2015.
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em APP na borda do lago que infringem a legislacdo, sendo passiveis de remoc¢ao
ou licenciamento ambiental.

O sitio apresenta uma diversidade paisagistica Unica, ora com veredas
repletas de buritis, ora com vegetacao tipica da mata de galeria, ora com campos
descobertos repletos de gramineas e espécies arbustivas e arbéreas dispersas, ora
com areas cultivadas. Esta variacdo de cendrio propiciou a propositura de um
conjunto de intervencbes diferenciadas neste Masterplan. Isto representou uma
situacdo bastante favoravel para os objetivos do projeto, ja que, por se tratar de
area com vocacao mista, urbana e turistica, puderam ser sugeridas solucdes
adequadas a cada uma destas partes do terreno, bem como tirar partido desta
variedade da paisagem.

A abordagem paisagistica na area do Distrito Turistico foi considerada,
portanto, essencial, e todas as propostas se basearam nos conceitos do
desenvolvimento sustentavel, uma vez que, além de preservar e valorizar o
patrimbnio natural e reforcar a identidade territorial existente, oferecer4 novos
potenciais para o desenvolvimento da atividade econbmica, sobretudo para a
atividade turistica, pois a qualidade da paisagem é um dos aspectos fundamentais

para a sua promocao.
2.3.2. Infraestrutura Verde

Do ponto de vista das condicbes ambientais, Palmas possui um cenario
urbano diferenciado. A quantidade de densa vegetacdo preservada ao longo de
suas declividades fez com que, desde a sua criacdo, 0 poder publico tivesse uma
preocupacao efetiva com a conservacao e preservacdo do meio ambiente. O Plano
Diretor de Palmas (2007) criou 12 Unidades de Conservacao e previu, em seu
Artigo 28, a criacdo de um Sistema Municipal de Unidades de Conservagao
(SMUC).

Ainda assim, o municipio entendeu que era necessaria a criagdo de um
sistema um pouco mais abrangente, fazendo com que a Prefeitura propusesse a
criacdo da denominada Infraestrutura Verde. Esse sistema, a ser implantado em
ambientes urbanos e rurais do municipio, reflete a preocupacdo quanto ao
desenvolvimento sustentavel da cidade, integrando a conservacdo ambiental ao
planejamento urbano local.

Trata-se de uma infraestrutura constituida por um sistema de circulacédo

implantado ao longo dos eixos de conectividade entre as unidades centrais, tais
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como: o0s rios, lagos e areas verdes que ligam as Unidades de Conservacéo
Plblicas e Privadas, Reservas Legais -RL, Areas de Preservacdo Permanente -
APP, plantacGes florestais, agricultura, dentre outras areas de protecdo. Estes
corredores ecoldgicos irdo interligar varias regides da cidade, através de parques
lineares e eixos de mobilidade para pedestres e ciclovias. Esta condicéo criara para
Palmas um diferencial, constituindo-se em significativo atrativo para
empreendimentos de diversas naturezas, inclusive aqueles voltados ao lazer e ao
turismo.

Desta forma, a necessidade de preservacdo do meio ambiente e a promog¢ao
da qualidade de vida dos habitantes estabeleceram novos paradigmas e novas
diretrizes para a implantagéo de projetos de urbanizacdo na cidade. Essa proposta
inovadora foi oficializada quando da homologacdo da Revisdo do Plano Diretor
Participativo de Palmas, por meio da Lei n® 400, de 2 de abril de 2018, quando foi
instituido o Sistema Municipal de Infraestrutura Verde (SisMIV), conforme Capitulo
Unico, extraido do TITULO IV - DO MEIO AMBIENTE E DAS MUDANCAS
CLIMATICAS, abaixo descrito:

Capitulo Unico

DO SISTEMA MUNICIPAL DE INFRAESTRUTURA VERDE - SISMIV

Art. 94 A infraestrutura verde consiste em redes multifuncionais de
fragmentos permeaweis e wegetados, preferencialmente arborizados,
podendo incluir espagos publicos ou privados, na area urbana ou rural, na
escala de planejamento urbano e regional, interconectados de forma a
reestruturar 0 mosaico da paisagem, a fim de manter ou restabelecer os
processos naturais e senicos ecossistémicos que asseguram a qualidade
de vida e propiciar maior capacidade de adaptagdo aos ecossistemas
urbanos e rurais para enfrentar as mudancgas climaticas.

(.2

Esta legislacdo permitiu a municipalidade de Palmas criar condigdes que vao
assegurar maior qualidade de vida para sua populacdo, ao mesmo tempo em que
garante que novos projetos terdo de considerar sua adequacao a este contexto de
preservacao e ocupacdo do solo. Devera estar assegurada a continuidade destas
denominadas Infraestruturas Verdes, de modo a viabilizar um sistema de circulagcéo
moderno e contemporaneo aos habitantes da cidade.

Na concep¢do do Distrito Turistico de Palmas estas mesmas condi¢des
deverdo ser obedecidas. Isto permitirA proporcionar maior qualidade aquele
espaco, mas também o integrar de maneira adequada e saudavel ao restante da
malha urbana do municipio. Desta forma, se registra como condicdo de

estruturacdo do Masterplan, associar as areas de protecdo ambiental a espacos
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sociais capazes de acomodar diferentes atividades, como parques tematicos ou
ecoldgicos, condominios residenciais, marinas publicas, rede hoteleira e centros
comerciais, interligados por ciclovias, calcadas de dimensdes adequadas e parques
lineares, favorecendo o turismo e o lazer em contato permanente com o ambiente

natural.
2.3.3. Uso do solo e ocupacéao urbana

Na area de 1.002 ha destinada ao Distrito Turistico de Palmas, composta
sobretudo por chacaras e pequenas areas de lazer, se verifica baixissima
densidade demogréfica. A area possui condi¢des fisicas, ambientais e paisagisticas
adequadas para a instalacdo de empreendimentos turisticos, dentre o0s quais
podem ser citados parques de diversdo, resorts, hotéis, restaurantes e outros
atrativos de lazer, entretenimento e cultura, conforme preconiza o inciso V, art. 47
da Lei Complementar 400/2018, ja citada, que trata da Revisdo do Plano Diretor
Participativo de Palmas.

No entanto, a area do DTP ainda ndo possui um sistema viario estruturado
e as vias existentes sdo desprovidas de pavimentacdo, meio fios e calcadas. Neste
sentido, foi proposto no Plano Diretor Participativo de Palmas, sistema viario
composto pela seguinte estrutura: Avenida Orla Norte, as Avenidas Leste-Oeste,
localizadas entre as Avenidas Orla e Ambiental e Vias Locais.

O uso e ocupacdo do solo na regido do Distrito Turistico €
predominantemente agricola, composto por pequenas propriedades rurais. Na area
estdo localizadas aproximadamente 133 edificacdes, na maioria residéncias de
baixo padrdo, pequenos e médios galpdes e sedes de chacaras de producéo
agricola. Vale citar ainda as instalacdes do Parque Aquicola Sucupira, nas margens
do lago. As edificacbes estédo, na sua maioria, dispersas no territério e a maior parte
do sitio ainda ndo possui uso do solo definido.

Do ponto de vista das vantagens locacionais vale ressaltar o fato do terreno
escolhido para o Distrito Turistico ser praticamente plano, em quase toda sua
extensdo, composto por areas sem grandes impedimentos ambientais, 0 que
permite uma ocupacao urbana adequada e valida a area enquanto local propicio

para a implantacdo de atividades ligadas ao turismo e a hovos empreendimentos.
2.3.4. Infraestrutura bésica e dos servi¢os gerais na area do DTP

Quanto a infraestrutura basica, ou seja, rede de abastecimento e distribuicdo

de agua potavel, rede de energia elétrica, rede telefénica e internet, servigcos
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basicos de saneamento, escoamento de aguas pluviais, coleta de lixo, transporte
publico, dentre outros, verificou-se que na poligonal de estudo é inexistente, com
excecao de poucos trechos com rede elétrica e coleta de lixo nas imediaces do
Condominio Sonho Novo e nas residéncias adjacentes. As edificacdes existentes
atualmente na area utilizam o sistema de poco e de fossa séptica.

Equipamentos publicos e privados como escolas, postos de saude e espagos
para a pratica de esporte e lazer, também inexistem no local.

O maior desafio do Masterplan do Distrito Turistico de Palmas sera definir
um desenho wurbano capaz de convergir empreendimentos ligados ao
desenvolvimento do turismo na regido a aspectos ambientais, paisagisticos e
urbanisticos na construcdo de um projeto territorial diferenciado. Para isso,
promover a integracdo dos sistemas viarios existentes e projetados com o restante
da cidade, definir solugcbes espaciais que privilegiem o pedestre, o ciclista e o
transporte coletivo, bem como propor a criacdo de um corredor ecoldgico entre
areas delicadas do ponto de vista ambiental sdo elementos que poderdo ser
fundamentais para a melhoria de qualidade de vida da populacéo local, dos futuros
moradores, como também dos visitantes e turistas ocasionais.

No projeto do Distrito Turistico de Palmas que, pelas suas dimensoes,
podera ter caracteristicas de um novo bairro, a complementaridade de atividades,
com densidades mais equilibradas, prioridade a escala humana e ao pedestre, alta
performance do espaco construido com emprego de tecnologias adequadas e
valorizacao dos recursos naturais, podera criar condicdes para um ambiente urbano

mais ligado as tendéncias urbanisticas atuais.
2.3.5. Sistema viario e acessibilidade

As principais rodovias federais de acesso a Palmas séo a BR-153, também
conhecida como Belém- Brasilia, que passa por Paraiso do Tocantins (60 km de
Palmas) e a rodovia BR-010, que vem desde o Distrito Federal, passa por Palmas
e segue para o Norte.

A BR-153 possui intenso fluxo de veiculos e consiste na principal ligacdo da
regido Norte do Brasil com a por¢do geoecondmica Centro-Sul do pais. E
considerada uma das principais rodovias de integracdo nacional pelo seu
posicionamento geografico estratégico.

A BR-010 permite a integracdo entre a ferrovia Norte-Sul e a hidrovia

Araguaia-Tocantins, atendendo a producdo agricola do estado do Tocantins e do

48



Oeste da Bahia, considerado um dos mais promissores centros de producdo de
graos do pais. As demais Rodovias Federais que passam pelo Estado sdo: a BR-
226, a BR-230, chamada Rodovia Transamazbnica no trecho do Estado do
Tocantins, a BR-235 e a BR-242.

O Municipio de Palmas possui conexdes com 5 rodovias estaduais, sendo
elas a TO - 010, TO — 020, TO — 030, TO — 050 e TO — 080.

A rodovia TO-010 liga Parand a Goiatins e exerce importante papel
interligando os municipios do Norte com os municipios do Sul do estado. Possui
fluxo intenso de veiculos e sinalizacdo precaria.

Ja a TO-050, também conhecida como Rodovia Coluna Prestes, liga a
capital, Palmas, ao municipio de Arraias. Em Palmas, a TO-050 é a principal via
expressa da cidade, fazendo a ligacdo entre a Regido Central e o bairro de
Taquaralto. O trecho da TO-050 localizado entre Palmas e Porto Nacional € um dos
principais trechos rodoviarios do Tocantins e apresenta alguns trechos com
irregularidade no asfalto e com auséncia de sinalizag&o.

A TO-080 liga Palmas a Caseara e, no trecho entre Palmas e Paraiso do
Tocantins, possui pavimentacdo asfaltica. Apesar de estar em boas condi¢Bes de
trafegabilidade, exige atencdo do motorista, em especial no que se refere ao limite
de velocidade e sinalizagéo.

Do ponto de vista de integracdo regional e nacional deve-se destacar a
Rodovia TO-080, que através da transposic¢ao do Rio Tocantins por meio da Ponte
da Amizade, permite a ligacdo de Palmas com a Rodovia BR — 153 e a Ferrovia
Norte-Sul.

Atualmente, a referida ponte jA esta sendo considerado um dos principais
gargalos da potencialidade logistica de Palmas, uma vez que possui apenas uma
faixa por sentido. Com o crescimento do distrito de Luzimangues, sua capacidade
viaria tem sido utilizada, sobretudo, para o movimento pendular, o que implica na
necessidade de projetar-se alternativas a transposi¢do do Rio Tocantins.

Em Palmas existem linhas de Onibus regulares para as capitais como: Sao
Paulo, Rio de Janeiro, Distrito Federal, Goiania, Belo Horizonte, dentre outras e,
também, para os municipios vizinhos que operam por meio de empresas como:
Transbrasiliana, Expresso Unido, Gontijo, Sdo Geraldo, Real Expresso, Rapido
Marajo e Tocantinense.

O sistema viario urbano de Palmas tem caracteristicas particulares,

sobretudo pelo macrozoneamento planejado. No entanto, claras distincbes podem
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ser visualizadas entre a Regido Central, com desenhos mais rigidos, ortogonais e
padronizados, e a Regido Sul, com desenhos mais fluidos e diferentes entre si.
Observa-se a grande influéncia dos condicionantes naturais (Serra do Lajeado e
Lago da Usina Hidrelétrica) na delimitacdo do desenho urbano, que resultou em
avenidas se desenvolvendo em maior comprimento no sentido Norte-Sul.

O tecido urbano da Regido Central € delimitado em um sistema ortogonal
por avenidas arteriais nos sentidos Norte-Sul (Avenida Teotbnio Segurado e NSs)
e Leste-Oeste (Avenida JK e LOs), além de rodovias de ligacao estadual (TO-050,
TO-010 e TO-080, ja mencionadas) e uma avenida de contorno, com o objetivo de
transicdo entre a habitag&o e o lazer, proximo ao lago (Avenida Parque).

Os principais eixos de transporte na Regidao Sul desenvolvem-se sobre as
Av. | e Av. Tocantins (ligacdo Aureny Il e Aureny I); Av. E e Av. Brasil (ligacéo
Aureny IV e Aureny I); Rua Goias (ligacdo Aureny Il e Aureny Il); Av. TLO 5 (ligacéo
Taquari e Av. Teotdnio Segurado); Av. Tocantins (principal eixo de comércio e
servicos da Regido Sul, localizada em Taquaralto); e Av. Taquarucu (ligacdo com
o Distrito de Taquarugu).

As vias de ligacdo entre as areas Leste e Oeste, as LOs, que formam o
sistema viario municipal sdo: LO-1, LO-3, LO-5, LO-7, LO-9, LO-11, LO-13, LO-15,
LO-17 LO-19, LO-21, LO-23, LO-25, LO-27, LO-29, LO31, LO-33, LO-2, LO-4, LO-
6, LO-8, LO-10, LO-12, LO-14, e LO-16. Quanto as vias que ligam as areas Norte
e Sul, as NSs, observa-se que se apresentam em quantidade reduzida quando
comparadas com as avenidas Leste-Oeste, justamente pelos limitantes naturais
gue condicionaram o desenho do tecido urbano.

As NSs que formam o sistema viario municipal sdo: NS-1, NS-3, NS-5, NS-
7, NS-9, NS-11, NS-2, NS-4, NS-6, NS-8, NS-10. Tanto NSs quanto LOs séo
projetadas com velocidade diretriz de 60km/h, compostas por 3 faixas de 3,5m de
largura e canteiro central de 5m entre os diferentes sentidos de fluxo. E preciso
destacar que poucas NSs perpassam toda a Regido Central, o que prejudica a
conexao e o pleno acesso aos servicos oferecidos nas cidades.

Pela propria continuidade e atual adensamento em suas adjacéncias, as
Avenidas NS 02, NS 10 e NS 01 destacam-se como 0s principais eixos de
transporte da regido central, além da JK e Teotbnio Segurado. A NS-10 tem
potencial, ainda, para realizar a integracdo com a Regido Sul da cidade,
necessitando, para isso, de uma obra de arte especial (ponte) para transposi¢ao do

Ribeirdo Taquarucu.
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A principal Avenida de Palmas, Joaquim Teotdnio Segurado, constitui-se na
espinha dorsal do sistema viario da cidade. Tem largura de 150m, possui 4 faixas
de 3,5m por sentido, com canteiro central de 45m de largura, estacionamentos de
26m em ambos os lados, além de canteiros de 5m de largura entre o0s
estacionamentos e as pistas, destinados a arborizacdo e calcadas.

Faceando os lotes lindeiros da Avenida ha um espaco de 7m de largura para
implementacdo de um calcaddo. Outra caracteristica dessa avenida sdo as
intersecdes, que ocorrem de forma perpendicular as LOs, com cruzamentos
semaforizados.

Ponto de extrema preocupacédo se da pela falta de um anteprojeto para sua
expansdo além da atual area urbanizada, ao norte da cidade, onde foi definida a
poligonal do Distrito Turistico de Palmas. Embora essa regido ainda ndo tenha
passado por um processo de urbanizacdo, algumas ocupacdes ja foram
implantadas, inclusive integram o programa de regularizacao fundiaria do municipio
(Lago Norte) e poderao criar obstaculos para o prolongamento da principal via da
cidade, causando sérios prejuizos de acesso.

Ja a Avenida JK possui caixa viaria de 78m em quase toda sua extensao.
Nos limites da area central, o trecho € margeado por estacionamentos publicos e
grandes bols6es descontinuos de 16m de largura por 100m de comprimento, em
média. Entre cada estacionamento existem ilhas para instalacdo de equipamentos
publicos, combinados com ruas de pedestres, que permitem a capilaridade dos
transeuntes as ruas adjacentes.

Deve-se destacar que a prefeitura de Palmas propds, em 2014, um novo
sistema de mobilidade. Este Sistema € o BRT - Bus Rapid Transit , concebido a
partir de projetos de melhoria da mobilidade urbana ja implantados em outras
cidades brasileiras. O Sistema de Transporte Coletivo do BRT podera ser o
elemento estruturante do sistema de transporte coletivo da Regido Sul da cidade e
o principal modal de circulagéo de pessoas. Todas as demais linhas de circulagéo
de 6nibus do sistema hoje existente deverdo ser reordenadas de forma a se
ajustarem ao funcionamento do BRT. O sistema do BRT contribuira de forma efetiva
para a integracéo do tecido urbano da cidade, tanto entre as Regides Sul e a Regiéo
Central do Plano Diretor, quanto dos “trechos internos” da Regido Sul

(principalmente Taquaralto, Jardim Aureny e Taquari).
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O sistema prevé uma linha de 6nibus rapido e com energia limpa que sera
construida no eixo central da Avenida Teotbnio Segurado atravessando todo o setor
central e sul do municipio.

As obras ainda ndo comecaram uma vez que 0s recursos federais
destinados a sua construgdo foram bloqueados devido a deficiéncias no estudo de
viabilidade técnica econbémica e ambiental.

Com relacdo a este sistema, sua extensdo até a Regido Norte, com a
perspectiva de implantacdo do Distrito Turistico, deve ser considerada. Neste
cenario, a Regido Norte deverd passar por um processo de dinamizacdo e de
crescimento urbano muito significativo.

O municipio de Palmas possui uma pequena malha cicloviaria, embora as
condicbes topograficas da cidade sejam altamente favoraveis a este modal de
transporte. As ciclovias se estendem em trechos sinalizados na Avenida Teotonio
Segurado, mas apresentam baixa acessibilidade e sdo carentes de interligacao.

Entretanto, seria interessante que o poder publico disponibilizasse ciclovias
seguras e minimizasse o desconforto térmico provocado pelas altas temperaturas
da cidade para estimular a populagdo a usar mais a bicicleta, que é um modal de
transporte nao poluente e mais saudavel, ja utilizado amplamente em varios paises,
como solugdo de humanizacdo do espaco urbano e como item importante na
concepcao das chamadas Cidades Inteligentes.

Em Palmas, a implantacdo de um bom sistema cicloviario pode estar
associada a conexdo e utlizacdo das infraestruturas verdes da cidade, que
permitem a ligacdo entre varias regides do espaco urbano e conferem uma

gualidade singular ao plano do desenvolvimento urbano.
2.3.6. Sistema viario projetado para o Distrito Turistico

A regido do Distrito Turistico pode ser considerada uma regido periférica,
fora da zona urbana, principalmente em relacdo a sua area central. Atualmente a
area é assistida pela rodovia TO-050, principal via de acesso e, também, por
acessos vicinais.

A é&rea do Distrito Turistico, portanto, ainda ndo possui um sistema Viario
estruturado. Existem apenas alguns acessos desprovidos de pavimentacdo, meio
fios e calgadas. No entanto, um sistema viério principal foi proposto pelo novo Plano
Diretor Participativo de Palmas - Lei Complementar 400, de 2018, ja mencionado,

conforme exposto a seguir.
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Segundo essa lei, em seu Anexo VI, sdo definidas trés tipologias de vias,
para as Zonas de Interesse Turistico Sustentavel, de acordo com o0 que consta no
quadro que descreve o0s parametros urbanisticos, a saber:

1. Avenida Orla Norte, ocupando a faixa adicional minima de 20m (vinte
metros) imediatamente apos os 100m (cem metros) referente & Area de
Preservacao Permanente — APP do lago a partir de sua margem, definida
como cota 212. Caracterizada por: a) duas faixas de rolamento com
largura de 7m (sete metros) cada uma; b) canteiro central de 3m (trés
metros) no minimo; c) 3m (trés metros) de calcada lateral em frente ao
empreendimento.

2. Avenidas Leste-Oeste, localizadas entre as Avenidas Orla e Ambiental.
Na expedicdo das diretrizes previstas para analise prévia do processo, a
critério do 6érgdo competente, sera indicada aimplantacdo das avenidas,
respeitadas as seguintes condic¢oes:

a) largura minima de 36m (trinta e seis metros).
b) distancia maxima de 800m (oitocentos metros) entre as avenidas
Leste Oeste, a partir da Area de Servico Regional Norte.

3. Viaslocais, preferencialmente nas divisas das propriedades, com largura
minima de 15m (quinze metros), faixa de rolamento em duplo sentido
com 9m (nove metros) de largura e calcadas nas laterais de 3m (trés
metros).

Entre os grandes desafios na elaboracdo do Masterplan do Distrito Turistico

de Palmas, estara a definicho de um desenho urbano capaz de promover a
integracdo dos sistemas viarios existentes com o0s sistemas que vierem a ser
projetados e o restante da cidade. Neste novo cendrio serd igualmente importante
propor solucdes espaciais que privilegiem o pedestre, o ciclista e o transporte
coletivo — elementos fundamentais para a implantacdo de uma area sustentavel e

pensada para o futuro.
2.3.7. Analise diacrbnica

Com vistas a uma melhor compreensdo da area de intervengdo, regido de
Planejamento Norte de Palmas, foi feita uma analise do espaco urbano da cidade
de Palmas como um todo, que segue a linha de pesquisa denominada de Sintaxe
Espacial ou Teoria da Légica Social do Espaco, ou seja, um método que oferece

instrumentos de entendimento e representacdo do espacgo urbano, definido como
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universalmente acessivel, isto é, que pode ser percorrido, sem barreiras, de
qualquer lugar para qualquer lugar, segundo MEDEIROS (2006)%°. Trata-se do
espaco de ambito publico que é potencialmente capaz de ordenar, sob certas
condi¢des sociais, encontros e esquivangas, e aonde oir e virimplica na percepgao
das conexbes e articulacbes existentes entre vias e das definicbes de rotas e
espacos intermediarios entre dois pontos. Além disto, vincula-se também a
percepcao de que elementos componentes de uma determinada malha sejam eles:
vias, ruas, avenidas, eixos etc., estdo inter-relacionados.

A principal hipétese é que a organizacdo do espaco se da em funcdo da
forma de organizacdo dos grupos sociais, que depende de uma série de
caracteristicas do espaco publico. Assim, € necessario se estabelecer uma relacao
entre a forma do espaco arquitetdnico e as diversas maneiras de organizacéo
grupal, por meio de uma leitura especffica, tanto dos espacos quanto da sociedade,
onde a arquitetura € vista como um sistema de barreiras e permeabilidades ao
movimento das pessoas e a sociedade como um sistema de encontros
interpessoais.

Tal andlise possibilitou o estabelecimento de algumas diretrizes para
elaboracdo do Masterplan voltadas a contencdo do espraiamento da malha urbana,
por meio do fomento a novas centralidades. Desta maneira, poder-se-a controlar
os vetores de crescimento periférico da urbanizacao.

Foram elaborados os Mapas Axiais dos periodos histéricos (1990; 1992;
1997; 2002, 2007, 2012 e 2017) e consideradas as variaveis, conectividade,
tamanho total dos eixos, integracdo global e local, quantidade e tamanho médio
dos eixos, densidade dos eixos por Km2, comprimento dos eixos por Km?, area da
poligonal, sinergia e inteligibilidade. (Verificar Anexo |, Volume 02)

A evolugdo do nimero de conexdes médias por eixo axial demonstra que,
tanto a cidade de Palmas quanto a Regidao Norte da cidade sofreram, ao longo dos
anos, processos de dispersdo dos seus tecidos urbanos. Se a tendéncia nao for
revertida, no futuro essa situacéo podera contribuir de forma efetiva para dificultar
as condicfes de mobilidade das pessoas na area e, também, para a reducdo das

opcOes de rotas de deslocamento.

% MEDEIROS, Valério A. S. de Urbis Brasiliae O Labirinto das Cidades Brasileiras. Editora UnB
— Brasilia, 2006
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A partir da andlise supracitada destaca-se como diretrizes para o Masterplan
da Regido de Planejamento Norte de Palmas que:
= 0S novos parcelamentos sejam estruturados por meio da criacdo de eixos
prioritariamente continuos e interconectados;
= seja promovida a ampliacdo da quantidade de conexdes entre os dois

trechos (norte e sul) da estrutura urbana da cidade.
2.3.8. Situacéo fundiéria

O diagnostico estratégico evidenciou duas realidades fundiarias para a area
do Distrito Turistico: uma de direito e outra fatica. Segundo levantamento cartorial,
a situacado fundiaria de direito encontrada na area pode ser resumida conforme

descrito no quadro a seguir.

QUADRO RESUMO DA SITUAGCAO FUNDIARIA DA GLEBA DO DISTRITO TURISTICO DE
PALMAS SEGUNDO ANALISE CARTORIAL

DENOMINACAO MATRICULA SITUACAO FUNDIARIA AREA (HA)
hacar: 108 L men
Chacaras 8? a 108 Loteamento 139760 Estado do Tocantins 294,7347
Jau 12 Etapa
Suae e 11,3 S MEEEIIEIE 137844 Estado do Tocantins 58,4130
Jau 12 Etapa
Demais areas remanescentes .
(aproximado) 137844 Estado do Tocantins 140
, ——
Chacara 109 Loteamento Jau 2 2864 Particular 23.2517
Etapa
hé 110 L ’
Chacaras 110 Loteamento Jau 83738 Particular 14,3288
22 Etapa
Chéacaras 111 Loteamento Jau 21660 Particular 14,3020
22 Etapa
Chéacaras 112 Loteamento Jau .
22 Etapa 116240 Particular 14,2732
Chécaras 117, 118 e 119 .
Loteamento Jadi 22 Etapa 33466 Particular 7,2142
z e
Chéacara 120 Loteamento Jau 2 17347 Particular 14,1523
Etapa
Chéacaras 121 Loteamento Jau .
22 Etapa 39118 Particular 12,3215
hé 122 e 123 L
Chacaras 122 e 123 Loteamento 33627 Particular 26,3188
Jau 22 Etapa
Chéacaras 12,4 e 125 Loteamento 33641 Particular 19,0812
Jau 22 Etapa
Chécaras 125 e 126 Loteamento .
Jad 22 Etapa 58575 Particular 4,0000
Fazenda das Palmas 17431 Particular 353,9904
lote 02/01 Loteamento Jau 23949 Particular 11,3954
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QUADRO RESUMO DA SITUA(;AO FUNDIARIA DA GLEBA DO DISTRITO TURISTICO DE
PALMAS SEGUNDO ANALISE CARTORIAL
DENOMINAGAO MATRICULA SITUAGAO FUNDIARIA AREA (HA)

Total de area Particulares 514,6295

Total de areas do Estado do

Tocantins (aproximado) 493,1477

llustracdo 9: Quadro resumo da situacao fundiaria da gleba do Distrito Turistico de Palmas.
Fonte: Elaboragdo Prépria.

Segundo andlise cartorial, portanto, foi verificado que aproximadamente 50%
da area do Distrito Turistico ainda se encontrava em nome do Estado do Tocantins.

Entretanto, o levantamento realizado junto ao INTERTINS evidenciou uma
situacdo de fato completamente distinta. Segundo tal levantamento, as areas que
atualmente constam no Registro Cartorial como de propriedade do Estado do
Tocantins, na realidade, sdo objeto de diversas formas de cessédo a particulares,
inclusive mediante titulos definitivos de regularizagdo fundiaria.

As informacfes emitidas pela Geréncia de Regularizacdo Fundiaria do
Municipio de Palmas evidenciam a seguinte sobreposicdo: (i) de 32 parcelas
destinadas a particulares, sem titulo definitivo emitido, no Loteamento Fazenda das
Palmas, criado em novembro de 1997, num total de 238,6272 ha, sendo que tal
loteamento foi implantado em area objeto de desapropriacédo (M-17.431), impetrada
pelo Estado com base no Decreto n°® 380, de 17/01/1997 (DOE n° 578),
desapropriacdo essa que ainda aguarda deslinde judicial; (ii) no “Loteamento
Chacaras Especiais — Gleba Coérrego Jau 12 Etapa”, de 6 parcelas, em nome de
uma mesma ocupante, alcancando o total de 93,9500 ha e que se encontram
inseridos na Matricula 139.760; (iii) no “Loteamento Chacaras Especiais — Gleba
Corrego Jau 22 Etapa”, cuja matricula ainda se encontra em processo de abertura
junto ao Cartério de Registro de Iméveis de Palmas, de 22 parcelas, totalizando
208,9091 ha; (iv) no “Loteamento Sitio Gleba Jau, de 2 lotes ja com matriculas
indicadas, com area total de 154,1110 ha e mais 5 propriedades particulares, com
um total de 557, 311 ha, com as respectivas matriculas indicadas. O ITERTINS
apresenta o somatorio total dessas areas alcancando 1.252,9083 ha, que estariam
na area do Distrito Turistico de Palmas.

Além das questdes divergentes entre as informacdes do ITERTINS e as que
constam do Registro Imobiliario de Palmas, acima referidas, ha que se considerar
a Lei Complementar n° 408, de 20/12/2018, que dispde sobre a criacdo do Distrito
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Turistico de Palmas, e que menciona que a area para implantacdo do Distrito
Turistico de Palmas é de 1.002,60 ha.

Portanto, pelas informacdes apresentadas pelo ITERTINS, deduz-se que o
Distrito Turistico de Palmas estd em maos de particulares, seja por matriculas
regulares registradas no Cartério de Imoveis, seja por matriculas que se sobrepdem
aquelas atualmente disponibilizadas pelo Cartério, seja por documentos de

regularizacdo fundiaria, fornecido pelo ITERTINS.
2.3.9. Levantamento Aerofotogramétrico

O levantamento aerofotogramétrico foi realizado no més de outubro de 2020
por empresa especializada contratada pela Aria. Os voos foram realizados de modo
a garantir a resolucdo espacial de 10 cm e foram executados com aeronave
especialmente adaptada a tomada de fotografias aéreas, equipada com piloto
automatico, equipamento rastreador de satélites do sistema GPS, antena
geodésica L1/L2 e unidade inercial de medicdo — IMU, de forma a permitir a
execucéo de voo apoiado.

Foi utilizada uma aeronave EMBRAER EBM-720 “Minuano” com capacidade
de voar a 270 km/h, devidamente homologada junto a ANAC e ao Ministério de
Defesa. A cobertura aerofotogramétrica foi realizada com uma resolucdo média de
10 cm, com variag6es pontuais com minimo de 09 cm e maximo de 11 cm nos topos
de morros e fundos de vale, garantindo uma melhor qualidade das fotografias
aéreas e principalmente dos produtos decorrentes da sua utilizacao.

Além disso, foi empregada a metodologia do voo integrada por sensores
(ISO-Integrated Sensor Orientation) ou também denominado “voo apoiado”. Isto
significa que o sistema foi integrado a um receptor GNSS geodésico para a
obtencdo das coordenadas precisas do centro perspectivo (CP) das fotografias. Em
conjunto, uma unidade inercial de medi¢cdo (IMU — Inertial Measurement Unit) foi
disponibilizada para a gravagao dos angulos de inclinagdo da camera.

Durante o processo do voo apoiado, foi instalado um receptor GNSS em
solo, possibilitando o calculo das coordenadas dos centros das fotografias pelo

método DGPS através da técnica de posicionamento relativo.
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llustracdo 10: Execucdo de voo apoiado com GNSS. Constelacdo de satélite e GNSS de
solo.
Fonte: Elaboracado propria.

O processamento das imagens coloridas foi realizado em setor de
processamento digital, utilizando equipamentos e softwares apropriados, de acordo
com as necessidades do produto a ser gerado.

As imagens “nativas” do sistema foram processadas a partir de sua
resolucdo radiométrica original e exportadas para o formato TIFF (Tagged Image
File Format) sem compressao, com resolucdo radiométrica de 8 bits (256 niveis de
cinza) por banda RGB, sem degradacéao.

A Edicao Cartografica do material foi realizada com o propésito da confec¢éo
do material visando a sua plotagem e melhor visualizacdo do trabalho.

No Anexo Il (Volume 02) consta o relatério completo de execucdo dos voos
supramencionados, bem como, no Anexo Il (Volume 02), todas as fotografias

obtidas com esse trabalho.

2.4. ESTUDO DO MERCADO TURISTICO

2.4.1. Aspectos turisticos
2.4.1.1. Andlise da demanda turistica atual

2.4.1.1.1. Tendéncia do perfil quantitativo dos visitantes atuais

O estudo BRASIL/MTur/FIPE (2012) indica que, em 2011, o estado do
Tocantins representou, 0,7% e 0,8% do total dos turistas enviados e recebidos nas
viagens domeésticas ndo rotineiras no Brasil, respectivamente. Assim, o Tocantins
recebeu, em 2011, cerca de 1.225.000 viagens domeésticas. O estudo apresenta
ainda os principais emissores de turistas para o estado, quais sejam: Goias (31%),
0 préprio estado (27,2%), o Para (12%), o Maranhdo (7,2%), Minas Gerais (7,1%),
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Distrito Federal (3,8%), Piaui (2,8%), Rio de Janeiro (2,1%), Séo Paulo (1,9%) e
Mato Grosso (1,6%).
Segundo o Plano de Desenvolvimento Integrado do Turismo Sustentavel -

PDITS do Polo Palmas (2014), os dados para o municipio de Palmas séo:

125.000 (Carnaval) 43.750
30.000 (Pesque Palmas) 3.900
62.496 67.200 80.000
379.000 (Saléo do Livro) 81.170
45.000 (Agrotins) 15.750

llustracdo 11: Quadro de fluxo turistico natemporada de Sol e Praia, Palmas, 2006-2010.
Fonte: TOCANTINS, PDITS do Polo Palmas - Série histdrica disponibilizada pelo 6rgéo gestor do
Estado, referente a Temporada de Sol e Praia do Polo Palmas, Adtur, 2015.

* Fluxo Turistico Interno / Demanda Turistica - realizada pela ADTUR no ano de 2010.

O Plano Municipal de Turismo (PALMAS/SEBRAE, 2020) apresenta apenas
a movimentacdo de passageiros (embarque + desembarque) no Aeroporto Lysias
Rodrigues, sem andalises mais aprofundadas quanto ao quantitativo do fluxo
turistico do municipio. Os dados analisados demonstraram um decréscimo de

13,79% na movimentacdo de passageiros, em 2019, quando comparado a 2018.

2.4.1.1.2. Caracterizacao do perfil qualitativo dos segmentos atuais
O quadro a seguir traca um comparativo dos perfis de demanda por
segmentos atuais identificados em Palmas, a partir de informacdes existentes em
manuais e estudos elaborados pelo MTur e parceiros. Deve-se destacar,
entretanto, que o quadro ndo contempla o perfil do segmento de Sol e Praia, apesar

deste ser um segmento atual do municipio.

25 e 34 anos: 27%
FAIXA ETARIA 35 e 44 anos: 35,44% 18 a 39 anos: 69%
45 e 54 anos: 23,2%

FORMACAO ESCOLAR Nivel superior: 96% Ensino superior incompleto
OCUPACAO PRINCIPAL Setor privado: 35,6% -
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PERFIL DA DEMANDA ATUAL POR SEGMENTACAO —-NEGOCIOS E EVENTOS E
ECOTURISMO E AVENTURA

INDICADOR NEGOCIOS E EVENTOS ECOTURISMO E AVENTURA

Até US$ 3.000,00: 38,40%
FAIXA DE RENDA Entre US$ 3.001,00 e US$ Classe B
MEDIA 6.000,00: 27,11%

Mais de US$ 6.000,00: 26,20%

Sempre grupos
De 18 a 29 anos: Amigos/
Conjuge/namorado (75%)
De 30 a 39 anos:

- L Conjuge/namorado,
~ 0,
COMPOSICAO DO AV'aJOU Sﬁz('jnhol' el familia completa (71%)
GRUPO companlz g]/o pessoa. De 40 a 49 anos:

Cénjuge/namorado,
familia completa (84%)
De 50 a 59 anos:
Coénjuge/namorado,

familia completa (83%)
GASTO MEDIO PER

CAPITA/DIA LS 23200 -
PERMANENCIA MEDIA 6,8 dias -
Carro préprio: 59%
MEIO DE TRANSPORTE ) Avido: 16%
UTILIZADO Onibus: 15%
Excursdes rodoviarias: 6%
N . Midias
~ 0 0,
ORGANIZACAO DA ggre”f]!a el t“”f',m?' _32290//" Internet
VIAGEM/ FONTE DE Orgar?iia:czigggglap;mpgfésa o(;\ de Revistas especializadas
INFORMACAO trabalha: 20,3% Contribui no planejamento da
viagem
TIPO DE ALOJAMENTO Hotel: 97,2%

~ Permaneceu positiva ou chegou a
IMAGEM EM RELACAO .
AO DESTINO mglhprar para 7}8,8/(3 dos
participantes apds aviagem

81,7% pretendem woltar acidade
% do ewvento
INEIEE’;%AF&ODE 94,5% pretendem woltar ao
Brasil, destes, 82,6% querem
retornar a lazer

Nunca realizaram atividades de
aventura e ecoturismo: 28%
Realizaram 1 atividade: 13%
INTERESSE PELO ] Realizaram des(ﬁ/oa 05 atividades:
SEGMENTO Realizaram de 06 a 10 atividades:
21%
Realizaram mais de 10 atividades:
4%
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PERFIL DA DEMANDA ATUAL POR SEGMENTACAO —-NEGOCIOS E EVENTOS E

INDICADOR

EXIGENCIAS

ASPECTOS
VALORIZADOS

SAZONALIDADE

PERCEPCOES DE
QUALIDADE

ATIVIDADES
REALIZADAS

ATIVIDADES
DESEJADAS

ECOTURISMO E AVENTURA

NEGOCIOS E EVENTOS ECOTURISMO E AVENTURA

Praticidade Comodidades
Atendimento e equipamentos de
qualidade

Qualidade Seguranga
Acessibilidade
Informacgéo

Cachoeiras, rios e mar: 46% Cultura
- regional: 19%
Matas e florestas: 17%

Durante as férias: 91 % Finais de
semana prolongados: 72%
Finais de semana normais: 40%

Pode ser realizado durantetodo o
ano

Consideram que a qualidade da
prestacdo de senicos nas
atividades na natureza melhorou:
72%

Certificado influencia na deciséo de
contratagdo do prestador de
senigos de atividades na natureza:
73%

Passeios de bugues e cavalgadas:
36%

Caminhadas: 31%
Tirolesa, mergulho (inclusive
snorkeling) e canoagem ou
caiaque: mais de 20%
Espeleoturismo (visitagdo de grutas
oucawernas), passeios em weiculos
4x4, arvorismo, rafting, flutuacéo,
quadriciclo, béia-cross, cicloturismo
e rapel: mais de 10%
Canionismo, cachoeirismo,
escalada, bungee jump, voo liwe,
paraquedismo, windsurfe,
balonismo e kitesurfe: menos de
10%.

Bugue e mergulho: 70%
Obsenacdo da \vida selvagem,
passeios em \eiculos 4X4,
quadriciclo, balonismo e flutuagéo:
mais de 60%
Caminhadas, cavalgadas,
espeleoturismo, arvorismo e boia-
cross: mais de 50%.

Compras e seni¢cos pessoais:
64,70%
Passeios turisticos: 40,90%
Nao realizou: 19%
Eventos esportivos: 13%

llustracdo 12: Quadro do perfil da demanda atual por segmentagdo — Negécios e Eventos e

Ecoturismo e Aventura.

Fontes: BRASIL, 2010. Cadernos e manuais de segmentacdo em
http://www.turismo.gov.br/turismo/o_ministerio/publicacoes/cadernos_ publicacoes/14manuais.html; .
BRASIL, 2009 Ministério do Turismo; EMBRATUR; FGV. Pesquisa do Impacto Econémico dos
Eventos Internacionais Realizados no Brasil — 2007/2008. em http://www.turismo.gov.br.. BRASIL,
2010 Ministério do Turismo; ABETA, Associacao Brasileira das Empresas de Ecoturismo e
Turismode Aventura. Perfil do Turista de Aventura e do Ecoturista no Brasil, em
http://floripaconvention.com.br/Perfil_do_Turista_de_Aventura_no_Brasil.pdf.
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2.4.1.1.3. Tendéncias do comportamento e habitos de informacdo e compra
de viagens

Verifica-se, nos segmentos de demanda estudados, a utilizacdo como fontes
de informagdes principais a internet e amigos e parentes, com destaque para o
ecoturismo e o turismo de aventura que, além desses, utiliza também revistas
especializadas nos segmentos.

Com relacédo a programacao da viagem, segundo Pesquisa de Habitos de
Consumo do Turista Brasileiro (BRASIL/MTur, 2009), 69,20% dos turistas
brasileiros programam com antecedéncia a viagem, sendo que desses, mais de
50% organizam a viagem com no minimo 30 dias de antecedéncia. A compra da
viagem também tem antecedéncia minima de 30 dias para a maioria.

O Estudo da Demanda Turistica Internacional (BRASIL/MTur, 2018) afirma
que a grande maioria dos turistas (79,6%) ndo utilizam agéncias de viagem para

compras de pacotes ou servigcos avulsos.

2.4.1.1.4. Tendénciada estrutura do gasto turistico
O Plano Municipal de Turismo de Palmas cita o GMID do turista: R$
221,28/dia.Ja o GMID do Turista de Negdcios é de R$252,08 e do Turista de Eventos
é R$171,67.(PALMAS/SEBRAE, 2020)
De acordo com o MTur quanto ao turista internacional, a média de gasto per
capita por viagem é de US$814,80, sendo que o turista de lazer gasta em média

US$695,09 e o turista de negdcios, eventos e convencdes US$ 1.121,59.

2.4.1.1.5. Tendéncias da valorizacdo da qualidade da oferta atual e
determinacao da imagem percebida

O Plano Municipal de Turismo (PALMAS/SEBRAE, 2020) empreendeu
pesquisa de percepc¢ao do turista sobre o destino Palmas.
Os principais resultados estdo compilados no quadro a seguir:

PERCEPCAO DO TURISTA QUANTO AO DESTINO —PALMAS.

INDICADOR RESULTADO
INDICARIA PALMAS COMO DESTINO .
TURISTICO Sim: 87,7%
B N&o conhece a cidade: 37,5%
PRINCIPAIS MOTIVOS PARA NAO Nao conhece nenhum ponto turistico: 10% Poucas
INDICAR atracdes: 10%
PRETENSAO DE RETORNO A PALMAS Sim: 95,2%
MOTIVOS PARA NAO VOLTAR Alto custo da viagem: 9,1%
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PERCEPCAO DO TURISTA QUANTO AO DESTINO —PALMAS.

INDICADOR RESULTADO

Deseja conhecer outras capitais: 9,1% Distancia: 9,1%
Mau atendimento: 9,1% N&o conheceu Palmas: 9,1%
So6 a trabalho: 9,1%

Bom: 46%

AVALIACAO DE PALMAS Otimo: 41,5%

llustracdo 13: Quadro de percepc¢dao do turista quanto ao destino — Palmas.
Fonte: PALMAS, SEBRAE TOCANTINS. Turismo Palmas + 10 - Plano Municipal de Turismo de

Palmas Tocantins — Produto 5. (2020)

Kotler, Haiden e Rein (1994) definem a imagem turistica de uma destinacao
como a soma das crencas, das ideias e impressfes que as pessoas tém da
localidade. Neste sentido, pode-se afirmar, com base nas analises realizadas, que
Palmas ainda ndo possui contornos definidos no que tange a imagem turistica,
gue se apresenta pouco trabalhada e sem uma identidade que seja facilmente
perceptivel pelo mercado. Ha necessidade de uma imagem propria e clara,
especificamente planejada, visando facilitar sua identificacdo e a sua

comercializagéo.
2.4.1.2. Analise da demanda turistica potencial

2.4.1.2.1. Segmentos turisticos potenciais e portfélio de produtos turisticos
Em um cenario sem o Distrito Turistico de Palmas, 0s segmentos potenciais
identificados como prioritarios em Palmas sé&o: Negdcios e Eventos, Ecoturismo e
Turismo de Aventura e Turismo de Sol e Praia. Os segmentos complementares
compreendem o Turismo Nautico, Turismo de Pesca e o Turismo de Saude.
O quadro a seguir relaciona 0s segmentos turisticos prioritrios e
complementares, atividades a serem desenvolvidas, posicionamento, demanda e

estagio de desenvolvimento de cada segmento.
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TURISMO DE Conviﬂn%:eesssolzséiras Demanda
NEGOCIOS E icoes, reiras, . efetiva/ Qualificar e promover
EV prestacdo de senicos e  potencial
Bl outros

Cachoeiras, trilhas,

ECOTURISMO E observagdo de fauna,

TURISMO ol & tzs, fOMEELES Demanda efetiva/ Qualificar e promover
AVENTURA rochosas e outros. potencial
Rapel, Anorismo e
Tirolesa.

Contato com agua, sol e
TURISMO DE SOL E areia, banhos desol, Demanda
PRAIS caminhadas, recreacdo  potencial
e lazer, entre outros.

efetiv/  Desenwlver e qualificar

Stand up, kitesurf,
windsurf, caiaque,
TURISMO NAUTICO lanchas, passeio de Demanda potencial Desenwolver e qualificar
barco, passeio de
flutuante, entre outros.

Oferta de pacotes e
passeios para pesca
TURISMO DE PESCA esportiva, pois o Lago Demanda potencial Desenwolver e qualificar
apresenta diversas
espécies de peixes.

Oferta de senvi¢os
médicos hospitalares:
tratamentos,
internvencbes cirlrgicas,
check-ups eexames
variados.

TURISMO DE SAUDE Demanda potencial  Desenwolver e qualificar

Usufruto da Culinaria

TURISMO tipica local e vsitas as

CULTURAL pinturas rupestres da
Serra do Lajeado

Demanda Potencial Desenwlver e qualificar

llustracdo 14: Quadro de segmentos turisticos prioritdrios e complementares.
Fonte: PALMAS, SEBRAE TOCANTINS. Turismo Palmas + 10 - Plano Municipal de Turismo de
Palmas Tocantins — Produto 5. (2020).

A maior alteracdo que devera advir do cenario com a implantagéo do Distrito
Turistico de Palmas sera a ampliacdo da atratividade do destino Palmas a partir da
possibilidade de implantacdo de um conjunto de atividades de lazer (que ndo existe
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enquanto tipologia de segmentacdo, de acordo com classificacdo adotada no
MTUR), associado a hotéis de lazer (resorts), além de alguns equipamentos
ancora.

A ilustracdo a seguir apresenta a segmentacao turistica no cenario com o
Distrito Turistico, verificando que ndo se altera a composicdo dos segmentos
potenciais principais e complementares da situacdo sem o empreendimento, mas
gualifica e fortalece mais as atividades de lazer e permite desenvolver, de forma

eficaz, segmentos complementares como o turismo nautico, entre outros.

SEGMENTOS TURISTICOS POTENCIAIS DE PALMAS

i '
* Distrito Turistico * Distrito Turistico

*Viagens a e - Praias
negocios e
Eventos
/bleisure

NEGOCIOS E
EVENTOS

SOL E PRAIA

NAUTICO

ECOTURISMO
E AVENTURA —
SAUDE

+ Distrito Turistico (O10] B VISV B, Distrito Turistico

* Taquarugu  Tratamentos de
salide e estética;

*Serra do Lajeado

S .

llustracdo 15: Segmentos Turisticos Potenciais de Palmas— TO.
Fonte: Elaboracao prépria.

2.4.1.2.2. Estimativa quantitativa e qualitativa e caracterizacdao do perfil
gualitativo dos segmentos potenciais

Anélise qualitativa

De acordo com Rabahy (2019)26, o Brasil deve basear o crescimento de seu
turismo a partir do fortalecimento do mercado interno e ainda chama atencao para
o fato de se dar atencdo especial a questdo da sazonalidade das viagens.

E sob esta perspectiva que se traca a demanda potencial para o municipio
de Palmas no cenario ja com a implantacdo do DTP, enfatizando-se que a citada
iniciativa estaexatamente seguindo na direcdo das tendéncias espontdneas da

demanda, criando uma alternativa complementar a oferta existente e enfatizando a

26 RABAHY, Wilson Abrah&o. Andlise e perspectivas do turismo no Brasil. Sdo Paulo: 15/12/19.
Disponivel em: https://www.rbtur.org.br/rbtur/article/view/1903. Acesso em 16 out. 2020.
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sua diversificagcao e melhoria.

Com base neste pressuposto foi desenvolvido o raciocinio mercadolégico
em que se baseia o presente estudo.

Na perspectiva sem o Distrito Turistico de Palmas, o Plano de Marketing
Turistico Estratégico e Operacional do Polo Palmas (2015) apresenta dados sobre
o perfil do turista potencial, a partir da Caracterizacdo e Dimensionamento do
Turismo Domésticono Brasil — 2010/2011 (BRASIL/MTur/FIPE, 2012).

PERFIL DA DEMANDA POTENCIAL —SEM O DTP

INDICADOR PERFIL

FAIXA ETARIA 35 a 44 anos
RENDA FAMILIAR MENSAL De 6 a 10 SM

ESCOLARIDADE Ensino Superior

PROCEDENCIA Tocantins, S&o Paulo, Rio de Janeiro

SAZONALIDADE Dez a Jan/ Jun a Jul
TEMPO DE PERMANENCIA Média: 10 dias

N° DE VIAGENS/ANO 03
MOTIVACAO Natureza/paisagens (35%), sol/praia (31,3%) ou ainda,

trabalho/negécios (20%).

llustracdo 16: Quadro do perfil da demanda potencial sem o Distrito Turistico de Palmas.
Fonte: Elaboracdo prépria adaptado de BRASIL/MTur/FIPE, 2012; e TOCANTINS, 2015.

No que tange ao cenario com o empreendimento, infere-se que a existéncia
deum Complexo Turistico ndo apenas ir4 atrair um perfil mais qualificado de
demanda em termos de gasto médio diario, mas também possibilitara que o turista
de negécios, de lazer e o ecoturista, que se hospedam em Palmas por um curto
tempo, possam dilatar o seu tempo de permanéncia.

Quanto ao perfil da demanda, espera-se que este novo turista possa ser
acrescido de fatias mercadolégicas advindas do grupo de investidores da regido
do Matopiba. 2’

No que se refere ao turismo internacional o publico target?® para Palmas
devera ser o turista long-haul (com permanéncia em médio e longo prazos), tendo
em vista seu gasto médio superior e o fato de que se podera oferecer os principais

interesses desta demanda: lazer, ecoturismo (Tocantins faz parte da Amazobnia) e

27 Matopiba é uma regido formada por areas majoritariamente de cerrado nos estados do Maranhao,
Tocantins, Piaui e Bahia, para onde a agricultura se expandiu a partir da segunda metade dos anos
1980. (EMBRAPA).

28 Do inglés “Target”, significa “alvo”, mais precisamente o publico-alvo que pretende atingir.
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cultura.

O quadro a seguir sistematiza o Perfil da Demanda Potencial ja se

considerando a implantagdo do Distrito Turistico de Palmas.

FAIXA ETARIA 35 a 70 anos
RENDA FAMILIAR MENSAL Acima de 10 SM
ESCOLARIDADE Ensino Superior

PROCEDENCIA NACIONAL Tocantins, S&o Paulo, Rio de Janeiro, Distrito Federal, Regido da

Matopiba
A Japdo, (grande emissor para o lazer), Estados Unidos, Franga,

PROCEDENCIA Alemanha, Italia, Portugal e Reino Unido (emissores de

INTERNACIONAL ecoturismo e cultural) e paises com investimentos na regido de
Matopiba.

SAZONALIDADE Todo o ano

TEMPO DE PERMANENCIA Média: 06 dias
N° DE VIAGENS/ANO 02
- i 0 i - 0
MOTIVACAO Natureza/paisagens (25%), sol/praia lazer (40%),

trabalho/negécios (35%).

llustracdo 17: Quadro do perfil da demanda potencial com o empreendimento.
Fonte: Elaboracdo propria adaptado de BRASIL/MTur/FIPE, 2012.

Andlise Quantitativa

No Plano de Marketing Turistico Estratégico e Operacional do Polo Turistico
de Palmas (2015), que subsidiou este estudo, considerou-se a projecao central da
taxa anual de crescimento das chegadas de turistas internacionais globais de 3,3%
a.a. entre 2010 e 2030, ou 43 milhdes por ano, resultando num valor absoluto de
1,8 bilndes de chegadas estimadas em 2030, segundo o estudo “Tourism Towards
2030 - Global overview’ (UNWTO, 2011).

TAXA DE CRESCIMENTO MEDIO ANUAL DE CHEGADAS DE TURISTAS INTERNACIONAIS.
Taxa di credciments fsbcio anual sm mligia 5o ams snterisr (%)

1883 - 2008 200 = P2 HIZ20 - J000- 2040 - I
Munoo + 18 #3148 &20 +33
Amdriea +314 =24 S « 2
[ Amsarios do Sl + 4B =53 +33 + 48
Fodnle: LINWITD (200 1] & - Eemmatis i A 13 - Presscin

llustracdo 18: Tabela de taxa de crescimento médio anual de chegadas de turistas
internacionais.
Fonte: TOCANTINS, 2015 e UNWTO,2011.
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PROJECAO DE CRESCIMENTO DOS TURISTAS NOS POLOS TURISTICOS DO CANTAO,
JALAPAO E PALMAS - 2020-2030.

Pala Turistics Cenkiia 203 FN5E 2020E 0HE
L £ (5 7.0 i1 G0
Lanmt3a 27 5 4nre En = T35 3400
s 5 20 BT B.247
" 33535 35008
o T FET 184801 163 2 B0
17858 7M1.350 25,308
¥ 17 B8 A0 580 a6 479
Puimas T 215 85° A0 AT2 aT3. 154
¥ 230 447 3752 377 52

Iluétraqéo 19: Tabela de projecdo de crescimento dos turistas nos polos turisticos do
Cantéo,Jalapao e Palmas - 2020-2030.
Fonte: TOCANTINS, 2015.

A estimativa para o Polo Palmas € de 327.921 chegadas de turistas, em
2030, conforme se observa na tabela acima. Entretanto, como a estimativa se
baseou na demanda existente para o municipio de Palmas em 2013, por se ter
exclusivamente este dado como referéncia, considera-se esta demanda como a
demanda de Palmas e, portanto, pode ser utilizada no presente estudo.

Ainda que se tenha um cenério pés-pandémico que influenciara todos os
movimentos turisticos de 2020 em diante, considera-se que a implantacdo do
empreendimento trara um novo patamar de atratividade para Palmas e que a

previsdode 327.921 turistas para 2030 € bastante plausivel.

2.4.1.2.3. Elementoscriticos que influem no processo de tomada de decisbes
de compra da viagem dos segmentos potenciais

No que tange aos elementos criticos que influenciam a demanda nacional
para a escolha do destino Palmas, de acordo com o Plano Municipal de Turismo de
Palmas(PALMAS,2020), os aspectos relacionados a equipamentos, qualificacdo da
oferta e seguranca sdo os pontos fortes do destino. Ja os aspectos referentes a
acesso e divulgacao séo pontos a serem mais bem trabalhados.

Héabitos de informacdo de compra dos segmentos potenciais

No que se refere a demanda internacional, o Estudo da Demanda Turistica
Internacional do Anudrio Estatistico de Turismo (BRASIL/MTur,2019) diz que a
internet se destaca como principal fonte de consulta dos visitantes ao Brasil (55,7%)
e a cada ano mostra-se mais representativa em relacdo a outros meios de

informacé&o. Somando-se a amigos e parentes (26,4%), correspondem a 82,1% das
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fontes de informacao.

Ja o turista potencial do ecoturismo interessa-se pelo destino que pretende
visitar e pesquisa sobre ele. Ao chegar a seu destino, o0 ecoturista confere as
informagcbes obtidas. Faz parte do desafio da viagem. Naturalmente, as
informacBes obtidas previamente sdo complementadas com a vivéncia in loco. O
turista potencial para negécios e eventos, por sua vez, € um turista seletivo,com
gastos médios diarios superiores a demanda média nacional e pode ter um peso
consideravel no uso ndo apenas de equipamentos de hospedagem e alimentacéo,
mas, também, nos setores de lazer e compras, a depender do que seja ofertado
em sua estadia.

De acordo com a Pesquisa do Impacto Econbémico dos Eventos
Internacionais no Brasil (EMBRATUR/FGV, 2010), 33,71% dos turistas de eventos
tiveram a internet como fonte de informacgao e 30,62% buscaram o organizador do
evento no Brasil.

No que tange ao turista nacional, a pesquisa de Caracterizacdo do Turista
Domeéstico (Brasil/MTur/FIPE, 2011) ndo apresenta dados com relacao a principal
fonte de consulta para viagens dentro do Brasil, contudo, considerando que mais
de 90% destes turistas ndo utilizaram agéncia para organizar a principal viagem
domeéstica e inferindo-se que a maioria da populacéo brasileira hoje em dia utiliza -
se dainternet para buscar informac¢des de uma forma geral, considera-se que 90%
dos turistas nacionais potenciais para Palmas organiza suas viagens utilizando-se
daweb.

2.4.1.2.4. Conhecimento e interesse da demanda potencial
Palmas, enquanto destino turistico carece de um correto delineamento no
que se refere ao seu posicionamento nos cenarios turisticos nacionais e
internacionais. Neste sentido, é apontado no Plano Municipal de Turismo
(PALMAS, 2020) que, de fato, grande parcela da demanda potencial ainda ndo
conhece os atributos e a oferta turistica existentes em Palmas, conforme pode-se

observar na ilustragdo abaixo.

69



GRAU DE CONHECIMENTO E INTERESSE DA DEMANDA POTENCIAL
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llustracdo 20: Grau de conhecimento e interesse da demanda potencial.
Fonte: PALMAS, 2020 com base em TOCANTINS, 2015.

2.4.1.3. Identificagcdo dos destinos competidores

Os segmentos prioritarios, principais emissores e destinos competidores

estdo identificados a seqguir:
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Sao Paulo, Rio de Janeiro,

Turismo de Porto Alegre, Curitiba, . EVENTOS
- A o Munique, Berlim,Estados
Negdcios eEventos Goiania, Brasilia, Belo Uritls

Horizonte e Curitiba.

Parque Nacional daChapada
Turista regional do  dos Veadeiros/GO, Parque

Tocantins, Mato Nacional da Chapada da AT ]
Ecoturismo e Grosso, SaoPaulo, Diamantina/BA, Parque A%igaléa’uiggfe'N?Zfé
Turismo de Distrito Federal, Rio  Nacional da Chapada dos , Equador, Nepal,
. . o Ruanda, Tanzania, Africa
Aventura de Janeiro, Goiés, Guimaraes/MT, Parque "
~ ; . o do Sul e Zimbabue.
Sao Paulo, Minas Nacional dos Lengois
Gerais e Regido do Maranhenses/MA,
Matopiba Amazobnia/AM.

Praias de agua doce como
Turismo de Sole Araguaia, em Goias, e Alter Caribe, Australia,Grécia,
Praia do Chao, noParé, Rio de México.
Janeiro e Nordeste.

llustracdo 21: Quadro de segmentos prioritarios, principais emissores e destinos
competidores.
Fonte: Elaboracdo propria, adaptado do Plano de Turismo Municipal 2020.

2.4.1.4. Oferta Turistica

2.4.1.4.1. Atrativos Turisticos
No quadro a seguir apresenta-se a listagem dos atrativos turisticos de
Palmas separados por categoria e tipos, de acordo com a classificacdo do MTur.

Serra do Lajeado

Pedra Pedro Paulo
Cachoeira Caverna
Cachoeira do Sambaiba
Cachoeira Rapel

Cachoeira Raizana
Cachoeira do Lajeado
Cachoeira do Ouro
Cachoeira Taquarucu
Cachoeira do Evilson
Cachoeira Bela Vista
Cachoeira do Escorrega Macaco
Cachoeira da Roncadeira
Cachoeira das Araras
Cachoeira Vai quem quer
Hidrografia Cachoeira Trés Quedas
Cachoeira do Brejo do Meio
Cachoeira Pequena
Cachoeira Ponta da Serra

Relevo Continental

Hidrografia

ATRATIVOS
NATURAIS



ATRATIVOS TURISTICOS DE PALMAS

CATEGORIA TIPO

Unidades de
Conservacgao

Feiras/Mercados de
carater cultural

ATRATIVOS Arquitetura Civil

CULTURAIS

Arquitetura Oficial

Museu/Memorial

EVENTOS PROGRAMADOS

RECURSOS/ATRATIVOS

Lago de Palmas - UHE Luis Eduardo Magalhaes
Praia dos Buritis

Praia do Caju

Praia do Prata

Praia da Graciosa

Praia dos Arnos

llIha Canela

Parque Estadual do Lajeado

Feira do Bosque

Feira da 304

Feira 1106 Sul

Feira Aureny i

Praca dos Girassois (Palacio Araguaia, Marco
do Centro Geodésico do Brasil, Cruzeiro,
Monumento dos Dezoito do Forte de
Copacabana, Museu Memorial Coluna Prestes,
Relégio do Sol e fonte luminosa)

Palacio Araguaia

Museu Memorial Coluna Prestes

Galeria de Artes Mauro Cunha

Espago Cultural de Palmas — José Gomes
Sobrinho

Palacinho — Museu Histérico do Tocantins

Capital da Fé (Carnaval)

Arraia da Capital (Festa Junina)

Palmas Férias (Més de Julho)

Festival Gastrondmico de Taquarucu (07 de
setembro)

Natal Cidade Encantada

Réweillon

Agrotins

Fenepalmas

Palmas Shoes

llustracdo 22: Quadro de atrativos turisticos de Palmas.

Fonte: Elaboracdo prépria, a partir de informagbes disponibilizadas pela Agtur; Pontos Turisticos -
Arguivo em KMZ, Plano Diretor Urbano de Palmas (2015); e documentos: PALMAS, SEBRAE
TOCANTINS. Turismo Palmas + 10 - Plano Municipal de Turismo de Palmas Tocantins — Produto
5. (2020); TOCANTINS. Plano de Desenwlimento Integrado do Turismo Sustentawel - PDITS
Polo Palmas (2014); PALMAS. Calendario Cultural de Palmas, em:
https://fliphtml5.com/yrlww/Iree/basic (2020), acesso em 29 set 2020. MTUR. Inventario da Oferta
Turistica (2011).
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PRAIAS

PRAIA DA
GRACIOSA

ILHA CANELA

PRAIA DO PRATA

PRAIA DAS
ARNOS

PRAIAS DE PALMAS

PRINCIPAIS CARACTERISTICAS

Praia mais movimentada do municipio.

520 metros de orla.

Gestao municipal.

Possui: restaurantes, bares, banheiros, quadras de
esportes, parques infantis, marina  com
atracadouro, posto policial, posto de informacfes
turisticas, posto de saude, unidade do Corpo de
Bombeiros e espa¢o para a realizacdo de shows
nacionais e regionais.

Possui sinalizacéo turistica e indicativa fora dos
padrbes internacionais.

Propicia ao uso noturno.

Sedia campeonatos esportivos e nauticos e
ewventos culturais e de lazer (alta temporada).
Acesso gratuito.

Nado possui restricbes para \Visitagdo ou
identificacdo de capacidade de carga.

Praia artificial formada pelo aterro de uma antiga
draga de captacdo de cascalho e areia.

Acessar por barco a partir da Praia da Graciosa.
Gestéo privada.

Possui: atracadouro para embarca¢gdes de médio
porte, espagco para a pratica de atividades
esportivas, restaurantes e sanitarios.

Acesso pago.

Ndo possui restricbes para \sitacdo ou
identificacdo de capacidade de carga.

Area total de 47.133 m2.

Gestao municipal.

Possui bares, restaurantes, banheiros, telefones e
quadras esportivas, policiamento, salva-vidas e
posto de saulde.

Possui sinalizagdo turistica e indicativa fora dos
padrbes internacionais.

Sedia eventos culturais, esportivos e de lazer (alta
temporada).

Acesso gratuito.

Nao possui restricdbes para \Visitagdo ou
identificacdo de capacidade de carga.

Gestao municipal.

Possui area preservada com vegetacao nativa.
Possui bares e restaurantes, banheiros com
duchas, posto da Guarda Metropolitana, quiosques
e quadra de esportes.

Possui sinalizagédo turistica e indicativa fora dos
padrfes internacionais.

Acesso gratuito.

AVALIACAODO
ATRATIVO

Excelente ou muito
boa (76%)2°.

Excelente ou muito
boa (87%)3°

Muito boa (41%0)32.

Razoawel (36%)32

29https://www.tripadvisor.com.br/Attraction_Review-g668997-d2414471-Reviews-
Praia_da_Graciosa-Palmas_State_of Tocantins.html. Acessoem 30 set. 2020.

30 https://www.tripadvisor.com.br/Attraction_Review-d3180917.html. Acesso em 30 set. 2020.
31 https://www.tripadvisor.com.br/Attraction_Review-d2414467.html. Acesso em 30 set. 2020.

32 https://www.tripadvisor.com.br/Attraction_Review-d2414466.html. Acesso em 30 set. 2020.
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PRAIAS DE PALMAS

AVALIACAODO

PRAIAS PRINCIPAIS CARACTERISTICAS
ATRATIVO

= N3ao possui restricbes para \sitacdo ou

identificacdo de capacidade de carga.
=  Gestdo municipal.
= Possui bares e restaurantes, banheiros com

duchas, posto da Guarda Metropolitana, quiosques

e quadra de esportes. Muito bom

PRAIA DO CAJU * Possui sinalizagdo turistica e indicativa fora dos (37%)%

padrbes internacionais.

= Acesso gratuito.

= Nao possui restricbes para \sitacdo ou
identificacdo de capacidade de carga.

= Gestdo municipal.

= Localiza-se em Area de Presenacio Permanente —

APP.
. o o L o
PRAIA DOS Posst sllnallza(;go turistica e indicativa fora dos Sem awaliaco.
BURITIS padrGes internacionais.

= Acesso gratuito.
= N&o possui restricbes para \sitacdo ou
identificacdo de capacidade de carga.
llustracdo 23: Quadro das principais caracteristicas e avaliacédo das praias de Palmas.
Fonte: Elaboragcéo prépria, com base em PALMAS, SEBRAE TOCANTINS. Turismo Palmas + 10 -
Plano Municipal de Turismo de Palmas Tocantins — Produto 5. (2020); e TOCANTINS. Plano de
Desenwlvimento Integrado do Turismo Sustentavel - PDITS Polo Palmas (2014); Avaliagdes dos
Atrativos, Tripadvisor.

As praias da Graciosa e do Prata s&o as principais de Palmas e possuem no
geral boas condi¢des de uso, com necessidade de manutencdo dos equipamentos
publicos e revitalizacdo da area. Além disso, a sinalizacdo deve ser padronizada e
utilizada para fins de educacao ambiental. Deve-se pensar em a¢des de seguranca
preventiva ao turista e de capacitacdo de condutores ambientais na prestacao de
primeiros socorros.

As demais praias necessitam de melhorias na infraestrutura e aquisicao de
equipamentos de apoio ao visitante.

Além dos acessos estruturados e sinalizados, € essencial que as praias
possuam equipamentos de seguranca, sinalizacao turistica adequada, sanitarios,
seguranca e servicos de atendimento ao turista. A sinalizacdo das praias deve ser
indicativa e interpretativa, e deve servir de suporte a acoes de educagéo ambiental
(BRASIL/ MTur, 2010).

O Lago permite navegacdo por pequenas e medias embarcacdes e conta
com duas marinas. E bastante utilizado para o lazer da populacéo e turistas e sedia

alguns eventos nauticos ligados ao esporte e ao lazer. Ha sinalizacdo indicativa,

33 https://www.tripadvisor.com.br/Attraction_Review-g668997-d4818183-Reviews-Praia_do_Caju-
Palmas_State_of Tocantins.html. Acesso em 30 set. 2020.
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informativa e turistica. O uso do Lago de Palmas para fins turisticos ainda pode ser
ampliado com incentivo de atividades esportivas e recreacionais.

Tanto o Turismo de Pesca como o Turismo Nautico podem estar associados
a outras segmentacdes turisticas, aumentando, assim, a atratividade da regido e
agregando valor ao produto turistico.

Palmas possui um evento relevante no cenario cultural: o Festival
Gastronémico de Taquarucu, um dos principais eventos gastrondmicos da Regido
Norte, que, em 2019,teve sua 132 edicdo. O evento, que € realizado no més de
setembro, surgiu com o objetivo de fortalecer a identidade gastronémica local e
0 turismo na regido.

Conforme destacado pelo Plano Municipal de Turismo de Palmas, “a
culinaria local possui grande influéncia das culturas indigena, maranhense, mineira,
goiana, paulista e portuguesa. Chambari e galinha caipira sdo os pratos tipicos da
gastronomia de Palmas”. (PALMAS, 2020) ficou no Nivel 2, abaixo do nivel de
outras capitais do pais e abaixo da médiaregistrada para o Brasil. (BRASIL /

MTur, 2015)

2.4.1.4.2. Servigos e equipamentos turisticos
Servicos e equipamentos de hospedagem
Segundo o Anuério Estatistico de Turismo (BRASIL/MTur, 2019), em 2018,
a quantidade de Meios de Hospedagem - MH do estado do Tocantins representava
5,86% do total de MHs da Regido Norte. O estado contava com 53 meios de
hospedagem, 1.908 Unidades Habitacionais - UH e 4.005 leitos. Percebe-se ainda
uma diminuicdo na quantidade de MHs do estado, entre 2016 e 2018. Esses dados
referem-se aos MHs cadastrados no CADASTUR do MTur.
OFERTA HOTELEIRA NO BRASIL, REGIAO NORTE E TOCANTINS: 2016, 2017, 2018
OFERTA HOTELEIRA

2016 2017 2018
MH UH LETos MH UH LEITOS MH UH LETOS

Brasil 7.049 401.400 841.613 8.325 449.323 943.574  10.457 530.491 1.163.873
Norte 599 23496 49544 726 26918 54.781 904 31.272 62.822
Tocantins 64 2.526 5.182 62 2.392 4.987 53 1.908 4.005

llustracdo 24: Quadro da oferta hoteleira no Brasil, Regido Norte e Tocantins: 2016, 2017,
2018.
Fonte: BRASIL, MTur. Anuério Estatistico do Turismo 2019 — Ano Base 2018 (2019).
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Em 2020, a quantidade de MH do Tocantins no CADASTUR3* aumentou
consideravelmente. Detectou-se 149 MHs cadastrados, sendo que desses, 44 ou
29,5% estdo no municipio de Palmas. Nao foram informados, no entanto,
quantidade de UHs e leitos.

O Plano Municipal de Turismo de Palmas (2020) identificou 61 meios de
hospedagem, 2.308 UHs e 5.137 leitos disponiveis em Palmas. Segundo
informacBesda Agtur, € possivel que este quantitativo tenha diminuido no decorrer
do ano de 2020,como consequéncia dos impactos causados pela pandemia do
Covid-19.

De acordo com o site Tripadvisor3® (2020), estdo disponiveis em Palmas 127
meios de hospedagem, entre hotéis, pousadas, albergues e outros. Ainda de
acordo com o site, a maioria disponibiliza wi-fi gratuito, ar-condicionado, café da
manha, estacionamento e business center.

Quanto a classificacdo dos MHs, de acordo com as informacdes disponiveis
noTripadvisor (2020), 43% s&o 3 estrelas do tipo executivo, que ofertam salas de
reunido ou business center, o que confirma o perfil voltado para negocios da
hotelariada capital. Os MHs classificados como 1 ou 2 estrelas perfazem 23%,
esses ndo oferecem salas de reunido ou business center.

Esta listado apenas um MH (3,3%) classificado como 4 estrelas, o Hotel
Girassol Plaza, que oferece business center e servicos voltados para familia. A
tarifa média praticada é de R$ 190 (Single-2021).

O Plano de Marketing do Polo Palmas (2015) apresentou uma pesquisa
realizada com 44 meios de hospedagem do polo turistico, cujo resultado pode ser
aproveitado para o municipio de Palmas, j& que € o municipio que possui maior
representatividade no quantitativo dos meios de hospedagem (77,4%), dentre os
municipios do polo.

De acordo com o Plano Municipal de Turismo (2020), a taxa média mensal
de ocupacao dos meios de hospedagem é de 40%. No entanto, ndo existem dados
sistematizados que informem sobre o quantitativo de hospedes, taxa de ocupacéo,

permanéncia média, fluxo de hdspedes e o indice de pernoites nos MHSs.

34 O Cadastro de Prestadores de Senicos Turisticos (Cadastur), do Ministério do Turismo, é o
cadastro de pessoas fisicas e juridicas que atuam no setor turistico.

350 TripAdvisor é considerado o maior site de viagens do mundo, pode ser acessado
pelo navegador ou pelo aplicativo. Trata-se de uma plataforma de avaliagcbes que
permite ao usuario ficar sabendo tudo o que precisa em sua viagem.
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Servicos e equipamentos para eventos

De acordo com o CADASTUR (2020), Palmas possui 31 empresas
organizadoras de eventos, 34 prestadores de infraestrutura de apoio a eventos e 2
centros de eventos/centro de convengdes.

Além desses cadastrados, ha ainda o principal Centro de Convencdes de
Palmas, o Centro de Convencdes Arnaud Rodrigues, também conhecido como
Parque do Povo. A area foi inaugurada em 2014 e possui 10 mil m? de area
construida e estacionamento para 500 vagas. Conta com praca central com
capacidade para 5 mil pessoas, palco, mezanino, camarins e dois auditérios:
Tocantins (630 pessoas) e Araguaia (414 pessoas), ambos com assentos
acolchoados de braco retratil, ar-condicionado e sistema de combate a incéndio.
(PALMAS, 2020).

Servicos e equipamentos de agenciamento

No municipio de Palmas foram identificadas 227 agéncias de turismo, de
acordo com o CADASTUR (2020). O Plano Municipal de Palmas (2020) destaca
gue a maioria das agéncias de turismo ndo trabalha com o destino Palmas, apenas
indicam meios de hospedagemno municipio. O mote dessas agéncias é o destino
Jalapdo. O documento destaca ainda a necessidade de se incentivar a
implementacdo de roteiros turisticos que integrem a oferta turistica de Palmas como
complementar ao destino Jalapéo.

Servicos e equipamentos de alimentacdo, transporte e equipamentos
para entretenimento e lazer

De acordo com a Abrasel, Palmas possui 1.890 estabelecimentos de
alimentacdo. Desses, 90 estdo cadastrados no CADASTURS3¢ (2020). O site
Tripadvisor3’(2020), indica a existéncia de 848 restaurantes, 12 docerias, 4 cafés e
7 bares e pubs.

De acordo com o0 CADASTUR, Palmas possui 66 transportadoras turisticas
e 12 locadoras de veiculos.

As principais areas de entretenimento e lazer de Palmas, por sua vez, sdo a
Orla do Lago, as praias, o Parque Cesamar, a Praca dos Girassois, o0 Bosque dos

Pinheiros e a Praca Vereador Tarcisio Machado da Fonseca. Essas areas sao

36 https://cadastur.turismo.gov.br/hotsite/#!/public/sou-turista/inicio#prestadoresAncora. Acesso em
06 out. 2020.

37 O site Tripadvisor é considerado a maior plataforma de viagens do mundo e fornece informacgées
confiaweis.
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utilizadas também para realizacdo de eventos.

O PDITS do Polo Palmas (2015) destaca a necessidade de se ampliar e
qualificar a oferta de lazer e entretenimento, tanto para populacao local como para
turistas.

Outros servicos e equipamentos turisticos

Palmas possui 55 guias de turismo cadastrados no CADASTUR (2020)
Conta também com dois Centros de Atendimento Turista - CAT, chamados no
municipio de Catur (no Aeroporto e em Taquarugu), que recebem e orientam o

visitante. Nao foi encontrado um site oficial que disponibilize informac¢des turisticas.
2.4.2. Estudo de mercado
2.4.2.1. Analise regional

A Regido Metropolitana de Palmas compreende 16 municipios na parte
central do Estado do Tocantins. No entanto, o municipio de Palmas forma uma
conurbacdo somente com o Distrito de Luzimangues, no municipio de Porto
Nacional. A Regido Metropolitana de Palmas apresentava em 1° de julho de 2017,
uma populacdo total de 471 639 habitantes, segundo estimativa do IBGE e deve

chegar a cerca de 500 mil, em 2020, de acordo com a mesma fonte.

Além da Regido Metropolitana de Palmas, outras cidades importantes
no estado que merecem destaque sdo: Araguaina e Gurupi. Juntos estes
municipios abrigam cerca de 40% da populacao total.

Uma importante referéncia para o estado do Tocantins é a area do
MATOPIBA, ja citada anteriormente. O Produto Interno Bruto da regido do
MATOPIBA foi estimado, com base nos dados do IBGE (2013), em R$
53.406.473.507,00, o que define um PIB per capita R$9.049,00.

2.4.2.2. Analise da localizacdo do Distrito Turistico.

O Distrito Turistico de Palmas, conforme ja mencionado anteriormente,
possui uma localizacdo privilegiada entre o Lago da Usina Hidroelétrica Luiz
Eduardo Magalhdes e a Serra do Lajeado, regidao de extrema beleza natural e
paisagistica.

Essa vantagem locacional, aliada as perspectivas de desenvolvimento
econdmico da area, a torna potencialmente um sitio adequado para a implantacao
de um distrito turistico, pois podera aproveitar trés das principais vocagbes do

municipio: posicionamento geografico, riqueza ambiental e paisagistica e oferta de
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comeércio e servicos de qualidade.

Em um raio de 600 km a partir do centro de Palmas, concentram-se cidades

gue detém alguns dos maiores PIB per capita de 7 estados brasileiros, a saber:

Maranhdo, Para,Piaui, Tocantins, Goias, Mato Grosso e Bahia. Sdo as conhecidas

“cidades doagronegécio”, centros urbanos vinculados a atividades agricolas e

agroindustriais, nasquais € realizada a gestdo local e regional do agronegécio

globalizado.

Do ponto de vista econémico, pode-se inferir que a area de influéncia de

Palmas e, de seu Distrito Turistico, abrange, um total de 42 municipios, compostos

por sua regiao geografica imediata:

Palmas, com 10 municipios: Palmas, Aparecida do Rio Negro, Lagoa do TO,
Lajeado, Lizarda, Mateiros, Novo Acordo, Rio do Sono, Sta Tereza do TO e
Séo Felix do TO, totalizando uma &rea de 31.495,668 Km?2 e uma populacao
estimada (2018) de 325.481 habitantes;

Porto Nacional, com 14 municipios: Brejinho de Nazaré, Chapada da
Natividade, Féatima, Ipueiras, Monte do Carmo, Natividade, Oliveira de
Fatima,Pindorama do TO, Ponte Alta do TO, Porto Nacional, Santa Rita do
TO, SantaRosa do TO, Séo Valério da Natividade e Silvanépolis, totalizando
uma area de30.462,486 Km?2 e uma populagdo estimada (2018) de 110.457
habitantes;

Paraiso de Tocantins, com 14 municipios: Abreulandia, Araguacema,
Barrolandia, Caseara, Chapada da Areia, Cristalandia, Divinépolis do
TO,Lagoa da Confusdo, Mariandpolis do TO, Monte Santo do TO, Nova
Rosalandia, Paraiso do TO, Pium e Pugmil, totalizando uma &rea de
37.881,103 Km? e uma populacdo estimada (2018) de 121.477 habitantes;
€,

Miracema do Tocantins, com 05 municipios: Dois Irm&dos do TO, Miracema
do TO, Miranorte, Rio dos Bois e Tocantinia, totalizando uma éarea de
10.891,418Km? e uma populacdo estimada (2018) de 49.434 habitantes,
perfazendo uma area total de 110.730,67 Km2 (2017 IBGE).

Essa area possui populacéo de 606.849 habitantes (2018 IBGE) e densidade

de 5,48 hab./km2.
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2.4.2.2.1. Delimitacdo da area de influéncia

A area de influéncia de um empreendimento turistico é definida como o
espaco suscetivel de exercer atratividade a partir de sua operacao ao longo de sua
vida util.

Nas metodologias de andlises de impactos causados pela instalagcdo de
empreendimentos, a etapa de delimitacdo da area de influéncia est4 presente como
uma fase primordial nos estudos, pois, além de delimitar a area que recebera maior
atracdo, permite uma andlise de viabilidade econdmica de sua implantagéo.

De acordo com Chasco Yrigoyen e Uceta3® (1998), a area de influéncia ou
area comercial de um equipamento é a area que possui uma forte dependéncia
comercial sobre o local de estudo. Seu tamanho e forma dependem da forca de
atracdo que o local ou equipamento comercial exerce sobre a area. Tal forca de
atracdo estd associada a diversos fatores, tais como: tempo de viagem,
concorréncia e disponibilidade de meios publicitarios e promocionais, dentre outros.

A area de influéncia de um empreendimento é normalmente definida como
aguela area em que se obtém a maior proporcéo de clientela continua necessaria
para manutencdo constante do empreendimento (Urban Land Institute, 1971).

Usualmente, a area de influéncia € divididaemtrés categorias: area primaria,
area secundéria e area terciaria. Os limites destas areas sdo determinados por
fatores como: natureza do empreendimento, acessibilidade, barreiras fisicas,
limitacbes de tempo e distancia de viagem, poder de atragcéo e competi¢céo, distancia
dos geradores de demanda e principais competidores e concorréncia externa.

Para facilitar a visualizacdo dos parametros tempo e distancia utilizados nos
criterios de delimitacdo da area de influéncia, alguns autores usam o tracado das
linhas isécronas e isdcotas, que indicam a acessibilidade ao local de estudo.

As isocronas séo linhas que unem os pontos das principais rotas de acesso
correspondentes a iguais tempos de viagem ao empreendimento, cujo centro é o
local onde se situa o empreendimento. J4 isdcotas, em Geomarketing3?, referem-se

a areas de influéncia com um mesmo deslocamento em distancia a partir de um

% Chasco Yrigoyen, C.; Uceta S. M. (1998). Analisis de las areas comerciales de Andalucia. |
Congresso de Ciéncia Regional de Andalucia: Andalucia en el umbral del siglo XXI.

39 O Geomarketing, ou Marketing Geografico, € uma abordagem ao Marketing que permite a
adaptacdo do Marketing-mix ao modo como o mercado se organiza no espago, ou seja, permite a
andlise das variaweis relevantes para o marketing através da visualizacdo desses dados em mapas
geograficos.
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determinado ponto.

As recomendacfes e metodologias encontradas para delimitacdo da area de
influéncia sugerem tempos médios de viagens segundo o tipo de empreendimento.

O diagnéstico estratégico que antecedeu a elaboracdo deste Masterplan
seguiu um procedimento metodoldgico com base em linhas is6cotas e considerou
as caracteristicas singulares dos empreendimentos a serem implantados no Distrito
Turistico, possibilitando que o resultado seja mais adequado ao tipo e porte do
Distrito, assim como a regido onde este sera instalado.

Quanto mais distante do empreendimento, menor a porcentagem da
clientela, obedecendo ateoria geral dos deslocamentos e se assemelhando, a partir
do ponto de porcentagem maxima, ao comportamento retratado por uma curva
exponencial negativa (Cox, 1972.).

Para a determinacdo da area de influéncia do DTP partiu-se,inicialmente, da
acepcdo de que ndo existe hoje na area circundante aquela destinada ao
Distrito Turistico de Palmas, em uma distancia de pelo menos 500 km
(considerando que se trabalhou com isécotas), um empreendimento similar em
termos de perfil, magnitude e padrdo aquele que se pretende implantar na area de
estudo, o que contribui sobremaneira para o aumento da sua atratividade.

Considerando o porte e o possivel mix que devera ser implantado, formado
poratividades de diversas naturezas, infere-se que o Distrito Turistico devera se
comportar em niveis de atratividade distintos que comportam:

= Atratividade de Sustentacdo do Empreendimento: consideram-se as
areas que terdo influéncia mais acentuada no que tange a atratividade em
face do uso continuo (2 a 5 vezes ao ano) por se tratar de atividades ligadas
ao cotidiano da populacdo a ser atraida (habitacdo, lazer, compras,
alimentagao, entre outros);

= Atratividade de Sustentacdo do Empreendimento de forma néao usual:

a atratividade de sustentacdo do empreendimento também considera uma

parte da demanda que podera adquirir segundas residéncias no

empreendimento, sendo a sua origem nas isocotas consideradas, mas
também em regifes mais distantes, tais como a Regido do Matopiba (ja
mencionada);

= Atratividade Turistica do Empreendimento: trata-se da atratividade
diretamente ligada ao uso turistico (uma vez ao ano).

A area de Atratividade de Sustentacdo do Empreendimento foi dividida, para
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fins de estudo, em 3 extratos:
= Influéncia priméria: municipios até 65 km de Palmas;
= Influéncia secundaria: municipios que distam de 66 até 120 km do

Empreendimento;

» Area de Influéncia terciaria: municipios que distam de 121 até 250 km do
empreendimento.

A area de influéncia primaria se caracteriza como aquela regido mais
proxima,onde se concentra a maior parte da clientela efetiva do empreendimento
(infere-se que 30% do total). Considera-se que o0s habitantes desta regidao
escolherdo o empreendimento em analise pela alta forca de atratividade exercida
em funcdo da riqueza do seu mix, pelo porte e alto nivel dos equipamentos
componentes, bem como pela forca da atratividade da capital na area
metropolitana. A regido sera composta pela populacdo dos municipios vizinhos a
Palmas (até 65 km).

A area de influéncia secundaria caracteriza-se como a regido onde se
encontra a populacdo que possui mais op¢cdes de viagem, pois recebe atracdo do
empreendimento estudado e de outros de menor porte, localizados em areas mais
proximas. O acesso direto e a média distancia ainda exercem atracao consideravel
efazem com que tais regides componham aproximadamente 20% da clientela. A
regido sera composta pela populacdo dos municipios que se encontram a uma
distancia entre 66 e 120 km da capital tocantinense e de seu Distrito Turistico.

Finalmente, a area de influéncia terciaria caracteriza-se por serem as
regides dentro de um raio razoavel de distancia do empreendimento, delimitado
pela is6cota méxima da area de influéncia, mas que sofrem baixa atrac&o por ele. E
composta pela populacdo que reside nos municipios dentro das isécotas maximas
e possuem baixa acessibilidade aregido onde se encontra o0 empreendimento,
sendo responsaveis por 10% de sua demanda. A regido sera composta pela
populagdo dos municipios que seencontram a uma distancia entre 121 e 250 km
de Palmas e de seu Distrito Turistico.

Nas isécotas consideradas ressalta-se a importancia de se exercer
atratividade atravées de meios adequados de acesso (estradas e meios de
transportes) e de um sistema de promoc¢ao de marketing efetivo, principalmente
no que se refere aos municipios tocantinenses com o maior PIB, que sé&o os de
Palmas, Araguaina, Gurupi e Porto Nacional. Os restantes 40% da demanda sera

advinda da clientela proveniente da Regido do Matopiba (10%) e dos fluxos
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turisticos nacionais e internacionais.
2.4.2.3. Dimensionamento da populacdo residente e flutuante

2.4.2.3.1. Populacéo Residente

A populacdo residente constitui-se da soma da populacdo da &rea de
influéncia primaria, secundéria e terciaria, conforme sera explicitado a seguir.

Populacdo da area de influéncia primaria

A populacdo residente da area de influéncia primaria constitui a soma da
populacdo do municipio de Palmas, acrescida dos demais municipios que integram
a Regido Metropolitana e que distam até 65 km (maximo de 50 min de viagem) do
sitio onde se insere a area do empreendimento.

Considerando, portanto, os municipios que distam até 65 km do sitio do
empreendimento, a populagdo da area de influéncia primaria se resume as

populagBes dos seguintes municipios:

POPULAGAO DOS MUNICIPIOS QUE INTEGRAM A AREA DE INFLUENCIA PRIMARIA SEGUNDO
ESTIMATIVA DO IBGE 2020

MUNICIPIO DISTANC(IQ IE)/E PALMAS Po(gtg.;oc).&o
Lajeado 63,1km 3.167
Palmas 0 km 306.296

Porto Nacional 59,6 km 53.316
Total 362.779

llustracdo 25: Tabela da populag¢do dos municipios que integram a 4rea de influéncia
priméria ao Distrito Turistico de Palmas, segundo estimativa do IBGE 2020.
Fonte: IBGE Cidades- Populagdo estimada 2020 e google.com/search, pesquisado em
08/12/2020.

Populacdo da area de influéncia secundaria

A populacao residente da area de influéncia secundaria constitui a soma da
populacdo dos municipios que distam entre 66 e 120 km (maximo de 1,5 hora de
viagem) da capital, onde se insere a area do empreendimento.

Conforme dados expostos na tabela abaixo, pode-se afirmar que a populagao
da area de influéncia secundéria ao Distrito Turistico de Palmas sera de 148.797

habitantes.
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POPULACAO DOS MUNICIPIOS QUE INTEGRAM A AREA DE INFLUENCIA SECUNDARIA AO

DISTRITO TURISTICO DE PALMAS

MUNICIPIO
Aparecida do Rio Negro
Barrolandia
Brejinho de Nazaré
Chapada da Areia
Miracema do Tocantins
Miranorte
Monte Santo do Tocantins
Monte do Carmo
Nova Rosalandia
Now Acordo
Paraiso do Tocantins
Pugmil
Santa Tereza do Tocantins
Silvanépolis
Tocantinia
Lagoa do Tocantins

Total

DISTANCIADEPALMAS

(KM)
73,3 km

82,5 km
101,9 km
113,4 km
87,4 km
107,6 km
113,2 km
119,9 km
119,0 km
114,5 km
74,9 km
102,8 km
77,4 km
118,6 km
84,9 km
114,9 km

POPULACAO
(2020)
4.848
13.493
5.519
1.410
17.936
13.493
2.295
8.066
4.215
4.397
51.891
2.717
2.834
5.428

7.617

148.797

llustracdo 26:Tabela da populacdo dos municipios que integram a area de influéncia

secundaria ao Distrito Turistico de Palmas.

Fonte: IBGE Cidades- Populacdo estimada 2020 e google.com/search pesquisado em 08/12/2020.

Populacdo da area de influéncia terciaria

A populacdo residente da area de influéncia terciaria constitui a soma das

popula¢gdes dos municipios que distam entre 121 e 250 km da capital onde se insere

a area do empreendimento (tempo maximo de viagem de 3 horas).

Conforme dados expostos no quadro abaixo, pode-se afirmar que a populacéo

daarea de influéncia terciaria ao Distrito Turistico de Palmas sera de 270.045

habitantes.

POPULAGAO DOS MUNICIPIOS QUEINTEGRAM A AREA DE INFLUENCIA TERCIARIA AO
DISTRITO TURISTICO DE PALMAS, SEGUNDO ESTIMATIVA DO IBGE 2020

MUNICIPIO

Abreulandia
Alianga do Tocantins
Bom Jesus do Tocantins

Brasilandia do Tocantins

DISTANCIADEPALMAS

155,5 km

179,0 km

(KM)

164,0km

244 km

PoPULACAO
(2020)

2.594
5.346
5.008
2.211
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POPULACAO DOS MUNICIPIOS QUE INTEGRAM A AREA DE INFLUENCIA TERCIARIA AO
DISTRITO TURISTICO DE PALMAS, SEGUNDO ESTIMATIVA DO IBGE 2020

e DISTANC (IQ I\D/S PALMAS P(azglz_g)(;ﬁ\o

Cariri do Tocantins 228,2 km 4.441
Chapada da Natividade 211,3 km 3.331
Colméia 222,4 km 8.141
Cristalandia 184,3 km 7.278
Crixés do Tocantins 166,0 Km 1.735
Divinépolis do Tocantins 133,9 km 6.943
Dois Irmé&os do Tocantins 195,5 km 7.185
Dueré 212,8 km 4.686

Fatima 128,6 km 3.830
Fortaleza do Tabocé&o 162,7 Km 2.602
Guarai 188,6 Km 26.165

Gurupi 213,9 km 87.545

Ipueiras 124,4 km 2.052

Itapord do Tocantins 247,3 km 2.420
Lagoa da Confuséo 204,8 km 13.676
Marianépolis do Tocantins 184,9 km 5.254
Natividade 221,1 Km 9.250
Oliveira de Féatima 126,7 km 1.118
Pedro Afonso 177,4 km 13.773

Pium 135,0 Km 7.743
Presidente Kennedy 232,1 km 3.676
Ponte Altado Tocantins 147,1 km 8.116
Rio dos Bois 130,8 Km 2.856

Rio Sono 153,3 Km 6.488

Santa Rita do Tocantins 140,0 km 2.386
Santa Rosa do Tocantins 158,9 km 4.846
Silvandpolis 118,6 km 5.428
Tupirama 212,9 km 1.922

Total 270.045

llustracdo 27: Tabela da populac¢do dos municipios que integram a &rea de influéncia
terciaria ao Distrito Turistico de Palmas, segundo estimativa do IBGE 2020.

Fonte: IBGE Cidades- Populacédo estimada 2020 e google.com/search pesquisado em 08/12/2020.

Considerando a soma da populacéo residente nas 3isécronas consideradas,
relativas as areas de influéncia primaria, secundaria e terciaria, temos uma
populacédo residente total de 781.621 habitantes.
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Municipios que integram a area de sustentacdo do Empreendimento de
forma n&o usual

Conforme ja mencionado anteriormente, exercerdo atratividade de
Sustentacdo do Empreendimento, de forma ndo usual a populagdo das cidades do
Matopiba que, devido ao seu alto poder aquisitivo, poderdo adquirir segundas
residéncias no empreendimento.

As cinco maiores microrregides produtoras de riqueza na Regido do
Matopiba e que foram consideradas como mercado-alvo prioritario para o
empreendimento do Distrito Turistico sé@o: Barreiras (Bahia), Imperatriz (Maranh&o),
Porto Nacional (Tocantins), Araguaina (Tocantins) e Médio Mearim (Maranh&o).
Tais microrregifes foram responsaveis por 47,46% do PIB do Matopiba em 2013,
segundo dados do IBGE.#°

As microrregides supracitadas abrigam os seguintes municipios:

MICRORREGIOES COM PIB MAIS ALTO DA REGIAO DO MATOPIBA

MICRORREGIAO MUNICIPIOS ESTADO SOMA DA POPULACAO
Barreiras
M|crorreg|ao de Luis Eduardo Magalhags Sé&o Desidério Bahia 376.965
Barreiras Formosa do Rio Preto

Riachdo das Newves

Imperatriz Agailandia
Amarante do Maranhdo ltinga do Maranhéo 569.337
Maranhdo Jodo Lisboa

Microrregido de
Imperatriz

Microrregido de Palmas Porto Nacional Pedro Afonso

S [EE e Monte do Carmo Tocantins 389.068*
Tocantinea
Microrregido de Araguaina Colinas Do Tocantins .
Araguaina Nova Olinda Wanderlandia Xambioa ~ '°cantins 298.331

Bernardo do Mearim Esperantinépolis
Igarapé Grande Lima Campos Pedreiras
Pocé&o de Pedras Maranhéo 137.300
S&o Raimundo do Doca Bezerra
Sao Roberto Trizidela do Vale

Microrregido do
Médio Mearin

TOTAL 1.771.001
llustracdo 28: Tabela das Microrregides com PIB mais alto no Matopiba
Fonte: IBGE Cidades- Populagdo estimada 2020.
*Essa populagdo néo sera considerada no somatério quando da andlise, uma vez que ja se
encontra incluida nas isécotas do empreendimento.

40 Pereira, Caroline Nascimento; Porcionato, Gabriela Lanza; Castro, Cesar Nunes. ASPECTOS
SOCIOECONOMICOS DA REGIAO DO MATOPIBA. IPEA, 2018. Disponivel em:
http://repositorio.ipea.gov.br/bitstream/11058/8462/1/BRU_n18_Aspectos.pdf
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Assim, além da populacao residente nas 3 isdécronas consideradas, relativas
as areas de influéncia primaria, secundaria e terciaria, que totaliza 781.621
habitantes, teriamos mais 1.381.933 habitantes, que se encontram nas
microrregides do Matopiba e que poderdo compor a atratividade de Sustentagcdo do
Empreendimento de forma ndo usual.

Por outro lado, deve-se considerar, também, como parte integrante do
mercado alvo do empreendimento, ainda que de forma ndo usual, aqueles
municipios localizados a um macro raio de atracdo de cerca de 600 km de Palmas
e do seu Distrito Turistico, onde, como ja foi mencionado anteriormente,
concentram-se cidades com alto PIB per capita, conhecidas como “cidades do
agronegocio”, além deoutras cidades com caracteristicas econémicas importantes.

Destacam-se, dentre essas cidades: Tasso Fragoso (a 471,5 km) no estado
do Maranhdo; Canaéa dos Carajas (a 613,5 km) no estado do Pard; Baixa Grande
do Ribeiro (a 572,3 km), no estado do Piaui; S&o Desidério (a 600,6 km), Luis
Eduardo Magalh&des (a 486,1 km) e Formosa do rio Preto (a 495,8 km), no estado
da Bahia; Mateiros (a 305,1 km), Fortaleza do Tabocéo (a 162,7 km), Cariri do TO
(a 228,2 km)e Peixe (a 285,1 km), no estado de Tocantins; Barro Alto (a 606,9 km),
no estado deGoias; Sao Félix do Araguaia (a 425,2 km) e Bom Jesus do Araguaia
(@ 590,0 km), no estado do Mato Grosso.

Por derradeiro, ha que se considerar, ainda, as cidades que, embora estejam
localizadas a um raio de até e 850 km de Palmas, seguramente comporao o
mercado alvo de forma ndo usual do empreendimento, como € o caso de:
Paruapebas - PA (a705,1 km); Urucui - PI (a 842,2 km); Jaborandi - BA (a 831,4
km); Agua Fria do Goias (a 791,0 km); Queréncia - MT (a 717,6 km) e S&o José do
Xingu - MT(a 767,5 km); e, Brasilia, capital do pais, no Distrito Federal, localizada
a 848,2 km de Palmas.

Todas essas cidades, no ano de 2018, tinham um PIB per capita maior do

que R$ 40.000,00 bem superior a média nacional naquele mesmo ano, que era de
R$ 32.74784, conforme se observa na planilha a seguir, que retrata os principais

PIBs percapita na area de influéncia de Palmas.
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MA Tasso Fragoso 8.582 137.687,07
Sambaiba 5.679 44.917,89
Parauapebas 213.576 78.841,15
PA Canaa dos Carajas 38.103 197.137,69
Curionépolis 17.846 45.532,54
Ribeiro Goncgalves 7.376 54.631,40
Pl Baixa Grande do Ribeiro 11.671 82.913,59
Urugui 21.655 79.384,48
Luis Eduardo Magalhaes 90.162 72.967,01
Formosa do Rio Preto 25.857 106.481,34

BA
Sao Desidério 34.266 109.841,86
Jaborandi 8.277 78.337,50
Mateiros 2.729 51.358,01
Peixe 11.873 45.449,34

TO
Cariri do TO 4.441 80.738,87
Tabocéo 2.602 72.737,58
o Barro Alto 11.408 84.166,32
Agua Fria do Goias 5.793 45.025,66
S&o Félix do Araguaia 11.843 57.651,97
MT S&o José do Xingu 5.620 52.780,16
Queréncia 17.937 97.089,70
Bom Jesus do Araguaia 6.706 46.962,50
Brasilia 3.055.149 85.661,39

IIustra(;ao 29: Tabela dos municipios situados a um macro raio de até 850 km de Palmas
com respectivos PIB per capita 2018.

Fonte: IBGE Cidades pesquisado em 15/12/2020
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2.4.2.3.2. Populacéo flutuante

A populagéo flutuante para o empreendimento devera advir das regifes mais
longinquas do proprio estado do Tocantins, de outras regifes do Brasil - com
destaque para a regiao do Matopiba - e do exterior.

Quanto ao turista nacional o seu perfil prevé idade entre 35 e 44 anos
proveniente principalmente do Tocantins, S&o Paulo, Rio de Janeiro, Distrito
Federal e Regido do Matopiba. O turista internacional podera ser majoritariamente
proveniente do Japao, (grande emissor para o lazer), Estados Unidos, Franca,
Alemanha, Itélia, Portugal e Reino Unido (emissores de ecoturismo e turismo
cultural) e paises com investimentos na Regido do Matopiba.

A estimativa para a regido de Palmas € de 263.792 turistas em 2020 e
327.921 turistas, em 2030, de acordo com o Plano de Marketing Turistico
Estratégico e Operacional para o Polo Palmas, elaborado por Chias Marketing
(2015), utilizado como referéncia por este trabalho.

Infere-se que, pelo menos 60% deste contingente vai utilizar algum
equipamento componente do empreendimento do Distrito Turistico.

Ainda que se tenha o cendario pés-pandémico que influenciard todos os
movimentos turisticos de 2020 em diante, considera-se que a implantacdo do
empreendimento trara um novo patamar de atratividade para Palmas, o que justifica

0 quantitativo apontado.
2.4.2.4. Avaliagdo da oferta instalada nas categorias de interesse

Para a avaliacdo da oferta instalada em Palmas parte-se das segmentacoes
turisticas atuais e potenciais, buscando-se identificar as lacunas mercadolégicas
identificadas na oferta existente.

Complementarmente, foram elaboradas analises da oferta de outras
atividades,tais como comércio e educacao, por exemplo, considerando-se que o
empreendimento do Distrito Turistico de Palmas devera, além de usos turistico,
também ter equipamentos de carater urbano e regional, para dar suporte a
eventuais setores habitacionais ou condominios, que usualmente integram
complexos turisticos contemporaneos, tal como consta no estudo de
benchmarking.

Usos Comerciais

Conforme apresentado anteriormente, dentre as principais atividades de

comércio em Palmas, que podem ser consideradas atividades concorrentes ao
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empreendimento do Complexo Turistico, se destacam: a Avenida JK, com lojas
varejistas; a LO-09 e a Palmas Brasil centro e norte, voltadas a estabelecimentos
gastronébmicos, e a Avenida Teotdnio Segurado, que concentra hotéis e
prestadores de servicos em geral.

Merecem destaque o0s empreendimentos Capim Dourado Shopping e
Palmas Shopping, ja mencionados.

Condominios Horizontais

Palmas possui condominios fechados ja consolidados, dentre os quais
podem ser ressaltados: o Condominio Aldeia do Sol, com 228 unidades
autdonomas; os Condominios Alphaville 1 e 2; Condominio Mirante do Lago, com
463 unidades autbnomas; o Residencial Caribe e o Residencial Polinésia.
Apresentam padrées variados de lotes com metragens que vdo de 450 m? a
100.000 m?;urbanizacdo de qualidade superior e areas de protecdo ambiental, além
de diversas atividades atrativas tais como pracas tematicas, clubes, entre outros.

Servigcos de Saude Suplementar do Municipio de Palmas

A saude suplementar em Palmas, no que tange aos prestadores (hospitais,
centros médicos, clinicas especializadas e laboratérios), pode ser avaliada como
de excelente qualidade, em funcdo do préprio mercado interno, decorrente do
elevado nivel de renda e consumo, bem como pela capacidade de agregar
atendimentos da microrregido e cidades fronteiricas dos Estados do Piaui,
Maranhédo, Bahia e Para.

Conforme ja& mencionado anteriormente, estdo instalados em Palmas 5
(cinco) hospitais privados de atendimento de alta complexidade, 8 (oito) centros
médicos e/ou clinicas especializadas com atendimento de baixa, média e alta
complexidade e 5 (cinco) laboratérios de referéncia, com polos de atendimento
distribuidos ao longo de todo omunicipio.

Servicos de educacédo privada

A qualidade do sistema publico de educacao e de saude privada de Palmas,
bem como a renda per capita, esta acima da média nacional (IBGE 2010), o que
impulsiona o mercado privado de ensino na cidade.

Cabe destacar a forte vocacéao local para o ensino superior, evidenciado pelo
nimero elevado de Centros de Formacao Superior na cidade de Palmas, com aulas
presenciais, semipresenciais e a distancia. Como principais instituicées privadas
tém-se: a CESUP — Centro de Ensino Superior de Palmas, o Centro Universitario

Catolica de Tocantins, FALPAL - Faculdade de Palmas, I[TPAC -Instituto
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Tocantinense Presidente Antbnio Carlos, dentre outras.

Dentre as instituicbes publicas, destacam-se: a Universidade Federal do
Tocantins, a Universidade Estadual do Tocantins - UNITINS e o Instituto Federal
do Tocantins, além dos Centros de Formacgédo Técnica do SENAI.

Servicos e equipamentos de hospedagem

Segundo o Anuério Estatistico de Turismo (BRASIL/MTur, 2019) o estado do
Tocantins contava com 53 Meios de Hospedagem - MT, 1.908 Unidades
Habitacionais - UH e 4.005 leitos. Em 2020, a quantidade de Meios de Hospedagem
- MH do Tocantins no CADASTUR aumentou para 149 MHs cadastrados, sendo
que desses, 44 ou 29,5%, estdo no municipio de Palmas. Ndo séo informados
guantidade de UHs e leitos.

Servicos e equipamentos para eventos

De acordo com o CADASTUR (2020), Palmas possui 31 empresas
organizadoras de eventos, 34 prestadores de infraestrutura de apoio a eventos e 2
centros de eventos/centro de convengdes.

Além desses cadastrados, ha ainda o principal Centro de Convencdes de
Palmas, o Centro de Convencdes Arnaud Rodrigues, também conhecido como
Parque do Povo. A area foi inaugurada em 2014 e possui 10 mil m? de éarea
construida e estacionamento para 500 vagas. Conta com praca central com
capacidade para 5 mil pessoas, palco, mezanino, camarins e dois auditérios:
Tocantins (630 pessoas) e Araguaia (414 pessoas).

O Relatério Técnico do Plano Diretor Participativo Municipal destaca o
aumento da demanda para realizacdo de eventos na cidade enquanto o Plano
Diretor de Palmas prevé uma area de aproximadamente 120 mil m2, proximo a
Avenida Teotbnio Segurado, para construcdo de um novo Centro de Convencdes
em Palmas.

Servicos e equipamentos de alimentacéo

De acordo com a Abrasel - Associacao Brasileira de Bares e Restaurantes,
Palmas possui 1.890 estabelecimentos de alimentacdo. Desses, 90 estédo
cadastradosno CADASTUR (2020). O site Tripadvisor (2020), indica a existéncia
de 848 restaurantes, 12 docerias, 4 cafés e 7 bares e pubs.

Servicos e equipamentos para entretenimento e lazer

As principais areas de entretenimento e lazer de Palmas sdo a Orla do Lago,
as praias, o Parque Cesamar, a Praga dos Girassois, 0 Bosque dos Pinheiros e a

Praca Vereador Tarcisio Machado da Fonseca. Essas areas sao utilizadas também
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para realizacdo de eventos.

O PDITS do Polo Palmas (2015) destaca a necessidade de se ampliar e
qualificar a oferta de lazer e entretenimento tanto para populacéo local como para
turistas.

Parques aquaticos

Nas pesquisas realizadas constatou-se a existéncia de 3 parques de
peguena dimensdo, sendo um em Palmas, um em um municipio inserido em uma
das isécotas area de influéncia, Paraiso do Tocantins e, o Ultimo, em Araguaina.

Os parques Park Aquéatico 3J e Paraiso das Aguas se localizam
respectivamente em Araguaina e em Palmas. O primeiro parque aquatico tem
caracteristicas simples, voltado para a demanda local. Possui piscinas para adultos
e criancas, churrasqueiras, quiosques, bar e restaurante. Possui, também, chalés
com redario. O segundo se assemelha mais a um clube com atracfes aquaticas de
médio porte. Possui toboaguas, piscina de ondas (em reforma), piscinas para
adultos e infantis, restaurante, local comchurrasqueira e local para descanso com

guarda-sais.
2.4.25. Considera¢des quanto ao Estudo de Mercado

Para a elaboracdo do estudo de mercado para o empreendimento do Distrito
Turistico adotou-se uma abordagem baseada em multiplos fatores, quais sejam:
= Tendéncias mercadoldgicas locais, nacionais e internacionais e restricdes e
expectativas advindas da pés-pandemia.
=  Segmentacgdes turisticas atuais e potenciais e sua relacdo com as lacunas
mercadoldgicas identificadas na oferta atual.

A area de investimentos foi fortemente abalada pela pandemia da COVID-
19. A crise global da saude forcou a maioria dos governos a isolar suas
comunidades, interrompendo as atividades econémicas.

Hoje os investidores enfrentam o desafio de montar portfélios em um
ambiente onde os prec¢os dos ativos parecem desconectados da economia real e as
consequéncias do periodo pandémicas ainda incertas. Consequentemente, 0sS
investidores devem considerar a construcdo de portfélio que possa resistir a
diversas trajetérias futuras.

Nao obstante, € bom lembrar que, frequentemente, a volatiidade e a
incerteza levam a excelentes oportunidades de investimento. Neste sentido, a

diversificacdo robusta do portfdlio, bem como montar portfolios resilientes é
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essencial, mas alcancar esta facanha exige uma abordagem multifacetada.

Tendéncias para o Turismo

Segundo diversas referéncias do setor turismo?!, sdo 13 as principais

megatendéncias de viagens para 2020/21:

1.
2.

10.

Viagens por assinatura, que garantem a fidelidade do consumidor;
Protecdo, e ndo apenas promocdo de destinos, que valoriza o
ecoturismo e o turismo sustentavel;

Futuro das viagens impulsionadas pela vida urbana, que enfatiza a
necessidade de melhoria nas infraestruturas urbanas para recebimento
dos turistas, especialmente para o turismo de negocio;

Geragdo Z como proxima grande oportunidade, que a partir do 2020 tera
dinheiro e autonomia para assumir o controle de suas proprias viagens
pela primeira vez.

Viagens de bem-estar e envelhecimento, que encaram o envelhecimento
da populagdo como uma grande oportunidade, inclinando-se ainda mais
para as viagens transformacionais, com foco na mente e no espirito.
Marcas de outras areas entrando na hospitalidade, caracterizada pelo
reposicionamento de empresas de consumo em diferentes categorias,
taiscomo: artigos de luxo, roupas e até fast food, como marcas de lifestyle
com uma presenga crescente no setor de viagens.

Mais tipos de pagamentos, dentre os quais se destacam: os cartdoes
virtuais, carteiras digitais e os meios de pagamento sem contato.
Crescimento do setor de aluguel por temporada, com destaque para
cinco empresas: Airbnb, Booking Holdings, Expedia Group, TripAdvisor
e a chinesa Tujia.

Designinteligente ndo sendo mais apenas para o luxo, considerando que
0S avangos tecnologicos e a ascensdo da Geracdo Z impulsionarao
ainda mais a inovacdo e a mudanca no design das acomodacdes
econdmicas.

Revelacdo de dados para eventos, uma vez que 0s softwares

multifuncionais estdo comecando a moldar o futuro do setor de reunides.

41 pentre as principais referéncias pode-se citar: site https://www.consumidormoderno.com.br/2020/01/13/5-tendencias-

industria-turismo-2020/, https://blog.gazinatacado.com.br/tendencias-na-hotelaria/ e o] site
https://new hatel.com.br/quais-serao-os-impactos-causados-pelas-novas-tendencias-no-turismo-em-2020/ (acesso em05 de
outubro de 2020)
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11. Voos de quase um dia, aos quais as companhias aéreas terdo que se
adaptar, & medida que a demanda crescer, mesmo que ndo sejam as
rotas mais econdémicas.

12. Pequenas e médias empresas nas viagens corporativas, considerando
gue novas startups vém pressionando 0s operadores de viagens
corporativas.

13. O poder do Google, que se tornou o app mais utilizado pelos viajantes e
turistas.

Segmentacdes turisticas atuais e potenciais e sua relacdo com as
lacunas mercadoldgicas identificadas na oferta atual

Neste item realiza-se um cruzamento das informagcdes levantadas no
diagnéstico da oferta atual com as perspectivas mercadologicas, de acordo com as
tendéncias pesquisadas e segmentacfes potenciais para o empreendimento do

Distrito Turistico, segundo as quais foi construida a matriz apresentada a seguir.
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SEGMENTO ASSOCIADO
OU ATIVIDADE

TODOS

LAZER

TODOS

TODOS

NEGOCIOS E
EVENTOS

EQUIPAMENTO

Senigos de
Hospedagem

Parques de
Diversao/Tematicos

Senicos de Compras

Senicos de
alimentacéo

Centro de Eventos

MATRIZ RELACIONAL DO ESTUDO DE MERCADO

CARACTERISTICA DA OFERTA ATUAL

Oferta caracterizada por equipamentos com
caracteristicas de hotel executivo sem atividades
complementares e areas de lazer. Ha apenas um
equipamento 4 estrelas e nenhum 5 estrelas.
Nao existem condo-hotéis.

Nao existem parques tematicos em Palmas.
Existem somente Parques Aquaticos nas is6conas
consideradas na area de influéncia. Séo de
pequeno porte e caracteristicasrestritas.

Nao estdo associados a hospedagem ououtros
equipamentos sinérgicos.

Senicos de compras convencionais, de acordo
com a média de mercados de varejo.

Senicos de alimentagdo convencionais de boa
aceitacéo.
Baixa associagcdo com equipamentos turisticos.

Existem equipamentos de médio e pequeno porte
Estudos desenwlvidos apontam a necessidade de
novo centro de convengoes.

PERSPECTIVA MERCADOL OGICA

Existe uma forte lacuna mercadolégica no que tange a
resorts/hotéis de lazer,evidenciada pela inexisténcia de
equipamentos similares.

H& espaco de mercado para empreendimentos de 4 e 5
estrelas, caracterizando um nicho ainda ndo explorado.
Percebe-se outra lacuna com relacdo aos condo-hotéis.

Ha uma lacuna com referéncia a equipamentos
diversionais.

As caracteristicas de climae tempo da regido sugerem um
parque aquatico com tematizagao.

AssociagGes com tematizagdes regionais e impulsdo
mercadoldgica. Acordos com redes tais como Disney,
Warner, Dreamworks etc. sdo recomendaweis.

Existe espaco para equipamentos diferenciados, que
unem lojas de padrao diferenciado com atividades de lazer
(festival center).

Ha perspectiva de demanda para shoppings tematizados
(pesca, agronegocio)

Perspectiva positiva para implantacdo de restaurantes
e/ou centros gastrondmicos de cozinha regional e
internacional, associados aos demais empreendimentos.

Existe mercado para um novo centro de conven¢des que
precisara ser mais versatil para receber diversos tipos de
eventos menores de forma simultanea.

Equipamento dewvera ser dotado de alta tecnologia para
comportar eventos hibridos.

Recomendawel associagdo com equipamentos de
hospedagem e lazer.
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SEGMENTO ASSOCIADO
OU ATIVIDADE

AVENTURA

SAUDE

ECOTURISMO

LAZER

EDUCACAO

EQUIPAMENTO

Awentura e esportes

Senigos de saude

Atividades de

MATRIZ RELACIONAL DO ESTUDO DE MERCADO

CARACTERISTICA DA OFERTA ATUAL

Nado existem equipamentos que se apropriem do
lago para o lazer, bem como da cultura da regido
para o setor agropecuario e para o turismo de
aventura.

Percebe-se uma clara wcacdo de Palmas para os
senicos de saude.

Nao se obsenwou na oferta atual a existéncia de
equipamentos de grandes redes nacionais tais
como a Rede D'Or, Albert Eisntein, entre outras.

Nao ha parques urbanos wltados a pratica do

contemplagéo e lazer ecoturismo.

Atividades para
criancas e para a
geracéo Z
Atividades para
pessoas com idade
avancada

Centros de Ensino
Superior

Nao h& na regido espacos ou empreendimentos
dotados de tecnologia e atrativos para a geracdo Z
ou empreendimento com amenidades e facilidades
para pessoas com idade avancada.

Palmas constitui um centro de referéncia em
ensino superior principalmente para as regioes
da area metropolitana.

Existe uma lacuna mercadolégica na area de
formacdo para o turismo e gastronomia.

PERSPECTIVA MERCADOL OGICA

Obsenva-se espaco mercadoldgico para clube nautico,
marina e espaco para esportes e turismo de aventura.
Recomenda-se equipamentos que tenham afinidade com
a cultura agropecuaria regional, tal como clube de
montaria, haras etc.

Existe espaco e demanda para a implantacdo de um
centro de alta tecnologia, wltado, principalmente, para
realizacdo de check ups, que pode estar associado a
equipamento hoteleiro e deve ser, preferencialmente, de
uma rede de alta credibilidade nacional para atracdo de
demanda de todo o pais.

Recomendawel a criacdo de amplas &reas verdes de
amortizacdo, amenizagdo ambiental e préatica do
ecoturismo, com trilhas, caminhadas, espécies
endémicas da regido, entre outros.

Para ampliar o leque da demanda para o
empreendimento e alinha-lo com as novas tendéncias,
sugere-se empreendimentos dotados de tecnologia e
atrativos para a geracdo Z e empreendimento com
amenidades e facilidades para pessoas

com idade avancada.

Existe uma perspectiva para a implantagdo de um centro
de ensino superior na area de turismo, hotelaria e
gastronomia, com a facilidade de possiveis estagios
dentro do préprio empreendimento.

llustracdo 30: Quadro da matriz relacional do Estudo de Mercado para o Distrito Turistico de Palmas.

Fonte: Elaboragcdo propria.

96



2.4.3. Proposta de Mix de produtos turisticos para areado DTP

Ante as perspectivas de mercado apresentadas, observa-se que o estudo
realizado indica a possibilidade de se planejar um mix rico e diversificado para o
empreendimento ora em estudo, o que possibilitard ndo apenas uma ancoragem
mercadolégica mais consistente através de atragcdo de publicos variados,
atendendo a exigéncias das tendéncias atuais, mas também a configuragdo de um
empreendimento viavel e rentavel.

A analise cruzada das perspectivas de mercado, tendéncias estudadas,
segmentos mais promissores e lacunas existentes, além dos exemplos de
benchmarking estudados, propiciaram a visdo de um empreendimento
multifacetado com ancoragem em um conjunto variado de equipamentos. Assim, a
proposta do mix de produtos do Distrito Turistico de Palmas devera sustentar-se
em contornos baseado em seis clusters distintos:

a) Cluster de Residéncias. Ha espaco mercadolégico para um cluster

de residéncias de perfil diferenciado que podem integrar pools para futura locagao
com até 1.000 unidades, segundo as referéncias pesquisadas, escalonadas em
diversos setores e etapas de implantacdo. Devem ter como ancoras nucleos com
equipamentos distintos e com servigcos diferenciados, além de acesso a um
conjunto de facilidades estruturadas de carater cotidiano e regional. Propfe-se um
nlcleo mais ligado ao mundo rural, um nicleo de esportes aquaticos e um nucleo
mais ligado a natureza. O publico-alvo devera ser a clientela da melhor idade,
investidores de todo o pais com especial atencdo para o perfil de cliente do
agronegocio da regido de influéncia de Palmas e do Matopiba.

O Cluster Residencial, apesar de ter a predominancia de lotes residenciais,
devera também ser permitido usos associados como hotéis, pousadas e resort e
usos complementares como comércio e servicos de proximidade, visando atender
aos futuros moradores da area bem como o0s turistas e visitantes a passeio. S&o
os chamados Empreendimentos Turisticos Imobiliarios — ETIls, fruto da fusao
natural do mercado imobiliario com o mercado hoteleiro. Esse tipo de
empreendimento geralmente é construido em varias fases e, quando resort, pode
assumir o papel de atrativo principal do empreendimento.

b) Cluster de Hospedagem. O cluster de hospedagem comporta pelo

menos 04 meios de hospedagem com caracteristicas de horizontalidade e amplos

espacos tipicos dos resorts, sendo pelo menos 01 equipamento de 05 estrelas
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como carro chefe e, os demais, de 04 estrelas, com cerca 1.200 UHs no total,
conforme a média observada em complexos turisticos exitosos. Para se atrair
demandas de perfil e renda diferenciados recomendou-se no mix um Hotel
Boutique, dois Hotéis familiares e um Hotel preparado para eventos de negdcios.
Os equipamentos de hospedagem deverdo ter perfil de lazer e equipamentos
complementares que atendam aos perfis que mercadologicamente constituam
tendéncias tais como as geracfes Z e Y e o publico da melhor idade. Deveréo
também atender os segmentos considerados prioritarios tais como os clientes do
Matopiba e demais cidades do agronegdcio.

C) Cluster de Protecdo Ambiental, Ecologia e Educacdo Ambiental.

Deverd ser prevista no empreendimento uma &rea de protecdo e amenizacao
ambiental e vegetacdo nativa para a pratica de caminhadas, atividades ludicas
orientadas e turismo ecoldgico. E recomendavel pelo menos 50 ha de Area
Reservada de Vegetacao Nativa, protegendo e fomentando o desenvolvimento e a
conservagdo da fauna e flora locais, incluindo, ainda, espécies animais locais e
espécies vegetais diferentes.

d) Cluster de Eventos e Negécios. Para uma ancoragem

mercadologica assertiva e alinhada com as segmentacbes e tendéncias do
mercado local e mercado de resorts nacionais, 0 empreendimento deve receber
equipamento para eventos de médio porte e alta complexidade tecnoldgica, que
tenha perfil para eventos hibridos e, preferencialmente, agregado a um
equipamento de hospedagem. Complementando este perfil, deve dispor de area de
exposicdes de no minimo 50 mil m? e espaco fechado para atender cerca de 4.000
pessoas no total.

e) Cluster de Lazer e Entretenimento. Como principal &ncora de lazer

e entretenimento sugere-se um Parque temético com pelo menos 30 atracdes
(médio porte), com atrativos que envolvam a agua e/ou tradicbes/lendas da regiéo
e com possiveis atracdes associadas a organizagdes que ja atuam no ramo com
credibilidade internacional tais como a Disney, a Pixar, a Dreamworks, entre outras.
Devem ser previstos ainda equipamentos de lazer, compras e diversao com o perfil
voltado as caracteristicas regionais (pesca, esportes aquaticos e pecuaria) e
atracfes de perfil tecnoldgico e efeito plastico, atrativos para se utilizar nas redes
sociais. Entre estes se recomenda um shopping tematico com perfil de um festival
center — equipamento que mescla lazer e tecnologia com compras — para 300

espacos locaveis; um centro equestre, um centro de esportes aquaticos e uma
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marina para usufruto do sitio do empreendimento que possua acesso privilegiado
a um espelho d'agua.

f) Cluster de Saude e Educacéo. Seguindo a tendéncia ja instalada em

Palmas, podera compor o empreendimento um equipamento de saude de
pequeno/médio porte para 500 leitos, de nivel diferenciado, para realizacdo de
check-ups, preferencialmente ligado a uma grande e renomada rede nacional, tal
como a rede D or, Incor, Rede Einstein, entre outras. Este equipamento pode estar
proximo a um equipamento hoteleiro para aumentar a sua atratividade.

Para compor este cluster observa-se, também, a possibilidade de
implantacdo de equipamento de educacédo superior de medio porte, ligado a area
da saude.

No que concerne a educacdo, seria também recomendavel que se
estabelecesse no DTP um nicleo de estudos ligado ao turismo, mais
especificamente hotelaria, gestdo de negocios turisticos e gastronomia para 2.000
estudantes, cujo contingente a ser formado pode tanto estagiar como ser
aproveitado pelos proprios equipamentos locais, bem como por outros destinos

regionais e nacionais.

2.5. BENCHMARKING

Para se estabelecer os conceitos basicos de estruturacdo e ocupacédo da
area destinada ao Distrito Turistico, objeto deste Masterplan, tomou-se como base
benchmarking de projetos nacionais e internacionais semelhantes, visando
estruturar-se novas areas de desenvolvimento econdmico e cultural, considerando
as orientacbes emanadas do Plano Diretor Participativo de Palmas. O processo de
comparacao de projetos, produtos, servicos ou praticas empresariais tem como
objetivo identificar iniciativas bem-sucedidas e utiliza-las em outros
empreendimentos. As fichas técnicas dos estudos de benchmarking encontram-se
no Anexo IV, Volume 02.

Dentre os projetos estudados, merecem destaque:

Parques Tematicos

Os dois parques tematicos referenciados, Beto Carrero e Xcaret, podem ser
considerados exemplos de sucesso, caso na area do Distrito Turistico de Palmas

se opte pela proposicdo de parques com caracteristicas de lazer mais dinamicas e
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gue comportem alternativas de equipamentos tecnoldgicos para grande nimero de
pessoas.

A selecédo do Parque Beto Carrero, no contexto do benchmarking, se deve
primeiramente ao fato de ser um exemplo de sucesso nacional. Como esta
implantado em uma area de grande extensdo, com 14 kmz2, além de se localizar no
interior do estado, diferentemente do caso de Palmas, pode ser considerado
referéncia no que concerne a quantidade de equipamentos, com mais de 100
atracdes para publicos variados. Neste parque catarinense, a Vila Germanica
homenageia a imigracdo alema, caracteristica da realidade da regido. Isto remete
a potencialidade de eventuais abordagens focadas na cultura regional.

Quanto ao Parque de Xcaret, em Cancun, no México, além do carater
internacional, também se destaca o apelo a tradicdo e costumes, com énfase nos
aspectos naturais e culturais mais representativos do pais. A importancia dada a
conservacdo e reproducdo da flora e fauna, as instalagcbes de borboletario e o
Aquario de Recife de Coral, sdo aspectos significativos quanto ao tratamento do
terreno.

No caso de Palmas, a rica biodiversidade desta area de transicdo dos
biomas Amazbnia e Cerrado, como também seu patriménio cultural, com destaque
para os povos indigenas, permite estabelecer relagcbes com os projetos citados, no
sentido de atrair interesses nacionais e internacionais.

Deve ainda ser salientado que a utilizacdo destas referéncias esta ligada a
divulgacédo e comercializacdo de produtos e servicos derivados da cultura regional,
como artesanato, gastronomia e a ampliagcado dos conhecimentos dos ecossistemas
locais, contribuindo para sua conservacao e preservacao.

Como complementacdo ao estudo de benchmarking, foram ainda
considerados diversos Parques Tematicos encontrados ao longo da Costa
Australiana, em Sunshine Coast e na Gold Coast. Ai se inserem o Parque Marinho
Undernater World, Aussie World com o Ettamogah Pub, dentre outros. Estes
projetos tém interesse do ponto de vista do tratamento de orlas como um todo, onde
o0 sistema e as interligagfes sdo necessarios e contribuem para a efetividade dos
empreendimentos. Essa abordagem permite vislumbrar atividades e usos
complementares, ao longo da orla do Lago de Palmas, com transporte fluvial, em

estudo pela Prefeitura, podendo ser indutor de algumas iniciativas.
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Complexos Imobiliarios

Na sequéncia do estudo de benchmarking para o DTP destacam-se 0s
chamados Empreendimentos Turisticos Imobiliarios — ETIs, fruto da fusdo natural
do mercado imobiliario com o mercado hoteleiro, onde o produto passa a ser a
edificacdo do tipo hotel ou resort, que eventualmente pode ser associado a fungao
residencial. Esse tipo de empreendimento geralmente é construido em varias fases
e quando resort pode assumir o papel de atrativo principal do empreendimento.

Diversas alternativas de benchmarking foram reunidas, por possuirem
caracteristicas diferenciadas. Dentre estas se pode destacar o Complexo Terra
Vista, na Bahia, que reune atividades culturais, com destaque para o Teatro
L’Occitane, financiado por investidores internacionais, além de areas para
atividades esportivas, com campos de golfe, bem como um aerédromo conectado
com condominios residenciais. O projeto é ainda complementado por edificacdes
hoteleiras e resorts. Outro exemplo, dentro do item Empreendimentos Turisticos
Imobilidrios, esté localizado em Aquiraz, no Estado do Ceara. Neste caso, o ponto
forte € a situacéo privilegiada préximo a capital, Fortaleza, e nas imediacdes do
Parque Tematico Beach Park. Esta referéncia € significativa pelas similaridades
locacionais com Palmas.

Ainda como projeto de referéncia no Brasil, a Reserva do Paiva, no Cabo de
Santo Agostinho, em Pernambuco, se caracteriza como um Complexo Imobiliario,
Residencial e de Servicos (CIRS), composto por um mix de usos diferenciados,
com condominios residenciais, complexos empresariais, clubes esportivos, hotéis,
escola, centro médico, shopping center, Centro Gastronbmico e de Lazer.
Complementa o conjunto um Parque Ecoldgico de grande porte, com uma area
consideravel, equivalente a 24% da &rea total do empreendimento. Este também é
um projeto situado préximo a area urbana de Recife, com caracteristicas
locacionais comparaveis ao sitio urbano escolhido para o Distrito Turistico de
Palmas. Além disso, destaca-se por ser uma Parceria Publico Privada - PPP e por
sua estrutura inovadora de governanca. Atuando junto ao poder publico, a
Associacdo Geral da Reserva do Paiva (AGRP), garante a qualidade da
infraestrutura local, a eficiéncia dos servicos comuns, a sustentabilidade
socioambiental da regido e a boa convivéncia da populagéo.

Aeroporto Executivo e Fly-Inn

Alguns empreendimentos podem ser considerados como ancoras

importantes para o desenvolvimento de projetos turisticos. Por isto, no ambito do
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benchmarking deste Masterplan, foram selecionados alguns equipamentos que
concorrem para uma maior atratividade de investimentos nestas areas. Dentre
estes, se destacam Aeroportos Executivos e Fly Inns.

No caso da &rea do Distrito Turistico de Palmas, o Aerédromo Flyer ja esta
localizado nas imediacdes. Esta condicdo influencia propostas de estruturacdo
desta parte leste do Distrito Turistico. Normalmente este tipo de projeto &ncora atrai
investimentos para implantacdo de centros empresariais, hotéis, condor hotéis e
centros de eventos. Vale ressaltar que, no caso de Palmas e sua area de influéncia,
este tipo de atividade podera incrementar movimentacfes ligadas a moradores
locais, empresarios do agronegdécio e proprietarios de aeronaves na regiao.

A ANAC ja avaliou que existe demanda reprimida por um maior nimero de
aerédromos na regido. Segundo a Agéncia, a aviacao aérea no Norte brasileiro,
Amazobnia Legal, comporta volume consideravelmente menor de ligacées em
direcdo ao restante do Brasil. Recentemente, algumas adaptacdes foram feitas
para atenuar a situagdo, como as mudancas feitas pela ANAC em abril de 2020
para simplificar regras para a regularizacdo de pistas privadas de pouso e
decolagem na Amazonia Legal.*?

Neste contexto, o benchmarking para o DTP considerou o Green Harbour
Fly Inn Destiny, localizado no Lago de Furnas, em Minas Gerais, como importante
referéncia para este Masterplan, pela sua localizacdo singular as margens do Lago
de Furnas, como também pela posicao privilegiada em relagédo a regido agricola do
Triangulo Mineiro e do Alto Paranaiba, combinacdo semelhante aguela encontrada
no Distrito Turistico de Palmas, as margens do lago represado pela UH Lajeado e
nas proximidades da regido agricola do Matopiba. Em ambos os casos, se verifica

importante concentracdo de aeronaves de pequeno porte, com potenciais Usuarios

42 A Agéncia Nacional de Aviagdo Civil (ANAC), em 8 de abril de 2020, alteragcdo dos anexos
da Portaria n° 3.352/2018, que simplifica as regras para aregularizagdo de pistas privadas de pouso
e decolagem existentes na regido da Amazonia Legal, sem a necessidade de elas passarem pelo
processo de autorizacdo de construcéo da Agéncia. Com a decis&o, a Fundacdo Nacional do indio
e a Secretaria Especial de Saude Indigena (SESAI/MS), do Ministério da Salde, preveem o cadastro
de mais de 200 aer6dromos naquela regido para atendimento de saulde indigena. A medida aplicada
aos aerd6dromos da Amazoénia Legal garante uma série de beneficios aos moradores e pessoas que
precisam acessar a regido. Além disso, contribui para o fomento da aviacdo na regido, o atendimento
de comunidades isoladas — que tém o modal aéreo como uma das poucas formas de locomocgédo —,
permite 0 acesso a salde, o0 apoio a operagdes de seguranca, e esta em linha com o Cddigo
Brasileiro de Aeronautica que permite que seja dado um tratamento diferenciado aquela regido.

Fonte: https://www.anac.gov.br/noticias/2020/anac-simplifica-regularizacao-de-pistas-de-pouso-na-
regiao-da-amazonia-legal
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e proprietarios ligados aos empreendimentos que poderao ser propostos. Ressalta -
se, também, a complementaridade com as demais atividades que poderao fazer
parte da area do Distrito Turistico ligadas ao turismo, lazer, aos esportes nauticos
dentre outras.

Marinas

As marinas de Noosaville e Marmong Point Marina, na Austrélia, a Marina
do Lago de Chantecoq, na Franca, e a de Porto de Gera Lario, Lago de Como, na
talia, destacam-se dentre as estudadas por serem marinas lacustres de pequeno
e médio porte e pelo mix de atrac6es disponiveis no complexo da marina, a saber:
restaurantes, cafés, lojas, saldes de beleza, spas, assim como areas para
manutencdo e suporte das embarcagdes, servico profissional, mecanica marinha,
estaleiros, posto de combustiveis, que indicam as necessidades e caracteristicas
dos tipos de equipamentos que compdem esta atividade.

Nos casos da Marina do Lago de Chantecoq, Franca, e do Porto de Gera
Lario, Lago de Como, Itdlia, sobressai a valorizagdo ecoldgica da fauna e flora
protegidas nas areas uUmidas, onde se desenvolve um ecossistema particular,
atraindo passaros migradores. No caso da Marina de Noosaville e Marmong Point
Marina, Australia, se considerou o diferencial da disponibilizacdo de terminal
aquaviario, onde € possivel acessar a balsa para Hastings nas proximidades de
Noosaville.

Estes projetos, na comparagdo com a area de Palmas, fazem bastante
sentido, tanto no que concerne ao porte dos projetos, quanto as condi¢des naturais
e de navegabilidade.

Na condicdo de benchmarkings complementares para as caracteristicas do
sitio do Distrito Turistico de Palmas, bem como sua potencialidade em relagéo a
Orla do Lago de Lajeado, sao citados exemplos de marinas integradas com clubes.
A Marinas de Camden on the Lake Resort, Spa & Yacht Club, no Lake Ozark, EUA
e a do Veleiros do Sul, Porto Alegre, Brasil, fazem associagdo com estas duas
atividades. No caso da Camden on the Lake Resort, Spa & Yacht Club destaca-se,
também, a associacdo com um Resort Spa, assim como instalacdes para reunides
e eventos diversos. No caso brasileiro, o Veleiros do Sul é um clube de amantes da
navegacao, situado as margens do Rio Guaiba, mas com caracteristicas de marina
lacustre, sendo, portanto, muito similar as condi¢cdes naturais da orla de Palmas. O
exemplo da marina do Veleiros do Sul, em Porto Alegre, se destaca também pelo

pioneirismo na valorizacdo regional das praticas esportivas a vela. Os torneios e
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campeonatos realizados ao longo do ano sdo reconhecidos nacionalmente e
atraem muitos participantes e visitantes ao local.

Parque Ecoldgico

Parques Ecoldgicos sdo constantes em projetos de complexos turisticos e
de lazer nas principais regides do mundo. Cada vez mais sera dificil atrair
investimentos para empreendimentos neste setor, sem incluir como elemento de
destaque intervencBes ligadas a promocao e preservacdo da natureza. Na
elaboracdo do Masterplan, detectou-se a necessidade de integrar os sistemas de
circulacdo com as infraestruturas verdes do municipio, razdo pela qual a proposta
de um Parque Ecoldgico foi formulada.

No benchmarking relacionado a estas areas, merece destaque o Gulf State
Park, Gulf Shores, Alabama, EUA. Este parque é uma referéncia internacional em
sustentabilidade econbémica e ambiental, com sistemas e equipamentos para
recreacao ao ar livre, educacdo ambiental e acomodacfes para hospedagem.

Dentre as atividades praticadas no parque, pode-se citar a observacao de
passaros, remo, cais para pesca, area de piquenique as margens do Lago Shelby,
além de trés restaurantes. Do ponto de vista do benchmarking, os aspectos ligados
as boas praticas de gestao constituem elemento importante como diretriz para o
Projeto do Distrito Turistico de Palmas. O parque dispde de um Centro
Interpretativo, além de orientacdo e sinalizacdo também relacionadas com
interpretacdo de espécies, que proporcionam aos usuarios melhor compreensao
dos ecossistemas ali reunidos. Somados a isso, o0 parque disponibiliza alojamento
para estudantes e o The Lodge at Gulf State Park, hotel gerenciado pela rede Hilton
Hotels, que possui um pequeno espaco para convencgoes.

Infraestrutura Turistica

Como exemplos de benchmarking no item Infraestrutura Turistica, os Polos
Turisticos Sunshine Coast e Gold Coast, no litoral australiano, foram selecionados
pelas suas especificidades na forma de urbanizagéo e na composi¢ao dos atrativos.
Nestes projetos as atividades ligadas ao lazer e ao consumo se situam no ambito
de areas residenciais, que foram comercializadas como residéncias secundarias,
mas também foram concebidas, no plano urbanistico e paisagistico, em estreita
relacdo e harmonizagdo com o meio ambiente.

Na paisagem litorAnea australiana, rica em atrativos naturais, algumas
condi¢cdes histéricas e culturais foram decisivas para o desenvolvimento da

atividade turistica nessas duas areas. A selecdo de projetos de referéncia na
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Australia é muito interessante, ndo apenas pelos projetos em si, mas pelas
peculiaridades do pais e da paisagem que, no plano econdbmico e nos aspectos
naturais, tem similaridades significativas com a regido de Palmas e com as
caracteristicas fisicas do sitio do seu Distrito Turistico, bem como de sua area de
influéncia, abrangendo os polos de Palmas, Cantdo e Jalapéo.

Em continuidade a estes projetos, a escolha da cidade de Noosaville, em
Queensland, também na Australia, deve-se ao fato de ser uma cidade de porte
pequeno/médio, com area territorial de 87.000 ha e populacéo residente na faixa
de 52.000 habitantes. Esta cidade recebe em média 250.000 turistas/ano, muito
semelhante a demanda prevista para Palmas no ano de 2020, segundo estimativas
contidas no Plano de Marketing Turistico Estratégico e Operacional para o Polo
Palmas, que aponta um nimero de 263.792 turistas/ano.

Em Noosaville a economia é centrada na atividade turistica, com uma oferta
de produtos e servigos bastante diversificada, com aproximadamente 20 resorts de
pequeno e médio portes, restaurantes, pequenos comercios de rua e 2 Parques
Tematicos de médio porte, em suas proximidades: o Blast Aqua Park, ocupando
uma area de apenas 2 ha, e o Aussie World, com 12 ha.

Outra referéncia importante, que se relaciona com a area do Distrito Turistico
de Palmas, esta no fato de que a cidade se situa nas margens do rio Noosa, onde
se encontra uma marina, com area de 16.000m2 e um Clube Nautico, com area de
12.000m?, dentre outros espacos de lazer e praticas de atividades esportivas.
Destaca-se, também, nos limites da area urbana, o Parque Ecolégico Noosa
Nacional, com vistas espetaculares da paisagem costeira de Noosa Headland e
areas préximas ao redor do Lago Weyba, Peregian e Coolum.Cercado por
empreendimentos, este parque é um santuario de vida selvagem, protegendo belos
trechos de floresta, bosques e pantanos.

Conforme acima descrito, sdo muitas as similaridades identificadas com a
regido do Distrito Turistico de Palmas: a presenga marcante do rio, o Parque
Ecoldgico Nacional nas proximidades, o mix de comércios e servi¢cos e, sobretudo,
o foco na economia do turismo. Finalmente, esse estudo de benchmarking nos
aporta um desenho territorial original, que converge o0s aspectos ambientais,
paisagisticos e urbanisticos, criando um espaco agradavel para os moradores,
turistas e/ou visitantes, com espacos publicos livres ao longo das margens do rio,
espacos agradaveis para pedestres e ciclistas e espagos para contemplagcédo e

deleite da paisagem.
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Esse benchmarking, assim como outros exemplos de pequenas cidades ao
longo da costa australiana da Sunshine Coast e Gold Coast, evidencia que é
possivel inserir em areas urbanas, complexos como resorts de pequeno e médio
porte, compartilhando com os moradores locais 0s equipamentos e Servicos
publicos sem a necessidade de privatizar grandes espacos ao longo da costa, como
pode-se também observar em alguns exemplos ao longo do litoral brasileiro.

Areas de Convencdes e Eventos

Com relacdo aos espacos destinados a Convencbes e Eventos, foram
destacados no estudo aqueles equipamentos de porte médio, multifuncionais, com
alta tecnologia e agregados a outros equipamentos geradores de demanda. Outra
caracteristica mercadologicamente indicada refere-se a operagéo e gestdo destes
centros, que preferencialmente devem fazer parte de uma rede de empresas
ligadas a atracdo e organizacédo de convengdes, shows e outros perfis de eventos,
dentro de uma escala nacional e internacional, viabilizada pela operacdo de
multiplos espacos.

A escolha dos empreendimentos para compor este item do benchmarking
parte, portanto, das caracteristicas e tendéncias apresentadas e destacam-se,
dentre outros, o Complexo Expo D. Pedro, localizado em Campinas, no Brasil e 0
Complexo Multifuncional Swisstech, em Lausanne, na Suica, em funcdo destes
projetos estarem integrados a um complexo multifuncional, o que aumenta
sobremaneira a viabilidade operacional, em fungdo das sinergias geradas e do
compartilhamento de demanda.

O Complexo Expo D. Pedro apresenta as caracteristicas que podem servir
de referéncias importantes para uma futura proposta de espaco para convencdes
e eventos no Distrito Turistico de Palmas. Ali estao reunidos, além de um centro de
convencdes, areas para exposicoes e para realizacdo de diversos tipos e portes de
eventos. O complexo possui auditérios modulados e foi planejado para a realizacéo
de eventos hibridos, disponibilizando estudios e salas com as normas de seguranga
necessarias para atender as exigéncias destes novos tempos. A transmissao
por streaming permite que se participe remotamente de palestras, conferéncias,
debates e mesas redondas. Para se adaptar a essa nova demanda, o Complexo
Expo D. Pedro investiu em solugbes e infraestrutura e uma internet de alta
qualidade foi priorizada, bem como foi ampliada a equipe de operacao.

A localizacdo deste Complexo, nas margens da Rodovia D. Pedro, mostra

similaridade com a area do Distrito Turistico de Palmas, que tem um de seus
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extremos situado nas margens da Rodovia TO 010, que liga o Distrito com o
aeroporto, permitindo uma boa correlagdo locacional, além das condi¢des técnicas
de estruturacdo, compativel com o que se pretendeu a nivel de benchmarking.

Ja o Complexo Multifuncional Swisstech, em Lausanne, na Suica, foi
estudado como benchmarking de projeto integrado a um complexo multifuncional,
também chamado de hibrido, o que aumenta sobremaneira a sua viabilidade
operacional, em fungdo das sinergias geradas e do compartilhamento de demanda.

O Complexo Swisstech tem como principais usos um centro de convencgoes,
um shopping center, hotel e uma residéncia estudantil, que esta implantada no
centro do campus universitario do Instituto Federal Suico de Tecnologia. Esta
condicdo € importante para uma cidade como Palmas, na qual as instituicdes
universitarias aparecem como um fator de interesse e atracdo de investimentos e
de profissionais. O potencial de geracdo de eventos de negdcios é significativo,
tanto no empreendimento suico, como podera ser no empreendimento em Palmas.

Centros de Convencdes constituem-se em equipamentos de gestao
complexa e que necessitam de uma grande estrutura e aporte financeiro
consideravel para serem mantidos com qualidade e atualizacdo tecnoldgica. No
Brasil, geralmente, os centros de convencdes sao projetados e implantados pelo
setor publico e o setor privado executa a sua operacdo, exploracdo comercial,
manutencdo, na forma de Parceria Publico Privada - PPP, cabendo-lhe arcar com
todos os custos e despesas administrativas relacionadas a gestdo do Centro.

Atualmente no Brasil, quando se tem interesse em atrair a participacao do
setor privado em forma de PPP, as licitacbes para concessdes envolvem
principalmente dois tipos de participantes. O primeiro se refere a participantes que
formam consorcios especfificos para construir e fazer a gestdo e operacdo dos
complexos. O segundo, a empresas especializadas em gestdo de centros de
convencdes, ressaltando-se que, nesse caso, O objetivo principal é inserir o
empreendimento no roteiro de eventos dos circuitos nacionais e internacionais.

Turismo Educacional

Quando da elaboracdo do diagndstico foi identificada entre as principais
atividades econdmicas encontradas na area de estudo a criacdo de peixes em
tanques, desenvolvida no Parque Aquicola Sucupira.

Considerando a complementaridade entre a atividade econémica da pesca
e a atividade turistica potencial na regido, existem dois projetos que sdo bastante

conhecidos no Brasil e modelos de turismo sustentavel: o Projeto Nautilus, na llha
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Grande, no Rio de Janeiro e o Projeto TAMAR, na Pria do Forte, na Bahia, que se
constituram em benchmarking para esse Masterplan.

A Pousada Nautilus onde se localiza o Projeto Nautilus, destaca-se pelo mix
de atividades educativas ligadas a fauna e flora, como também aos aspectos
culturais da regido. Destaca-se ai, além da visitacdo a Fazenda Marinha de Criacao
de Ostras e passeios nauticos, palestras sobre a preservacdo do meio ambiente e
visitacdo aos monumentos histéricos da regido.

O Projeto TAMAR ja € conhecido internacionalmente e integra acdes de
conservacado e pesquisa aplicada, educacao ambiental e desenvolvimento local
sustentavel. Este modelo de gestdo ambiental, no caso da Praia do Forte,
associado a empreendimentos turisticos de alta qualidade, implantou técnicas
pioneiras de conservacdo e desenvolvimento comunitario. O objeto principal do
projeto é a reproducdo e preservacdo das tartarugas marinhas. As agdes foram
realizadas com a participacdo da comunidade de pescadores que ja habitavam uma
pequena vila na regido, onde foi implantado o empreendimento turistico, além de
bidlogos e naturalistas trazidos de outras regides. Atualmente o Projeto TAMAR é
uma atividade que atrai grande quantidade de turistas para a regido e o complexo
hoteleiro também emprega e consome a producdo de pescados da comunidade da
vila dos pescadores.

No sitio onde sera implantado o Distrito Turistico de Palmas, conforme ja
mencionado, esta instalado o Parque Aquicola Sucupira, administrado pela
Cooperativa Bom Peixe, que desenvolve atividades de producdo de peixes em
tanques desde 2013, com apoio técnico federal da EMBRAPA, alcancando bons
resultados. Os produtores la sediados vendem a sua producdo para nas feiras e
para turistas, mas carecem de melhor infraestrutura, tanto para o manuseio dos
produtos quanto para recepcionar os visitantes adequadamente.

Esta atividade ja existente no sitio devera ser preservada, mas pelas
dimensdes do projeto e do Distrito Turistico devera ser complementada por outros
equipamentos relacionados com o lago. Como exemplo, pode ser considerado a
implantagdo de um Aquario, como acontece em varios empreendimentos turisticos
em orlas, neste caso com exposicdo de peixes caracteristicos dos rios da Regido
Centro-Oeste, como o Rio Tocantins e o Rio Araguaia.

Modelo de Gestado

Dentre as boas praticas analisadas no decorrer dos estudos de

benchmarking foi identificado um modelo de gestéo considerado bastante inovador,
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que foi implantado no Complexo Imobiliario denominado Reserva do Paiva, no
Cabo de Santo Agostinho, na Regido Metropolitana do Recife, jA mencionado.

A administracdo dos servicos urbanos da Reserva do Paiva é feita pela
Associacao Geral da Reserva do Paiva (AGRP), uma entidade sem fins lucrativos,
gue se estruturou a partir da contribuicdo de todos os proprietarios.

Esta associacdo € responsavel pela gestdo geral do empreendimento, no
gue corresponde a: administracdo, manutencdo, limpeza, paisagismo, vigilancia e
conservacdo das areas de interesse e uso comum; supervisdo do licenciamento
ambiental; coordenacdo de campanhas educativas com foco na conservacdo da
qualidade ambiental da faixa de praia, dos manguezais, das reservas ecologicas e
das é&reas de preservacdo; normatizacdo e acompanhamento do trdfego e
estacionamento; e, gestdo da coleta de residuos sélidos. Além disso, a associacéo
oferece apoio na interlocucdo com o poder publico e as concessionarias para
regulacéo da prestacdo de servigos.

A AGRP tem uma gestéo profissionalizada e conta, atualmente, com mais
de 30 colaboradores que diariamente percorrem o empreendimento fiscalizando e
cuidando de seus equipamentos urbanos.

Esse modelo inovador de governanca, relativamente autbnoma e ao mesmo
tempo interagindo e auxiliando o poder publico, consiste em uma prética exitosa,
gue podera ser considerada para as propostas a serem apresentadas neste

Masterplan.

2.6. CONCLUSOES DO DIAGNOSTICO

A partir da analise dos dados coletados no diagnéstico resumidos nos
quadros da analise SWOT, Anexo V (Volume 02) deste Masterplan, e a luz dos
objetivos delineados para o Distrito Turistico de Palmas, pode-se constatar que ha
necessidade de se reverter o0s problemas atuais, transformando-os em
potencialidades que permitam explorar as oportunidades que se apresentam em
todas as suas dimensfes. Para tanto, destacam-se as seguintes observacoes:

= Ja existe na cidade de Palmas uma estrutura socioeconémica que a
consolida naturalmente como polo de desenvolvimento da regido central de

Tocantins. Contudo, essa estrutura necessita ser fortalecida, de forma a

beneficiar mais ainda a cidade de Palmas e toda sua area de influéncia

direta.
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» E inegavel a oportunidade que se coloca para Palmas face a sua localizacéo
privilegiada, no centro do pais e proxima a varios modais de transporte.
Contudo, essa oportunidade precisa se transformar em um “instrumento de
promog¢ao” da cidade no contexto nacional e internacional, agregando-se
atrativos que criem uma imagem moderna e positiva.

= A estrutura técnica, administrativa e financeira da gestdo municipal precisa
estar preparada e capacitada para lidar com o enorme potencial existente na
cidade e na regido, bem como com o0 consequente desenvolvimento
socioeconémico advindo da implantacdo do Distrito Turistico de Palmas,
principalmente sob a o6tica do planejamento urbano, do planejamento
financeiro e do planejamento social.

= Os instrumentos paratrazer novos investimentos para a cidade precisam ser
fortalecidos, de forma a atrair o desenvolvimento de negdcios, com énfase
no desenvolvimento turistico e tecnoldgico, que se constituem em grandes
geradores de empregos.

» E imprescindivel que se promova o fortalecimento da infraestrutura do sitio
destinado ao Distrito Turistico de Palmas, associado a um planejamento de
médio e longo prazo, que inspirem confianca e seguranca aos possiveis
investidores e usuarios.

= O municipio de Palmas deve olhar seu desenvolvimento turistico de forma
associada a inegavel vantagem que se apresenta por ser a porta de entrada
para os demais atrativos turisticos do Estado. As iniciativas ja existentes
nesse sentido precisam ser aprofundadas e tratadas de uma forma mais
técnica e planejada, inseridas em um verdadeiro “plano estratégico” de
desenvolvimento turistico, aproveitamento as potencialidades locais em prol
do crescimento do municipio e da regiao.

O objetivo é oferecer condicbes para que a cidade possa resolver seus
problemas por meio de mecanismos inovadores, alcangcando solugdes de forma
eficiente, que possibilitem projetar uma boa capacidade de atracdo de

investimentos e consumidores de produtos turisticos e de negdcios de qualidade.
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3. ESTRATEGIAS PARA O DESENVOLVIMENTO TURISTICO

As estratégias a serem adotadas para o desenvolvimento do turismo na
regido de Palmas foram definidas a partir das areas criticas de intervencdo
identificadas em processo de diagndstico e delineia as linhas de acao necessarias
para a consecucdo dos objetivos propostos, tanto para o desenvolvimento turistico
do municipio quanto para a implantacédo do seu Distrito Turistico.

Para a definicdo das estratégias e, considerando que no Masterplan a ser
desenhado foram incluidas propostas de porte significativo devido as dimensdes
da area, alguns conceitos mais amplos foram levados em conta. Neste contexto
especifico o Turismo Sustentavel e Responsavel e o Turismo Criativo, que foram
conceitos incorporados as linhas mestras adotadas pelos segmentos destaque e
complementares apontados no diagnostico como 0s mais promissores e como
dinamizadores dos produtos a serem implementados no Distrito Turistico de

Palmas.

3.1. ESTRATEGIA GERAL

As concepcgles estratégicas estdo em consonancia com as premissas
estabelecidas no Plano de Desenvolvimento Territorial do Turismo do Municipio de
Palmas e no Relatério do Plano de Marketing Turistico Estratégico e Operacional
do Polo Palmas, agregando-se as mesmas um novo olhar a partir do advento do
Distrito Turistico.

A elaboracdo das estratégias turisticas seguiu as diretrizes ratificadas e
documentadas no planejamento estratégico do lugar turistico, que oferece as
orientacées fundamentais para a construcdo de um plano consistente; coerente
com o posicionamento e com o0s atributos do lugar, no caso especifico, o destino
Palmas.

A estratégia de marketing esta diretamente associada ao posicionamento do
destino que se fixa ha memoria do visitante através dos produtos e servicos que
atendem suas demandas.

Neste sentido observou-se que Palmas, enquanto destino, ndo esta
delineado e definido em termos mercadoldgicos, o que resulta em produtos pouco
trabalhados, auséncia de foco quanto ao perfil dos clientes e, consequentemente,

em uma atratividade difusa.
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No entanto, ha potencial para adequar este quadro, cabendo ao destino se
apropriar das vantagens competitivas naturais, culturais e potencialidades em
termos de equipamentos para se posicionar competitivamente no mercado turistico.

A conclusdo do diagnéstico elaborado, tanto do destino Palmas (ambiente
interno) quanto do entorno (ambiente externo) e, sobretudo, de sua inter-relacéo,
oferece informacdes preciosas sobre o estado inicial que deve ser transformado,

conforme se observa no resumo a seguir:

MERCADO TURISTICO DE PALMAS

PONTOS FORTES

Elevado grau de satisfagcdo com a experiéncia
turistica vivenciada.

Existéncia de um Distrito Turistico apto a
receber investimentos.

Potencial mercadolégico para associar
empreendimentos da &rea de turismo de
negoécios e eventos a usos de hospedagem e

PONTOS FRACOS

Imagem Turistica difusa.

Baixa retencdo de fluxos turisticos: baixa
taxa de permanéncia e gastos médios
diérios;

Concentragdo da demanda a nivel local ou
regional.

lazer. N&o reconhecimento do  municipio
Baixa concorréncia de outros enquanto destino turistico.
empreendimentos na area de influéncia do Baixa efetividade de marketing.
Distrito Turistico.
OPORTUNIDADES AMEACAS
Potenciais investidores e demanda existente
na Regido do Matopiba.
e Mercado para segundas residéncias. . . .
P 9 e Destinos competidores e novidades

e Nows perfis multifacetados de lazer e
hospedagem.
e Tendéncia mercadoldgica para equipamentos
para eventos dotados de alta tecnologia.
e Tendéncia de aumento das \iagens
domésticas.
llustragcdo 31: Quadro Resumo SWOT do Mercado Turistico de Palmas.

Fonte: Elaboracédo Propria.

mercadoldgicas surgindo constantemente.

e Necessidade de constante atualizagdo e
nows investimentos para atratividade do
mix de usos do Distrito Turistico.

De acordo com as andlises e conclusdes do diagnostico realizado, para que
Palmas alcance um patamar diferenciado em termos de atratividade turistica, deve
buscar desenvolver um novo perfil de atratividade que permita ndo apenas a
recepcdo de fluxos importantes nacionais e internacionais, mas também que o
destino possa de fato se consolidar como relevante, aumentando a taxa de
permanéncia, gasto médio diario e interesse de fatias diferenciadas de demanda.

Para tanto € necesséario ampliar o foco hoje direcionado ao turismo de
eventos de negoécios, segmento prioritario em Palmas, buscando atrair
investimentos capazes de gerar interesses de viagens em demandas com o perfil
diversificado alinhado aos desejos de viagens para descanso, diverséo e férias.

Neste sentido, é necessario que se busque o desenvolvimento de vantagens

competitivas. Em marketing turistico, vantagem competitiva constitui uma posi¢cao
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advinda de caracteristicas intrinsecas de um destino frente a seus concorrentes no
mercado, com base em competéncias diferenciadas no negécio em que participa.

O posicionamento de uma destinacdo turistica € definido considerando a
existéncia de um mercado, regido por forcas competitivas e dinamicas, onde 0s
concorrentes estdo sempre em busca de vantagens que os diferenciem dos
demais. Com base nesta premissa, observa-se que uma oferta de marketing sé
lograra éxito se conseguir proporcionar valor ao seu mercado-meta. Valor pode ser
definido como a razdo entre tudo aquilo que o turista recebe e tudo que despende
ao adquirir um produto turistico em sua experiéncia de viagem.

Ressalta-se ainda que o posicionamento turistico deve ser planejado de
acordo com o ambiente de mercado em que se atua, lembrando-se de que o cliente
esta sempre optando entre diferentes ofertas de valor, e escolherd sempre aquela
que lhe oferecer a melhor relagéo custo/beneficio. A satisfacdo do cliente sera
diretamente proporcional ao aumento do desempenho do produto/servicos
adquiridos com relagdo as suas expectativas. Caso o desempenho seja superior as
suas expectativas, o cliente ficara satisfeito e se tornara fiel, a medida que este
desempenho for suficiente para encanta-lo.

De acordo com as definicbes supracitadas a estratégia de posicionamento
de um destino turistico, para se sobressair e fidelizar clientes no mercado pode
estar baseado nos seguintes instrumentos:

= Lideranga com base em custos: consiste em situar-se a frente de um setor
de mercado, oferecendo como vantagem competitiva o pre¢co mais baixo.

= Diferenciacdo: o destino concentra seus esforcos na consecucdo de um
elemento altamente avaliado pelos clientes, apoiando sua estratégia neste
elemento.

= Enfoque: o destino se dirige a um segmento de mercado muito concreto e
dentro dele € adotada uma estratégia de lideranca em custos ou em
diferenciacéo.

Propbe-se para Palmas que sua vantagem competitiva seja a diferenciacao
e 0 enfoque comparativamente aos demais destinos, tanto de eventos quanto no
gue se refere a disponibilidade de equipamentos de lazer.

Deve-se continuar com os esforcos no segmento de Negocios e Eventos e,
paralelamente, priorizar a diversificacdo e qualificacdo das atividades de lazer,
entretenimento e outros negoécios ligados a segmentagdo potencial, com base em

uma nova oferta de atrativos diferenciados que, de forma agregada, possibilitem
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um aumento da atratividade de Palmas. Esta diversificacdo e qualificacdo sera
consolidada a partir da implementagcdo planejada, escalonada e
mercadologicamente cuidadosa do Distrito Turistico.

Observa-se que o oferecimento de areas turisticas com diversos atrativos
funcionando de forma integrada constitui uma tendéncia do mercado atual, uma vez
que o tempo destinado as viagens se limita a um curto periodo e as opc¢des de lazer
gue apresentam maior demanda séo as que oferecem o maximo de diversdo e
realizacdo em menor tempo.

O enfoque seria assim uma concentracdo de esforcos publicos e privados
para a concretizagdo do Distrito Turistico e a diferenciagédo também aponta o foco
em direcdo a este empreendimento, pois o destino Palmas pode se notabilizar no
cenario turistico como um lugar propicio a eventos bem como ao lazer,
entretenimento, aventura, salde entre outros, desde que haja um mix turistico com
usos de alta atratividade que sigam as tendéncias de mercado em termos de
tamanho 6timo, sinergia e perfil.

A construcdo da estratégia para promover a requerida transformacao do
destino turistico Palmas, portanto, estd baseada na implementacdo de mudancas
na situacdo diagnosticada visando um objetivo definido no planejamento realizado.

Neste sentido, como estratégia geral, deve ser considerado uma opcao
adaptativa partindo do principio que, dirimindo os pontos fracos sera possivel
aproveitar as oportunidades oferecidas pelo mercado. Esta estratégia pode ser
expressa da seguinte forma:

Buscar a efetivacdo de Palmas como destino turistico e portdo de entrada
do Estado do Tocantins e fortalecer sua posicdo com relacdo ao mercado nacional
e internacional, por meio de investimentos em atracdo, diversificacdo e

requalificacdo da atividade turistica e das segmentagfes atuais e potenciais.

3.2. ESTRATEGIAS ESPECIFICAS

Estratégias especificas também foram estabelecidas para orientacdo da
implantagcdo do DT, apoiadas nas estratégias ja definidas no Plano Municipal de
Turismo de Palmas finalizado em 2020, bem como nas estratégias preconizadas
no Plano Diretor Participativo de Palmas. As estratégias complementares, destarte,

podem ser assim resumidas:
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ESTRATEGIAS RELATIVAS A COMERCIALIZACAO TURISTICA
ESTRATEGIAS DEFINIDAS NO PLANO

MUNICIPAL DE TURISMO

. Planejar e posicionar o destino

no mercado turistico.

o Realizar promog¢do do destino

nos mercados potenciais.

o Inovacéo para a promogdo da

oferta turistica.

. Fomentar o Turismo de Eventos.

ESTRATEGIAS COMPLEMENTARES PARA O MUNICIPIO E
PARA O DISTRITO TURISTICO

. Construir imagem turistica baseada na
diversificacao de experiéncias, qualidade,
sustentabilidade e criatividade e integrada com os
demais destinos do Estado.

. Ampliar os canais de comunicagdo,
distribuicdo e promocao dos produtos turisticos.
. Desenwolver e implantar o planejamento tatico

e operacional no que se refere ao mercado investidor
(investidores  do Distrito  Turistico e outros
equipamentos).

. Desenwlver eimplantar o planejamento tatico
e operacional no que se refere ao Mercado vendedor
(operadoras/agéncias).

. Desenwlver eimplantar o planejamento tatico
e operacional no que se refere ao Mercado
consumidor (turistas).

. Sensibilizar a populagdo visando a
valorizacdo dos bens socioambientais de Palmas e a
insercdo nas atividades de Turismo Criativo.

. Gerar mecanismos de apoio para alinhamento
das internvencdes publicas e privadas.

llustracdo 32: Quadro das estratégias relativas a comercializacéo turistica
Fonte: Elaboracdo prépria. PALMAS/SEBRAE, 2020.

ESTRATEGIAS RELATIVAS AO PRODUTO TURISTICO

ESTRATEGIAS DEFINIDAS NO PLANO

MUNICIPAL DE TURISMO

. Adequar a infraestrutura por meio
da construcéo, instalagcéo, implementacéo,
regularizacdo, fiscalizacdo e ordenamento

turistico de Palmas, com
desenwlvimento sustentavel.

foco

no

ESTRATEGIAS COMPLEMENTARES PARA O MUNICIPIO
E PARA O DISTRITO TURISTICO

. Qualificar e integrar a oferta de produtos e

senicos  turisticos de Palmas para o

desenwolvimento dos segmentos atuais e

potenciais, considerando 0s conceitos de Turismo

Sustentawel e Turismo Criativo.

. Dotar Palmas de senicos e equipamentos

turisticos qualificados

. Atrair e promover nowvos investimentos para

uma oferta turistica diversificada, qualificada e

diferenciada (Distrito Turistico e outros)

. Promowver a comercializacdo e a operacao

sinérgica e integrada dos produtos turisticos

llustracdo 33: Quadro das estratégias de produto turistico.
Fonte: Elaboracdo prépria. PALMAS/SEBRAE, 2020.

115



ESTRATEGIAS DE MECANISMOS DE APOIO PARA ALINHAMENTO PUBLICO PRIVADO

ESTRATEGIAS DEFINIDAS NO PLANO DIRETOR
PARTICIPATIVODE PALMAS

) Propiciar o desenwhimento do
turismo como setor econdmico, incentivando
a implantacdo de empreendimentos turisticos
pela implementacdo da &rea especifica
indicada na Area do Distrito Turistico de
Palmas — DTP.

Caracterizar como empreendimentos
turisticos no DTP os hotéis, resorts,
pousadas, clubes, parques tematicos,
campos de golfe, condominios de veraneio,
estruturas de apoio nautico e demais
empreendimentos que atendam as
necessidades da industria do turismo.

o Aplicar no DTP incentivos variados
como vetor desenwlviment o
socioecondmico.

Considerar o DTP como uma UER,
sob a forma de Unidade de Estruturagdo e
Qualificacdo wltada ao desenwlvimento
econbmico sustentavwel e inovagdo, que
demanda intervengcdo na sua estruturagao,
mediante Plano de Ocupacdo e parametros
de uso e ocupacédo especfificos.

ESTRATEGIAS COMPLEMENTARES PARA A
IMPLEMENTAGAO DO DISTRITO TURISTICO DE
PALMAS

Tomando-se como base o Masterplan do
DTP, propor lei especifica que indique os usos e
atividades e os respectivos locais onde poderédo
ser exercidos, o0s quais devem atender a
finalidade de turismo prevista, respeitando a
wcacdo do solo, a wegetacdo natural e
promovendo o] desenwlhvimento
socioecondémico-ambiental da regiéo.

Indicar em lei os indices de ocupacgao
permitidos, como sejam, densidades,
coeficientes de aproweitamento, alturas,
afastamentos e outros, pelos quais fiquem claros
0S parametros construtivos para o DTP.

Aprovar em lei o Plano de Ocupagdo, 0s
instrumentos urbanisticos de gestdo urbana
aplicawvel, as diretrizes sobre o parcelamento do
solo, aisengdo ou reducéo de tributos, bem como
os demais incentivos concedidos, com o objetivo
de fomentar a atividade turistica aliada a geracdo
de emprego e renda para a populagéo.

llustracdo 34: Quadro das estratégias de mecanismos de apoio para alinhamento das
intervencdes publico privadas.
Fonte: Elaboracdo proépria.

ESTRATEGIAS RELATIVAS A IMP,LANTA(;AO DE INFRAESTRUTURA NO DISTRITO
TURISTICO DE PALMAS

ESTRATEGIAS DEFINIDAS NO PLANO
MUNICIPAL DE TURISMO

o Adequar as infraestruturas por
meio da construgao, instalacéo,
implementagéo, regularizacgéo, fiscalizagao
e ordenamento turistico de Palmas, com
foco no desenwlvimento sustentawel.

ESTRATEGIAS COMPLEMENTARES PARA IMPLANTACAO
DA INFRAESTRUTURA DO DISTRITO TURISTICO DE
PALMAS
Viabilizar sistemas de drenagem de aguas
incorporados ao paisagismo e ao
como por exemplo, sistemas de

[ ]
pluviais
urbanismo,
biorretencéo.
. Considerar a lluminagédo Publica na area do
Distrito ~ Turistico como  plataforma para
incorporagéo de tecnologias de comunicagdo e
seguranca, através da utilizacdo de smart grids e
integracdo com 0s conceitos de cidades
inteligentes.

Dotar o Distrito Turistico de Palmas de
senicos e equipamentos publicos qualificados no
gue tange a educacédo, salde e seguranga.
Considerar que nos primeiros anos de
implantagdo do DTP, o atendimento de agua
potavel deva ser viabilizado por meio de pogos
tubulares profundos e sistemas compactos de
tratamento de esgoto e reuso de aguas cinzas,
junto aos primeiros equipamentos implantados.

. Viabilizar a implantacdo de sistemas

tradicionais de abastecimento de &gua potawel,
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ESTRATEGIAS RELATIVAS A IMPLANTAGAO DE INFRAESTRUTURA NO DISTRITO
TURISTICO DE PALMAS

ESTRATEGIAS DEFINIDAS NO PLANO
MUNICIPAL DE TURISMO

llustracdo 35: Quadro das estratégias

ESTRATEGIAS COMPLEMENTARES PARA IMPLANTAGAO
DA INFRAESTRUTURA DO DISTRITO TURISTICO DE
PALMAS
coleta e tratamento de esgoto sanitario, a médio e
longo prazo, atingindo a totalidade da area do DTP.
Prover o Distrito Turistico de um sistema
viario adequado e eficaz, seguindo os parametros
estabelecidos no Plano Diretor Participativo de
Palmas - Lei Complementar 400-2018 e compativel
com as tecnologias mais contemporaneas de

mobilidade e acessibilidade urbana.

Criar mecanismos  que incentivem
investimentos em geracéo de energias alternativas
no Distrito Turistico, a utilizacdo de modernas
formas de captagdo, como painéis fotowltaicos, de
forma a atender a demanda por consumo de
energia elétrica e equilibrio da rede.

Avaliar e planejar a médio e longo prazo a
construcdo de uma subestacdo de energia elétrica
para fornecimento de energia para o DTP.
Viabilizar a expanséo do seni¢o de coleta
de lixo para toda a regido do Distrito Turistico.
Incorporar solugdes de hiper conectividade
destinadas a permitir a implantacdo de
empreendimentos de ponta no DTP.

para implantacdo da infraestrutura no DTP.

Fonte: Elaborac&o prépria. PALMAS/SEBRAE, 2020.

ESTRATEGIAS RELATIVAS AO
ESTRATEGIAS DEFINIDAS NO PLANO MUNICIPAL
DE TURISMO
Promover a qualidade e
competitiidade dos senicos e produtos
turisticos.
Fortalecer a produgcdo associada ao

turismo.
) Promower a certificacdo dos senicos
turisticos.

Implementar programa de incentivo
para formalizacdo de negécios turisticos.

o Implementar programa de incentivo
ao  associativismo, cooperativismo e
empreendedorismo.

Promover a melhoria do acesso as
informacdes turisticas do destino.

Fortalecer as  gowernangas e
liderangas na gestdo descentralizada do
turismo.

Realizar estudos e criar ferramentas
para a gestdo descentralizada do turismo.
Estruturar e manter ferramentas que
possibilitem o monitoramento da gestdo
turistica integrada ao meio ambiente e
cultura.

FORTALECIMENTO INSTITUCIONAL
ESTRATEGIAS COMPLEMENTARES PARA O
MUNICIPIO E PARA O DISTRITO TURISTICO
Fortalecer a gestdo do turismo mediante
a adocao de bases participativas e de métodos e
técnicas inovadoras em busca de resultados que
beneficiem a populacdo local e promovam o
desenwolvimento sustentavel do turismo.
Promower a atracdo de inwestimentos
qualificados e alinhados com os objetivos e
premissas de planejamento do Masterplan.
Criar nicleo especifico para promowver a
captagdo de investimentos.
Estruturar modelo de implementagdo e
gestao do DTP, de forma participativa, que tenha
como elemento  propulsor um  Comité
Coordenador, direcionando as demandas e o
entrosamento e coordenagdo entre os diversos
orgdos, entidades e colegiados do municipio e
Estado e esfera federal.
Conferir  competéncia ao  Comité
Coordenador para promowver a participagdo da
iniciativa privada, bem como de proprietarios,
moradores e trabalhadores, mediante a
utilizacdo de todas as formas legais permitidas.

llustracdo 36: Quadro das estratégias de fortalecimento institucional.
Fonte: Elaboracao prépria. PALMAS/SEBRAE, 2020.
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ESTRATEGIAS RELATIVAS AS DIRETRIZES SOCIOAMBIENTAIS E PRESERVAGCAO DOS
ATRATIVOS NATURAIS

ESTRATEGIA DEFINIDAS NO PLANO
MUNICIPAL DE TURISMO DE PALMAS
2020

o Uso sustentawel dos recursos
naturais, preservacdo do meio ambiente e
do patrimdnio (natural, histérico e cultural)
por parte do municipio, da governanca e
dos empresarios da atividade turistica, com
enwlvimento da comunidade local.

CONSOLIDAGAO DAS DIRETRIZES SOCIOAMBIENTAIS E
PRESERVACAO DOS ATRATIVOS NATURAIS DO DTP

. Garantir que empreendimentos a serem
implantados no Distrito Turistico sejam antecedidos
por licenciamento ambiental que atenda as
legislagdes federal, estadual e municipal.

. Incentivar a implantagdo de um Plano de
Gestédo Integrada de Residuos Sélidos, composto
por um conjunto de agfes que incentivem repensar
habitos, reduzir consumo, reutilizar e reciclar
materiais no &mbito do DTP e do municipio.

. Implantar mecanismo controle preventivo
com o sistema de registro e licenciamento
ambiental de empreendimentos e controle corretivo
com o sistema de fiscalizagdo e monitoracdo do
impacto da visitagdo turistica.

o Privilegiar no projeto urbanistico as
infraestruturas verdes, incluindo os corredores
verdes, pragas e bosques, mantendo, sempre que
possivel a vegetacao nativa.

. Incentivar  utilizacdo de medidas de
eficiéncia  energética, mais especificamente
wltadas a geracéo de energia fotowoltaica.

. Implantar acdes de Educagéo Ambiental
em todos os atrativos que serdo propostos para o
Distrito Turistico.

. Implementar politicas de aplicacdo de
acOes inovadoras de prevencdo e reuso dos
recursos naturais tanto na area do Distrito Turistico
como no municipio.

llustracdo 37: Quadro das diretrizes socioambientais e de preservacdo dos atrativos

Naturais.
Fonte: Elaboracdo prépria. PALMAS/SEBRAE, 2020.
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4. PROPOSTAS DO MASTERPLAN DO DISTRITO TURISTICODE PALMAS

4.1. CONSIDERACOES INICIAIS

Para que fosse possivel elaborar as propostas para o Masterplan do Distrito

Turistico de Palmas, inicialmente se fez necessario delinear um Programa de

Necessidades para o projeto. A seguir apresenta-se um quadro sintético do

Programa de Necessidades com as descricbes simplificadas de todos os

empreendimentos propostos e as dimensdes aproximadas.

PROGRAMA DE NECESSIDADES - DISTRITO TURISTICO DE PALMAS

CARACTERISTICAS
FUNCOES

PRINCIPAIS
EQUIPAMENTOS

E

DIMENSIONAMENTO DA

AREA

CARACTERISTICAS
FUNCOES

E

1. PARQUE LINEAR

Circulagéo, Lazer e Recreacgéo

A partir da analise das condigbes fisicas e ambientais do sitio
onde serd implantado o Distrito Turistico de Palmas, foram identificadas
trés areas sensiveis do ponto de vista ambiental, a saber: a area que
corresponde a APP do Lago de Palmas, faixa de 100m, a area lindeira
do Cdérrego Jau e a enseada, onde se encontra um talvegue, nas
proximidades da orla do lago. Com o objetivo de interligar as areas de
maior potencial do DTP, que correspondem a orla do lago e ao extremo
leste, na conexdo com a regido da serra, bem como a integracdo com
as infraestruturas verdes da cidade, este eixo define uma continuidade
entre 0s espacos naturais existentes, ao longo de toda a é&rea, para
usufruto dos futuros moradores, visitantes e turistas. Este Parque Linear
funcionara como uma “espinha dorsal” da ocupagao proposta. O objetivo
€ criar um espagco continuo de uso publico que, além dos
aproximadamente 3 km de Orla do Lago, constitua também uma via de
circulacdo permanente, capaz de valorizar suas areas lindeiras, por meio
de um belo projeto paisagistico, complementada por areas de lazer e
entretenimento.

Passeios para pedestres, ciclovias e/ou ciclofaixas, quadras
poliesportivas, podendo incluir area para campo de golfe, espaco tipo
agora para apresentacdes ao ar liwe, equipamentos de ginastica,
estacionamento para weiculos, banheiros publicos, quiosques para
alimentagao e aspersores de agua para climatizacdo. Com o objetivo de
criar espagcos mais agradaweis a frequentacdo, bem como viabilizar
sistemas de drenagem de aguas pluviais incorporados ao paisagismo,
sera proposta a implantacdo de dois pequenos lagos artificiais.

Aproximadamente 57 ha. Somando-se a este a Area de
Preservacdo Ambiental de 65 ha (APP do Lago 34 ha; APP do Cérrego
Jau 20 ha e APP Talvegue 11 ha), area do Parque Ecoldgico de 15 ha e
a Faixa de dominio da rodovia de 14 ha obtém-se um total geral de 151
ha de area verde, que corresponde a 15% da area total do sitio.

2. PARQUE ECOLOGICO

Preservacdo Ambiental, Lazer e Recreagéo

Na extremidade nordeste da éarea de estudo identificou-se
vestigios bastante significativos de mata de galeria. Propbe-se para a
referida area, um Parque Ecoldgico com o objetivo de ampliar o espago
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de preservacdo e reforcar atividades ligadas a educacdo ambiental e a
area de pesquisas.

Neste Parque Ecoldgico podera ser implantado um centro de

PRINCIPAIS interpretacdo do patrimdénio natural, espacos de lazer, espacos para
EQUIPAMENTOS caminhadas, trilhas ecolégicas, quiosques, sede administrativa, além de
salas de aulas e espaco para alojamento de estudantes e para camping.

DIMENSIONAMENTO DA A é&area total do Parque Ecologico corresponde a
AREA aproximadamente 15 ha.

3. MARINA PUBLICA E CENTRO DE ENSINO E TREINAMENTO DE ESPORTES
AQUATICOS

Turismo, Lazer, Esporte e Comércio

Propde-se a instalagdo de dois Nucleos Nauticos, a saber: uma

marina de médio porte, podendo ser associada a um clube de ela e a

um centro de treinamento de esportes aquaticos, onde alunos iniciantes

CARACTERISTICAS E e atletas poderdo aprender e se aperfeicoar nas praticas de: wela, remo,
FUNCOES canoagem, kitesurf, dentre outros.

Como referéncia de marina com essas caracteristicas, pode ser
citada aquela detalhada no benchmarking, que se situa na cidade de
Porto Alegre, Rio Grande do Sul, e que esta vinculada a um Clube de
Vela.

A marina proposta para a area do Distrito Turistico dewera se
localizar na parte sudoeste da poligonal de estudo, na orla do lago, com
capacidade prevista de 200 wvagas para pequenas e médias
embarcacbes (vagas secas, em galpdes, e vagas molhadas, dentro do
lago), além de um complexo composto por: restaurantes, cafés, lojas,
saldes de beleza, areas para manutencdo e suporte das embarcagdes,
senico profissional de mecénica nautica, estaleiro e posto de
combustivel. Ainda devera compor o empreendimento a sede social do
clube e a escola de esportes nauticos.

PRINCIPAIS
EQUIPAMENTOS

O dimensionamento da area total do terreno, que dewvera ser
resenada para a marina e o clube nautico é de aproximadamente 6 ha,
sendo prevista além destes mais uma area molhada, no Lago de Palmas,
para os piers para ancoragem de embarcacdes com &rea estimada de 6
ha.

DIMENSIONAMENTO DA
AREA

PARQUE TEMATICO AQUATICO

Turismo, Lazer e Entretenimento

Na extremidade noroeste da area da poligonal do DTP propde -
se aimplantacdo de um Parque Aquético, o maior dos parques tematicos
propostos. Este parque podera mesclar atividades aquaticas e culturais,
a exemplo do Parque Xcaret, em Cancun, no México, citado no
diagnéstico como benchmarking.

CARACTERISTICAS E

~ O objetivo é valorizar a &rea de maior potencial do DTP, que
FUNCOES

corresponde a orla do lago. Além de permitir a pratica de diversas
atiidades aquéticas, esse parque poderd explorar atividades
relacionadas a aspectos naturais e culturais mais representativos da
regido. Assim, o Parque Aquatico, além de oferecer atracdes conhecidas
nos modelos mais tradicionais como o Wet and Wild, apresentaria um
diferencial. Pode ser incorporado também um Aquario, com espécies de
peixes da regido.
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Areas para toboaguas e brinquedos aquéaticos, galpdes para
atragcfes culturais, area de senicos e alimentacdo, aquario, museu,
pequeno shopping, souwvenires, estacionamento e area para um
potencial empreendimento hoteleiro ou para um resort.

A éarea total deve ocupar aproximadamente 50 ha, sendo que
deste total 10 ha podem ser destinados a um resort.

4., VIA GASTRONOMICA-CULTURAL DA ORLA

Alimentacédo, Comércio e Eventos

Na lateral da faixa de protegcdo ambiental de 100m, a partir da
margem do lago, no trecho que corresponde a parte mais ao norte da
Awenida da Orla, se concentrariam restaurantes e bares para refeicoes
em ambientes internos e externos, além de comércio, senicos e
atracfes culturais. Como referéncia pode ser citado o Fisherman's
Wharf, em San Francisco (USA), descrito no diagnéstico estratégico.
Este complexo podera se complementar por hotéis e/ou condo-hotéis ao
longo da via. O comércio poderia explorar o artesanato local, liwarias,
galerias de arte, temperos e utensilios para cozinha.

A Vvia Gastrondmico-Cultural da Orla podera dispor, além dos
restaurantes, de um espaco para realizacdo de manifestacdes culturais
e shows, um anfiteatro para realizacao de eventos e cinemas. Seria uma
area de lazer e entretenimento com circulagdo de pedestres em amplas
calcadas e com projeto paisagistico diferenciado. Também se propde
gue, ao longo da via, sejam instalados alguns quiosques, elementos ja
integrados na cultura palmense.

A area total destinada a Via Gastronbémica Cultural seria de
aproximadamente 6 ha.

5. TERMINAL AQUAVIARIO E MARKET PLACE

Transporte, Comércio e Alimentagéo

Em um ponto intermedidrio da Awenida da Orla sugere-se a
implantagdo de um Terminal Aquavario, que integre 0 eixo viario
transwversal que atravessa o Distrito Turistico com o Terminal de
Integracdo Rodowviario a ser implantado no outro extremo da poligonal,
ao lado da rodovia. Este equipamento permitira viabilizar uma maior
utilizagc&o do lago, do ponto de \ista do transporte publico, mas também
podera ser explorado como atrativo turistico para visitantes.

Como em varias cidades ao redor do mundo onde estes
sistemas sdo explorados, existe uma conexao com mercados municipais
e com produtos origindrios da pesca. Nas imediacdes do Terminal
Aquaviario e conectado com o Parque Aquicola Sucupira, propbe-se a
implantacdo de um Market Place, assim denominado em diversas
cidades de wocacdo turistica. Ali poderd funcionar um mercado de
produtos alimentares e, ao mesmo tempo, um local onde se concentram
pequenos restaurantes e uma grande praga de alimentagcdo, nos moldes
do Mercado da Ribeira, na cidade de Lisboa, em Portugal.
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O complexo proposto pode apresentar uma arquitetura com
caracteristicas de armazéns portuarios, sendo que no centro pode se
localizar a praca de alimentacdo e nas laterais os restaurantes. O
Mercado da Ribeira, por exemplo, possui uma area de 3.000 m2 senidos
por 500 lugares sentados em area coberta e mais 250 m2 de esplanada.

Além do Terminal Aquaviario poderdo ser implantados piers
especificos para atracacdo de embarcagdes de lazer e de pescadores.

Ao lado do mercado dewera ser previsto estacionamento para
wveiculos e praca publica com bancos e pequenas mesas para jogos e
alimentacgéo.

A area destinada ao Market Place seria de cerca de 1 ha e o
Terminal Aquaviario de mais 1 ha.

6. PARQUE AQUICOLA SUCUPIRA

Producdo e Comércio de Pescados

A proposta é que o Parque Aquicola Sucupira, ja existente na
regido, considerando ainda suas imediacfes, seja beneficiado com
melhorias. A manutencdo do parque vai além dos aspectos econdmicos
e sociais, relacionadas a geragdo de emprego e renda para os criadores
de peixes em tanque. As bases do Turismo Criativo preconizado pelo
Mtur e abordado nas estratégias de desenwolvimento turistico sinaliza
gue o parque tem potencial para integrar o mix de atragdes turisticas do
Distrito. A exemplo do que é feito em llha Grande, no Estado do Rio de
Janeiro, o Parque Aquicola poderia oferecer visitagdo aos tanques de
producdo de pescado, propiciando ao turista a experiéncia e o contato
com a comunidade de criadores.

O parque apresenta instalagdes precérias e carece de area para
o tratamento do pescado fresco para venda. Poderiam ser melhoradas
as condi¢cGes dos piers de acesso aos tanques e também a instalacao
de pragas de apreciagao.

Além de area para comercializacdo dos produtos deveriam ser
instalados containers de refrigeragcdo mais modernos.

O Parque Aquicola ocupa atualmente uma area de
aproximadamente 710 m?2, composta de pequenos galpdes e moradias
dos associados.

A proposta é que a referida area passe a ocupar uma area de
aproximadamente 0,2 ha (2.000m?) com \istas a melhoria de suas
instalacdes.

7. PARQUE TEMATICO HIGH TECH

Conhecimento, Lazer e Entretenimento

Na extremidade leste da area do Distrito Turistico, nas margens
da Rodovia TO-050, podera ser implantado, em etapas subsequentes
um segundo conjunto de atrativos tematicos. Deste complexo poderao
fazer parte um parque wltado para novas e altas tecnologias, associado
a um conjunto de empreendimentos ligados a producdo de audio visual
gue, na medida do interesse privado e de incentivos oferecidos pelo
poder publico, poderiam constituir no futuro algo como uma cidade do
audiovisual.

De acordo com o que foi apresentado nos estudos de
benchmarking no diagnostico estratégico, a exemplo do Parque
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Futuroscope, na Franga, o parque tematico hight tech aqui proposto, visa
atrair o publico adolescente, jovens e adultos.

Poderdo ser implantadas areas com equipamentos e atragfes
lidicas de tecnologia avancada, experiéncias interativas e cinemas 3D
e 4D.

O parque dewerd possuir estrutura propria, com hotéis e
restaurantes. As atracfes poderdo ser concebidas, em funcdo dos
investidores interessados, por brinquedos high-techs, areas de senicos
e praga de alimentagdo, com restaurantes e fast foods e estacionamento.

A érea prevista para este complexo temético de alta tecnologia
poderd ocupar cerca de 36 ha.

Esta area podera variar ao longo do tempo, pois provavelmente
as edificagbes e equipamentos a serem ali implantados deverdo seguir
uma ldgica de etapas, conforme o interesse dos investidores.

8. CIDADE DO AUDIOVISUAL

Negécios, Conhecimento, Lazer e Entretenimento

Conforme descrito no item anterior, uma area especifica para
implantacdo de empresas do setor audiovisual podera fazer parte de um
mesmo complexo onde esta incluido o Parque Tematico ou ser

implantado separadamente em area especifica.

Na etapa de benchmarking se \erificou que este segmento de
negocios, associados a criacdo de uma Film Commission, pode
representar atrativo para investidores nesse setor da cultura, a exemplo
do Parque Warner Bros Movie World, na Australia.

Para dar suporte ao Polo seria recomendavel que o municipio
estudasse a possibilidade da implantacdo da citada Film Commission ou
“Comissao de Filmes”, que normalmente é administrada pelo Estado,
mas pode ewventualmente ser gerida por estrutura paraestatal,
objetivando atrair produc@es audiovisuais para a regido de influéncia
onde estéinserida e apoiar a logistica para trabalhos a serem realizados
pelos produtores de contelddos audiovisuais (filmes, séries de televiséo,
documentérios, publicidade etc.). Assim, a Film Comission se dedicaria
a atrair realizacGes e produgdes, gerando emprego e renda na regiéo.

Este polo de cinema e video devera possuir estruturas com
estldios para gravacdo de tamanhos distintos, variando entre 1200 m2,
600 m2 e 100 m2, bem como podera dispor de espacos abertos para
filmagens ao ar live. Devera oferecer outros equipamentos, como palcos
de som, tanques de agua, edificacbes para escritérios de producao,
oficinas de construcdo, depé6sito de guarda-roupa, lavanderia e
instalagGes de exibicdo e edi¢ao.

A area total do empreendimento prevista é de aproximadamente
20 ha.

9. PARQUE TEMATICO DE AVENTURAS

Lazer e Entretenimento

Na medida em que as fases de ocupacdo da area seguirem se
consolidando, um terceiro parque tematico podera ser proposto na parte
leste. A wcacdo ligada a aventura representa uma forte caracteristica
nesta regido. Neste contexto, a proposta € de implantacao de um Parque
Tematico de Aventuras, ligadas as potencialidades regionais ja descritas
em estudos anteriores.
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Esta tipologia de parques tematicos se consagrou em varias
cidades do mundo. No Brasil, o Beto Carreiro Word, analisado no
diagnoéstico estratégico, € um exemplo claro de sucesso e de atracdo
para turistas vindos de varias regides do pais. Nas proximidades deste
parque podera serinstalado um Mall Aberto e uma Praca de Alimentagcéo
com restaurante tipo Steak House, geralmente localizados préximos a

grandes eixos rodoviarios.

O parque podera possuir uma estrutura que contaria com varias
atracdes de awventuras radicais, tais como montanha russa e elevador
radical, area destinada a brinquedos infantis, area tematica sobre
civilizacdes perdidas e outra sobre a pré-histéria, galpfes para a
apresentacdo de shows, além de um pequeno zooldgico.

A é&rea total deste empreendimento estd prevista com
aproximadamente 23 ha.

10. MALL-OUTLET E PRAGCA DE ALIMENTAGAO

Comeércio e Entretenimento

Em diversos paises, ao longo de rodovias, perto de cidades
grandes e médias, se localizam malls complementados por outlets, que
se constituem cada vez mais em uma estratégia de comeércio, tanto para
investidores quanto para oferecer senigcos regionais a moradores locais
e \isitantes.

Esta tendéncia pode representar uma proposta para
implantagdo de um complexo com estas caracteristicas ao longo da
Rodovia TO-050, ao lado do Polo de Cinema e Video. Estes
equipamentos podem estar dispostos em lojas de maior porte ao ar livre,
entre estacionamentos que intercalam as edificagdes.

Estruturas comerciais deste porte ja vem sendo implantadas em
outras cidades brasileiras, quase sempre compostas por lojas de marcas
conceituadas e grandes redes de supermercados, a exemplo do que

ocorre nos Estados Unidos e no Canada.

Considerando as caracteristicas de Palmas a ideia é que se
possa utilizar como referéncia um mall nos moldes do Outlet Premium,
em Brasilia, localizado as margens da BR-060, proximo a cidade de
Alexania - GO, que possui 80 lojas nos segmentos de moda,
alimentacdo, Otica e artigos para casa, oferecendo marcas nacionais e

internacionais com descontos durante o ano inteiro.

O Mall-Outlet devera dispor, além do complexo de lojas, de area
para amplo estacionamento, praca de alimentagéo e projeto paisagistico
agradavel e acolhedor. Podera ser complementado também por grandes
lojas de magazines e rede de supermercado ou atacadistas.

A area total dimensionada para um empreendimento com estas

caracteristicas dewera ser de aproximadamente 12 ha, com 7 ha
reservados para o mall e 5 ha para a praga de alimentagéo.
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11. CONDOMINIO FLY-INN

Acesso Aeroviario e Residéncia

Considerando que nas proximidades da area do DTP ja existe
um aerédromo particular, Sitio Flyer, a proposta € que ap6s adequacdes
na sua infraestrutura este seja aproweitado para abrigar aeronaves
executivas e de lazer. Na regido de influéncia de Palmas, como ja
descrito anteriormente, a quantidade de aeronaves € significativa e
atende fundamentalmente a proprietarios e seni¢os ligados ao
agronegoécio.

No caso do Fly-Inn de Palmas, serd necessério deslocar o eixo
da atual pista evitando comprometer uma nascente detectada na area.
Complementarmente a proposta visa a implantacdo de um Condominio
Fly-inn destinado a receber pequenas aeronaves de transporte turistico
e proprietarios de aeronaves com empreendimentos nas imediacdes.

A proposta seria a implantagdo de um condominio nas
proximidades desse aer6dromo, com proprietarios que compartilhariam
uma pista de pouso e decolagem e estacionariam suas aeronaves em
seus proprios hangares. Trata-se de um condominio residencial e
aeronautico que segue o conceito mundial "Fly-Inn Community". Este
conceito de projeto oferece uma completa infraestrutura de moradia,
lazer e area comercial.

Essa area pode comportar cerca de 215 lotes, que podem variar
entre 3.000m2 até 5.000m2 de area total por lote, os quais dewverdo ser
planejados para a implantacdo de residéncias de alto padréo, com a
possibilidade de construgdo de pequenos hangares para as aeronaves
particulares. Contaria, também, com uma area de lazer e administrativa,

area para hangares, area comercial e amplo estacionamento.

Para se adequar as necessidades deste empreendimento faz-
se necessario que o Aerédromo Sitio Flyer passe por uma significaria
reforma, integrando-se a sua atual infraestrutura: heliporto, terminal de
passageiros, posto de abastecimento de aeronawes, torre com farol
rotativo, balizamento noturno, biruta iluminada, senico de reboque de
aeronaves, secdo de combate a incéndios, péatio de estacionamento de
aeronaves, dentre outras instalagbes necessérias para operar
aeronaves de médio e pequeno porte com toda seguranca e conforto
possivel.

A éarea total destinada a esse tipo de empreendimento esta
estimada em cerca de 40 ha.

12. COMPLEXO EQUESTRE

Lazer e Entretenimento

Na parte sudeste do Distrito Turistico, nas imedia¢des da area
de preservacdo ambiental ligada ao Cérrego do Jad, ja existe um haras
bem estruturado, que podera ser a base para um complexo equestre,
com centro hipico, centro de treinamento de equitacdo, podendo ser
complementado por hotel-fazenda.
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O Complexo Equestre, de porte médio, devera contar com
estrutura de picadeiros para treinos, campo de saltos, celeiro, area
administrativa, locais para estandes, lojas de artigos country, area para
tratamento e saude de animais, além de estacionamento.

O hotel fazenda com capacidade para 100 acomodagdes entre
apartamentos e bangaldés. Além disso, uma estrutura para atividades de
lazer, area social coletiva, portaria e recepcdo, saldo de jogos,
restaurante, quadras de esporte, piscinas e vestiarios.

As areas destinadas a entretenimento poderdo estar ligadas ao
turismo rural, trilhas ecoldgicas e equitagdo. Seria muito importante que
esta area possa se conectar com a trilha proposta entre o Parque

Ecoldgico e o Parque da Serra do Lajeado.

A area total destinada a esse empreendimento esta estimada em
aproximadamente 24 ha.

13. ECO RESORT

Hospedagem, Esporte, Lazer e Entretenimento

Na area contigua ao complexo equestre, a proposta é de
implantacdo de um eco resort que dewerd oferecer, além de
hospedagem, ampla infraestrutura de lazer e entretenimento e que
podera dispor, ainda, de senicos de estética, atividades fisicas,
recreacao e convivio com a natureza.

O eco resort poderd se beneficiar da localizagcdo, que
possibilitara ao turista e aos moradores da regido, além das facilidades
internas do resort, experiéncias nas demais atracées do DTP. Todas as
instalagcbes do eco resort dewverdo prezar pela sustentabilidade e
impactar o minimo possivel o meio ambiente.

O eco resort dewera contar com aproximadamente 100
acomodacdes, distribuidas entre apartamentos, chalés e suites.

A estrutura béasica do eco resort podera contar com: restaurante,
adega, piscinas externas com bar molhado e toboagua, piscinas
internas, saunas seca e Umida, fithess center, salées de jogos, passeios
ecoldgicos, quadras de esportes, parquinho ecoldgico, SPA e acesso as
trilhas ecoldgicas.

A area total deste empreendimento poderd ser de
aproximadamente 14 ha.

14. CIDADE DA SAUDE

Saude, Educacéao e Servigos

A proposta tem a intencdo de concentrar em uma mesma area
equipamentos de salde, educacdo, pesquisa e inovagao. (0]
empreendimento, a exemplo do que acontece em outras cidades que
viabilizam o turismo de saude, podera contar com duas segmentacées:

Centro de atendimento médico de alta tecnologia, com um
hospital de ponta como empreendimento ancora e &reas para clinicas,
consultérios e saude diagnéstica e area destinada a um centro de
educacdo ligado a saude e nutricdo, composto por instituicdes de ensino
e pos-graduacdo ligadas prioritariamente as tecnologias inovadoras,
medicina diagnostica e terapéutica.
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Centro de Atendimento Médico ligado a um Centro de Apoio
Clinico, além de um n(cleo residencial e comercial para dar suporte aos
profissionais que integrardo o corpo clinico. Nas imediagdes da Cidade
da Saude propfe-se a instalacdo de um Centro de Ewentos e
Conwencdes, descrito a seguir, que dara suporte as atividades

educacionais e de pesquisa.

A exemplo do que ja é realizado pelo Hospital Albert Einstein em
quatro estados brasileiros (S&o Paulo, Minas Gerais, Rio de Janeiro e
Parand) a ideia é aproweitar a wcacdo de Palmas como Centro de
Educacéo de Saude de ponta, que podera oferecer cursos técnicos, de
graduacdo e pés-graduacdo, além de cursos de atualizacdo, eventos
cientificos e treinamentos institucionais.

A Cidade da Saude dewvera contar, ainda, com hotéis destinados
a acolher e hospedar os \isitantes, alunos e professores temporarios.

A area total destinada a esse empreendimento esté estimada em
aproximadamente 30 ha.

15. CENTRO DE CONVENCOES E EXPOSICOES

Negocios, Conhecimento, Comércio e Entretenimento

No centro da area do Distrito Turistico, no cruzamento previsto
para o prolongamento da Awenida Teotbnio Segurado com a \a
transversal Leste-Oeste, a proposta é a implantagdo de um Centro de
Convencgdes e Exposi¢gdes, como suporte a empreendimentos ligados a
eventos e negocios. Neste caso, a ideia € de um empreendimento
hibrido, como citado no diagnéstico, que concentraria, em um mesmo
local, atividades de eventos, congressos, reunides, exposi¢cdes, shows e
shopping center, interligados por uma area de estacionamento comum.

O Centro de Convengdes e Exposi¢cGes deve ser multifuncional,
com alta tecnologia e equipamentos geradores de demanda, conforme

tendéncia atual detalhada no benchmarking.

Além de auditérios modulares, salas de apoio para palestras,
este centro dewerd possuir uma area totalmente horizontal para
realizacdo de feiras, exposi¢cOes, shows, concursos, langamentos e
eventos sociais.

A é4rea total estimada para o Centro de Conwencfes e
Exposi¢c8es nos moldes propostos é de cerca de 12 ha.

16. CENTRO COMERCIAL E DE NEGOCIOS

Comercial e Empresarial

O centro comercial e de negécios proposto seria composto por
um shopping ancora, além de restaurantes diversos e demais senigos.
O shopping deweria ter um carater diversional, no sentido de oferecer
atividades de lazer préprias de shopping centers, além de uma area de
alimentacéo diversificada e ampliada e outros detalhes de festival center.

A localizacdo do Centro Comercial e de Negdcios, na area
central do DTP, vai proporcionar acesso a praticamente todos os
empreendimentos, tanto aqueles mais préximos a rodovia, quanto
aqueles mais proximos da Orla.
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No complexo comercial propde-se a implantagcédo de edificios de

escritérios comerciais. Seguindo as novas tendéncias escritérios de

PRINCIPAIS negdcios cada vez mais vm se instalando nas imediagdes de centros
EQUIPAMENTOS comerciais, visando basicamente \‘antagens de acesso facil a
infraestrutura comercial, maior atratiidade para os empreendimentos,

seguranca, circulagdo e acessibilidade.

DIMENSIONAMENTO DA A éarea total deste empreendimento dewera ser de
AREA aproximadamente 10 ha.

17. EMPREENDIMENTOS TURISTICO-IMOBILIARIO - ETI A

Turismo e Desenvolvimento Imobiliario

Os empreendimentos turisticos e imobilidrios propostos para a
area dewverdo ser localizados na &rea lindeira do parque linear. Estes
empreendimentos se caracterizam pela fusdo de negécios ligados a
hotelaria, mas onde também podem ser implantados condominios
CARACTERISTICAS E residenciais.

e Na parte ao sul do parque linear, mais préxima da orla, a area

podera abrigar até duas ETI's. A primeira poderia ser ligada a atividade
nautica, comportando resort nautico cinco estrelas, com ligacdo direta
com amarina. A segunda, mais ao centro, poderia abrigar um campo de
golfe, com condominios e ewventualmente um auditério para cinemas e
eventos.

Resort, com capacidade a ser definido pelo investidor em funcdo
do projeto de ocupacédo da area, campo de golfe e auditério com previsao
de area para eventos abertos e cinemas.

PRINCIPAIS
EQUIPAMENTOS

Para o total da ocupagdo deste conjunto de atividades turisticas
e imobilidrias a previsdo é de area de 100 ha, sendo que deste total uma
DIMENSIONAMENTO DA area de 30 ha sera reservada para um empreendimento tipo resort, uma
AREA area estimada de 2,5 ha para as instalagdes do auditério, uma area de
aproximadamente 6,5 ha para um condominio beira lago e uma area de

5 ha destinada ao clube de golfe.

18. EMPREENDIMENTOS TURISTICO-IMOBILIARIO - ETI B

Turismo e Desenvolvimento Imobiliario

Na éarea central do projeto, em sua parte sul, podera ser
implantado um segundo conjunto de empreendimentos turisticos e
CARACTERISTICAS E Imobilidrios — ETI-B. Nesta area os empreendimentos poderdo estar
FUNCOES ligados a atividades rurais, jA& que estdo mais préximos do centro
equestre, citado anteriormente. Como no ETI — A, ancorado na atividade
nautica, nesta area pode se prever a implantacdo de um eco resort
vinculado a atividades com foco na natureza e no ecoturismo, como
também, em atividades equestres.

Além das areas de condominio pode ser reservada outra area

PRINCIPAIS para um eco resort com capacidade a ser definida pelo investidor em

EQUIPAMENTOS func&o do projeto de ocupacgéo do conjunto. Na hip6tese de implantacéo
do eco resort podera ser previsto um haras para abrigo de cavalos.

Para o total da ocupacdo deste conjunto de atividades turisticas e
DIMENSIONAMENTO DA imobiliarias a previsédo é de 65,60 ha somando-se a essa mais uma area
AREA de 14 ha para um empreendimento tipo eco resort e uma area de 24 ha

para centro equestre.
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19. EMPREENDIMENTO TURISTICO-IMOBILIARIO - ETI C

Turismo e Desenvolvimento Imobiliario

Na parte situada ao norte do parque linear, os Empreendimentos
CARACTERISTICAS E ETI-C deweréo estar ligados a eventos e negécios, em fungdo da
FUNCOES vizinhanca com areas de importantes fluxos urbanos. A ancora, neste
caso, poderd ser um segundo centro empresarial e um hotel cinco
estrelas, que daria suporte tanto as atividades de lazer na orla, quanto

as atividades de negécio no conjunto dos empreendimentos.

Conjunto de edificagfes para escritorios e comércio. A area

PRINCIPAIS contigua devera ser destinada a condominios residenciais e comércio de
EQUIPAMENTOS ntg

bairro.
DIMENSIONAMENTO DA Para a ocupacdo deste conjunto a previsdo € 45 ha, com 14 ha
AREA para o centro empresarial e 2,5 ha para o hotel.

20. EMPREENDIMENTO TURISTICO-IMOBILIARIO -ETI D

Turismo e Desenvolvimento Imobiliario

No extremo norte da area do DTP, no lado leste do
) prolongamento da Awvenida Teotdnio Segurado, podera ser implantado o
CARACTERISTICAS ~ E  ET|D, destinada a empreendimentos ligados as atividades de lazer e
FUNCOES esportivas. Esta sugestdo é feita em fungcdo da proximidade com o
parque ecoldgico ja descrito anteriormente. Neste caso, deve ser
prevista uma ligagéo da area através de trilha e passarela com o parque,

atravessando o Corrego do Jau.

Condominios residenciais, quadras de esporte, parques infantis,

PRINCIPAIS . A :
equipamentos para ginastica, trilna e passarela para acesso ao parque

EQUIPAMENTOS

ecologico.
DIMENSIONAMENTO DA Para o total da ocupacdo deste conjunto de atividades turisticas
AREA e imobiliarias a previsao € 42 ha.

21. CONJUNTOS RESIDENCIAIS PARA POPULACAO DE MENOR RENDA

Atividades Residenciais e Comerciais

No extremo norte da &rea do DTP, no lado oeste do
prolongamento da Awvenida Teot6nio Segurado, deve ser reservada area
CARACTERISTICAS E Ppara conjuntos residenciais, com edificacbes de porte médio, para
FUNCOES populacdo de menor renda. A sugestdo desta &rea dewve-se ao fato de
sua proximidade com o futuro anel viario, que fawrecera o0 acesso
destas populacfes a outros locais de trabalho. Vale ressaltar que parte
da populacéo residente podera acessar os empregos gerados na regiao
do Distrito Turistico.

Conjunto de prédios com gabaritos e taxas de ocupacado
definidos pelo Plano Diretor Participativo de Palmas. Conjunto de
PRINCIPAIS edificacdes para atividades de comércio e senicos, tais como: creches,
EQUIPAMENTOS escolas publicas, unidades de assisténcia médica, posto de seguranca
publica e supermercado, areas de estacionamentos comuns, quadras

poliesportivas, pracas e parques infantis.

A é&rea total prevista para esses empreendimentos é de
aproximadamente 43 ha, sendo que area correspondente a 20 ha sera
resenada para equipamentos publicos comunitarios.

DIMENSIONAMENTO DA
AREA
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22. ATIVIDADES DE BAIRRO

Atividades Residenciais e Comerciais

Como o Distrito Turistico, pelas suas dimensfes, pode atrair
) uma série de outros empreendimentos relacionados com a expansao
CARACTERISTICAS  E  rhana, ele deve se caracterizar como um bairro. Estebairro deve ewoluir
FUNCOES com autossuficiéncia e dindmica propria. Deve ser permitido que em
varios pontos das vias de circulagdo possam ser instalados comércios
especificos para atender as populagBes residentes, conforme o

desenwolvimento imobiliario.

DIMENSIONAMENTO DA Aproximadamente 131 ha, sendo que area correspondente a 80
AREA ha sera reservada para equipamentos publicos comunitarios.

23. SISTEMA VIARIO

Interligando os principais empreendimentos esta prevista a
implantacdo de uma via no sentido Leste-Oeste, que pode ser
denominada “Via Parque”, correndo paralelamente ao Parque Linear e
ligando o Terminal Rodoviario da Rodovia TO-050 com o Terminal
Aquavidrio da Orla. Ao mesmo tempo, dewerdo ser implantadas vias de
circulacdo de acesso aos conjuntos imobiliarios e aos empreendimentos
previstos no Masterplan.

CARACTERISTICAS  E
FUNCOES

llustragdo 38: Programade Necessidades proposto para o Distrito Turistico de Palmas.
Fonte: Elaboragéo proépria.

Com base neste Programa de Necessidades foram elaboradas as propostas
para a configuracdo do Distrito Turistico de Palmas, estruturadas a partir de trés
modelagens organizadas em conformidade com os seguintes itens: Modelagem

Urbanistica, Modelagem Econémica e Modelagem Juridica.

4.2. MODELAGEM URBANISTICA

A primeira modelagem envolve o cenario urbanistico, cujas propostas sao
de cunho morfoldgico, considerando a configuracdo de elementos fisico-espaciais
no territorio da area de estudo. Deve-se destacar que, para a montagem do cenario
urbanistico, foram levadas em consideracao as recomendac¢des contidas no Plano
Diretor Participativo de Palmas, sobretudo aquelas relativas ao sistema viario e aos
recuos de ocupacgéo em relacdo a orla do lago.

As propostas também se basearam nas estratégias estabelecidas no Plano
de Acdo Palmas Sustentavel, em especial aguelas relacionadas ao uso do territorio
de forma mais equilibrada, tornando a cidade mais competitiva. Também foi
seguida a estratégia geral estabelecida para esse Masterplan, qual seja: buscar a
efetivacdo de Palmas como destino turistico e portdo de entrada do Estado de

Tocantins e fortalecer sua posicdo com relacdo ao mercado nacional e
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internacional, por meio de investimentos, visando a atracdo, diversificacdo e
requalificacdo da atividade turistica e das segmenta¢cdes atuais e potenciais.

A organizacdo espacial proposta no Masterplan levou em consideracao
alguns projetos ancoras selecionados, como a marina publica e seu complexo
nautico, o parque tematico com destaque para um parque aquatico e o complexo
de negocios e tecnologia. Entre os demais empreendimentos que deverdo
complementar o conjunto de intervencdes propostas se destacam o parque
tematico de aventuras, o parque ecolégico do Corrego Jau, o parque linear que liga
a orla do lago ao parque ecoldgico, empreendimentos turisticos e imobiliarios com
condominios, resorts e residéncias, empreendimentos ligados a saude e educacéo
(Hospital, centro médico, universidade), centro de convencbes e de exposicoes
com caracteristicas multifuncionais, shopping center, centro empresarial, via
cultural e gastrondmica na orla, market place, complexo esportivo equestre,
condominio fly-inn, estacdo de integracdo rodoviaria e estacdo de integracao
aquaviaria. Ao longo destes empreendimentos areas de preservagdo permanente
compordo o conjunto do bairro.

Na elaboracdo dos estudos foram considerados como condicionantes
fundamentais os aspectos fisicos e ambientais encontrados na regido. Neste
contexto, estes aspectos foram incorporados, por vezes maximizados, as
sugestbes de ocupacdo da area feitas no Masterplan, estabelecendo uma
correlacdo direta entre os principios de sustentabilidade, que embasam as
propostas de transformacédo fisico-espaciais indicadas para a regido, e a sua

viabilidade socioeconbmica.
4.2.1. Concepcéao Geral

Cada um dos topicos elencados na concepcéao geral da proposta, que estéao
relacionados a seguir, ttm como referéncia 0s principais conceitos que regem o
Urbanismo Sustentavel. Estdo destacados entre os mais significativos a prioridade
aos pedestres, a implantacdo de ruas seguras e arborizadas, calgcadas amplas e
dotadas de mobiliario urbano confortavel, a utilizacdo de iluminacdo e sinalizacéo
com tecnologias inteligentes, a disponibilizacdo de acessibilidade adequada a
todos os cidadaos, utilizacdo de sistemas de circulagdo que priorizem 0s
transportes coletivos e os sistemas ndo motorizados e a adog¢do de usos mistos e
complementares, obtidos por meio da promoc¢ao do uso combinado e mdltiplo das

diversas atividades, como moradia, comércio, escritérios, lazer e educacéo.
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Sao igualmente referenciais para a concepcdo da proposta os conceitos de
sustentabilidade que tratam do uso de densidades demogréaficas equilibradas
dentro do espaco urbano, imprescindiveis para a preservacdo do meio ambiente
natural e a qualidade do espaco edificado. Quando equacionadas, tais densidades
viabilizam melhor desempenho energético, reduzindo a emissdo de gases,
aperfeicoando o uso do transporte publico e possibilitando a otimizacdo dos
recursos investidos na implantacdo e manutencdo de redes de agua, energia e
telefone, vias e equipamentos publicos.

Assim, a concepcéao geral da proposta espacial do presente Masterplan tem
por base o0s seguintes principios:

=  Promover uma ocupac¢do ordenada, com base nos principios do urbanismo
sustentavel, contemplando preservacdo ambiental e inclusdo social.

= Valorizar os espacos com maior potencial turistico nas margens do lago, do
Corrego Jau e do talvegue na enseada na orla do lago.

= Propor para o Distrito Turistico de Palmas um nucleo urbano compacto e
sustentavel, composto por comércio, servicos e lazer, capazes de atrair
publico local, regional, nacional e internacional, com oferta qualificada de
hotelaria, lazer e entretenimento, gastronomia e eventos, no contexto de
uma mescla de fungdes urbanas.

= Reforcar a diversidade da area, com implantacdo de habitacfes, servicos
urbanos, empresas de pequeno porte, entre outros, de forma tal que as
funcbes se complementem e se suportem mutuamente.

= Definir um zoneamento especifico para as atividades propostas no Programa
de Necessidades, que deverdo incluir: Clusters de residéncias e cluster de
hospedagem, clusters de protecdo ambiental, ecologia e projetos de

educacdo ambiental, cluster de eventos e negdcios, cluster de lazer e

entretenimento e cluster de saude e educacdo, visando a

complementaridade de fun¢des, bem como o desenvolvimento de novas

atividades.
= Valorizar a paisagemdo Lago de Palmas e da Serra do Lajeado, de modo a
garantir suas perspectivas, atraves de projeto paisagistico com a utilizacdo

de espécies nativas, criando espacos agradaveis e atraentes para a

populacédo local e/ou turistas e visitantes.

= Evitar a geracdo de espacos abertos residuais desconectados ou sem

destinacao, articulando-os as diferentes unidades morfolégicas propostas.
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4.2.2.

No Zoneamento considerar a implantacdo e locacdo dos empreendimentos
turisticos, sobretudo os empreendimentos ancoras, associados ao potencial
natural existente, reforcando caracteristicas locais, a exemplo da marina
publica, do complexo nautico e do parque aquatico nas proximidades da orla
e dos empreendimentos ligados a inovacao e tecnologia nas proximidades
do eixo da rodovia.

Promover a hierarquizacdo viaria com a criacdo de vias de circulacdo com
caracteristicas diferenciadas, como o Eixo Transversal, que devera interligar
uma estacdo de transporte aquaviario localizada na orla a uma estacéo de
transporte rodoviario localizada no entroncamento com a Rodovia TO-050.
Esta integragcédo vai facilitar uma maior fluidez de ligagbes entre o Distrito
Turistico e o restante da cidade.

Compatibilizar a hierarquizagdo viaria e 0 zoneamento com a situacao
fundiaria pré-existente, adequando aos limites dos lotes privados ja
definidos.

Compatibilizar o sistema viario e 0 zoneamento com a preservacao das
areas de protecdo ambiental existentes e criando conexdes verdes entre
estas areas, integrando com as infraestruturas verdes da Cidade de Palmas.
Propor um perfil de ocupacdo, densidades e definicAo de gabaritos, que
privilegie o0 maximo possivel os visuais das belezas cénicas da regido, em
especial o visual da Serra do Lajeado e avisualizacdo e acessibilidade a orla
do Lago de Palmas.

Criar um sistema de ciclovias e passeios, modos ndo motorizados e coletivo
de transporte, que nao gere segregacdes espaciais, interigados com a rede
de ciclovias da cidade de Palmas.

Definir o sistema viério atendendo as diretrizes viarias contidas no Plano
Diretor Participativo de Palmas 2018, quanto a Avenida da Orla, localizada
na faixa adicional minima de 20m imediatamente ap6s os 100m da APP do
lago a partir de sua margem, definida como cota 212, e quanto as Avenidas
Leste-Oeste, localizada entre a Avenida da Orla e Avenida Ambiental.
Definir a localizacdo das vias locais preferencialmente nas divisas das

propriedades identificadas no levantamento fundiario da area do DTP.
Zoneamento
A partir das premissas estabelecidas e do conhecimento das caracteristicas
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fisicas e naturais da area, foi elaborado um primeiro plano de manchas que sugeriu
uma ocupacédo do solo compativel com a condicdo de bairro, mas ao mesmo tempo
com sua vocacao para o desenvolvimento turistico. Neste primeiro esboco a ideia
era compatibilizar a estrutura viaria e a destinacdo das principais areas de
atividades com a situacdo fundiaria existente e com as areas de protecdo natural.
Como ja foi descrito anteriormente, o objetivo também era viabilizar aos moradores
e turistas a percepcao das belezas cénicas da regido, ao propor uma organizacao
das vias mais no sentido transversal, de forma a privilegiar a visualizacdo da serra
e a acessibilidade ao lago.

Nos desenhos elaborados as manchas relativas a ocupacéo do solo, podem
ser destacadas em trés blocos principais:

- O primeiro correspondente a regido da orla, mais voltado para lazer e
servicos de hotelaria.

- O segundo, a zona central, a partir do cruzamento do prolongamento da
Avenida Teotbnio Segurado com a Via Transversal Leste-Oeste, no qual deveréo
predominar atividades mistas, residenciais, de comércio e de negdcios.

- O terceiro, na regido adjacente a Rodovia TO-050, constituido poruma area
mais voltada para atividades inovadoras, ligadas a logistica e a tecnhologia.

Devido a importante biodiversidade da regido, foram propostos o parque
ecoldgico, a preservacao da area do talvegue na enseada da orla e o parque linear,
que se integra ao sistema de circulacdo viaria e liga as areas de preservacéo
ambiental a orla do lago, atravessando os trés blocos, relativos ao zoneamento,
descritos anteriormente. Neste cenario, deve ainda ser destacada a consideravel
faixa de 100m de largura ao longo das margens do lago, area de extrema beleza,
destinada a atividades publicas de lazer e contemplacéo.

Estas extensas areas publicas foram consideradas como um dos eixos
principais da Proposta Urbanistica. Neste caso, se parte do principio de que 0s
espacos livres s&o protagonistas do projeto de ordenacdo, podendo ser
considerado como ponto de partida do equilibrio territorial atraves da alternancia
com 0s espacos urbanos ocupados.

Na ilustracdo a seguir pode ainda ser destacado o Parque Ecoldgico, na area
de maior concentracdo de espécies vegetais preservadas, identificada nas
proximidades do Coérrego Jau, contribuindo para a preservacdo da flora e fauna

local.
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INTERLIGAGAO ENTRE APPS, PARQUE LINEAR E PARQUE ECOLOGICO

b |

Google Earth

llustracdo 39: Mapa esquematico da interligacédo entre APPs , Parque Linear e Parque Ecologico.
Fonte: Elaboracao propria.




A proposta do Parque Linear esta conectada com o Plano Diretor
Participativo de Palmas, onde se define a integracdo com as infraestruturas verdes
da cidade. Ao mesmo tempo, estes corredores se integram também com a APA do
Lago e com a APA da Serra do Lajeado. Isto permite a criacdo de um conjunto de
sequéncias verdes que poderéo favorecer atividades complementares com aquelas
propostas para a area do Distrito Turistico de Palmas e estimular a frequentacao

desses locais pela populagao, turistas e/ou visitantes.
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INTERLIGACAO DTP E A INFRAESTRUTURA VERDE DA CIDADE - INTERLIGACAO DA AREA COM O PARQUE ESTADUAL DO LAJEADO

o

-
il PR

Google Earth

llustragdo 40: Mapa esquematico da interligacdo do DTP e a infraestrutura verde da cidade - interligacdo da area com o Parque Estadual do Lajeado.
Fonte: Elaboracao propria.
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Este conjunto de espacos verdes favoreceu também a definicdo da
localizacdo das areas correspondentes as ETI — Empreendimentos Turisticos
Imobiliarios, como condominios, resorts e residéncias nas areas lindeiras ao parque
linear. Entre os objetivos estd a valorizacdo e atracdo de investimentos e
empreendimentos, mas principalmente a qualidade do ambiente urbano ofertado
para os moradores, préximo a areas verdes, com locais para esporte, lazer e

caminhadas.
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llustracdo 41: Mapa do Plano de Manchas com Zoneamento do DTP.
Fonte: Elaborag&o propria.
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No interior desta area foram consideradas as areas de protecdo permanente
e as faixas de dominio darodovia que, com o sistema viario principal correspondem
a 127 hectares. Os demais 875 hectares se distibuem em 35%, que viabilizam 306
hectares para espacos publicos e os 65% restantes com 568 hectares para
empreendimentos privados. Estes nimeros permitem constatar que, ao mesmo
tempo em que a area € generosa para infraestruturas de uso publico, também
comporta uma quantidade de espaco bastante significativa para o desenvolvimento
imobiliario com base na participacdo em investimentos da iniciativa privada.

Do ponto de vista da ocupacgao populacional, conforme levantado na etapa de
diagnostico, a area de influéncia do Distrito Turistico de Palmas podera chegar a
mais de dois milhdes de habitantes. Com base nos estudos realizados e nas
diretrizes do Plano Diretor, a densidade média populacional proposta se situa entre
50 habitantes/ha a 80 habitantes/ha, o que determina uma populacao residente de
aproximadamente 80 mil habitantes. Neste contexto, deve ser ressaltado ainda que
as analises de mercado projetam uma populacdo flutuante, com potencial para
chegar a cerca de 260 mil turistas/ano. Neste cenario € possivel antever uma regido
bastante dindmica, com caracteristicas de bairro autossuficiente, que além dos
incentivos publicos e investimentos privados que podera receber, também se
constitui em uma zona de expansao urbana.

O objetivo deste Masterplan, bem como das propostas de ocupacao
apresentadas, foi definir um padrdo de ocupacéo e utilizacdo do solo que permita
assegurar um desenvolvimento ordenado desta regido da cidade e do municipio e
viabilizar a definicdo de diretrizes adequadas que poderdo evitar uma expansao
desordenada da parte norte de Palmas.

4.2.3. Proposta Urbanistica

A proposta urbanistica para o Distrito Turistico teve como objetivo convergir
no espago, componentes ambientais, urbanisticos e paisagisticos, na construgdo
de um projeto territorial diferenciado e atrativo para novos investimentos na regiéo.

O conceito de “Projeto diferenciado para uma regido diferenciada”,
estabelecido para a area do Distrito Turistico, foi seguido devidamente para tracar
o desenho inicial de ocupacéo da area. Neste caso, como ja foi enfatizado diversas
vezes, deve ser destacada especialmente a situacdo estratégica do terreno em

relacAo as perspectivas da paisagem. A estrutura viaria, como se vera
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posteriormente, procurou tirar 0 maximo de partido no sentido transversal, ao
privilegiar os visuais do Lago de Palmas e da Serra do Lajeado.

Ao mesmo tempo, foram respeitadas nos desenhos todas as premissas
estabelecidas, relativas a sustentabilidade da area, a vocagdo de entretenimento e
desenvolvimento turistico, a potencialidade paraatracdo de novos negdécios e
empreendimentos inovadores, a compatibilidade com o desenvolvimento urbano
do municipio, as tendéncias contemporaneas de habitacéo, trabalho e lazer e
fundamentalmente os aspectos relacionados a preservacdo do meio ambiente e
dos valores culturais.

O levantamento topografico e aerofotogramétrico, realizado nas fases
iniciais, orientou ndo s6 o desenho do sistema viario, mas principalmente a
adequacéo da proposta a preservacao do meio ambiente nas areas protegidas e a
conservagdo de espécies vegetais existentes. Neste sentido, as areas verdes e
protegidas sao determinantes na conformacdo da proposta de uso e ocupac¢ao do
solo. De certa forma, definem a estruturagdo do espago e visam proporcionar
qualidade de vida aos habitantes e atratividade aos visitantes, bem como
deslocamentos agraddveis em uma regido onde as condi¢cdes climaticas séo

desfavoraveis devido ao calor intenso.
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llustracdo 42: Ortofotocarta.
Fonte: Elaborag&o propria.
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4.2.4. Plano de Ocupacao

A partir do zoneamento proposto foi elaborado um Plano de Ocupacao
Preliminar para a area do Distrito Turistico. Com a diretriz principal do conceito
urbano definida, o plano de ocupacgéo apresenta mais detalhes na proposta, com
ajustes geometricos que incorporam as primeiras orientacées de sistema viario e
infraestrutura, permitindo o refinamento das informacdes, ao passo que as
estratégias de implantacdo, comercializacdo e faseamento, sdo mais bem definidas
e quantificadas.

A hierarquizacdo do sistema viario para a area do Distrito Turistico devera
ter, portanto, uma estrutura classificada em cinco niveis distintos: arteriais de
primeiro e segundo niveis, coletoras de primeiro e segundo niveis e locais. O
desenho da estrutura viaria apresenta uma configuragdo em forma de malha, com
0S eixos propostos, sempre que possivel, se prolongando e conectados entre si.
Ressalta-se também que as vias internas dos futuros parcelamentos podem ser
conectadas diretamente aquelas mais importantes do sistema, facilitando a

definicdo de rotas alternativas pelos usuarios.
4.2.4.1. Plano Urbanistico e Estruturacdo do Sistema Viario

O Plano Urbanistico esta estruturado a partir de dois eixos principais. O
primeiro, através do prolongamento, ja previsto, da Avenida Teotdnio Segurado,
gue é a coluna vertebral de Palmas nos sentidos sul e norte. Dando prosseguimento
a sua vocacdao, a avenida atravessa o Distrito Turistico interligando este bairro com
a zona central da cidade. Constitui a via principal de acesso ao bairro e estrutura
ao seu redor a expansao urbana nas direcdes leste e oeste. Importante ressaltar,
também, que o tracado proposto respeitou o alinhamento dos lotes ja existentes.

Aléem da sua prépria importancia na organizacdo do espaco, as
caracteristicas tipologicas desta avenida serdo preservadas, ressaltando a sua
largura generosa e seus canteiros centrais bastante largos. O objetivo é valorizar e
manter a unidade paisagistica e facilitar o acesso dos turistas vindos do Aeroporto
Internacional de Palmas.

No desenho a seguir as vias principais estao representadas na cor vermelha.
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SISTEMA VIARIO PRINCIPAL HIERARQUIZADO
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llustracdo 43: Mapa esquemaético do Sistema Viario Principal.
Fonte: Elaboragcdo prépria.

O segundo eixo principal também reproduz a tipologia viéria ja consagrada
em Palmas. Neste caso, 0 eixo transversal que atravessa o0 bairro de leste a oeste
interliga a Rodovia TO-050 com a Avenida da Orla.

Este segundo eixo estruturante atravessa o Distrito Turistico no sentido
longitudinal, permitindo uma integracdo de toda sua area de influéncia ao sistema
viario principal e as vias secundarias. Além disso, interliga a Estacéo de Integracdo
Rodoviaria com a Estacdo Aquaviaria. No seu entorno devera se concentrar a maior
parte das atividades ligadas ao comércio e servicos do bairro. Neste sentido, a Via
Transversal pode ser considerada como a de maiorimportancia como estruturadora
da ocupacdo urbana desta area.

O cruzamento destes dois eixos estruturantes induzird naturalmente a
conformacgao da zona central do bairro. Ao redor deste encontro das vias uma maior
densidade de ocupacdo e de edificagcbes com alturas mais elevadas podera ser
implementada. Ao mesmo tempo, este sera o ponto de referéncia mais significativo
deste espaco urbano, ja que permitirA aos moradores e visitantes ter uma
percepc¢ao do conjunto do espaco urbanizado.

A definicdo de vias estruturantes e sua hierarquizacdo resultaram dos
estudos anteriores de carregamento das vias, que determinou as tendéncias de

expansdo do sistema vario municipal na dire¢cdo norte da cidade.
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Além dos eixos estruturantes a Rodovia TO-050 tem um papel significativo
para o Distrito Turistico ao permitir acesso expresso para turistas que chegam pelo
aeroporto, mas também para aqueles que vém para aregido por meios rodoviarios.
O seu entroncamento com a Via Transversal Leste-Oeste estabelece uma ligacao

direta com a orla do lago, onde provavelmente se localizardo os hotéis e as

principais areas de atividades turisticas.
No eixo da via transversal a proposta contempla a implantacdo de um

corredor verde, que ligara as areas de preservacao, ja ressaltadas, situadas entre

a orla do lago e a APP do Cdérrego Jau. Este corredor podera ser composto por
calcaddes e ciclovias, que permitirdo deslocamentos das pessoas atraves da
mobilidade ativa, bem como proporcionar a residentes e visitantes maior qualidade
de vida, de circulacdo e lazer. Nas areas lindeiras poderdo se concentrar 0S
grandes empreendimentos turisticos-imobiliarios, ja citados. Ali também poderéo
ser implantadas atividades de usos complementares, como comeércio e servicos de

proximidade, escolas, cinemas, galerias, hotéis e pousadas, dentre outros.

42.42. Centralidades e Subcentralidades

A infraestrutura viaria proposta devera induzir a formacdo de centros e

subcentros, que dardo suporte a dinamica propria de cada area ou zona de
atividades especificada para cada conjunto de empreendimentos e loteamentos

delineados no tecido urbano.
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llustracdo 44: Mapa esquematico do Estudo de Centralidades.
Fonte: Elaboracéo propria.
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O centro principal, com area mais adensada, deverd se organizar no
entroncamento dos dois eixos estruturantes, ja descritos, com area de influéncia
em toda a poligonal do Distrito Turistico, bem como em algumas partes além de
suas fronteiras.

Num segundo nivel de centralidades, deverdo ser induzidos centros de
bairro, a partir do momento em que forem ocorrendo suas ocupacdes e se
organizando suas atividades especfficas. O papel destes subcentros serd permitir
que o conceito definido nas premissas, com habitacdo, trabalho e servicos em
proximidade, se concretize de maneira mais natural. Os centros de bairro
complementardo o centro principal e seréo situados nas extremidades leste e oeste
do Distrito Turistico, onde estdo localizadas as zonas &ncoras descritas
anteriormente, respectivamente a area da orla e a area de empreendimentos de

negocios e tecnologias.
4.2.4.3. Proposta de Volumetrias

Nas figuras a seguir pode se observar o conjunto das diversas zonas do
Masterplan, que séo representadas em perspectiva com a volumetria sugerida para
cada trecho. A ideia é propor diretrizes que orientem uma ocupac¢do escalonada
em relacdo as edificacdes mais elevadas da zona central.

Os gabaritos das edificagdes evoluindo a partir do entorno na dire¢cdo do
centro, numa espécie de “degradé” volumétrico, vao permitir que o centro se
constitua como referéncia na organizacdo do espaco. A0 mesmo tempo, se evita
gue edificacBes muito elevadas interfiram na paisagem, principalmente em relacao
a Serra do Lajeado. A proposta € que este escalonamento parta da altura referente
a dois pavimentos nas areas de residéncias unifamiliares, para quatro pavimentos
em zonas de uso misto, oito pavimentos em areas mais proximas ao centro e
dezesseis pavimentos nas edificacdes centrais, destinadas a escritdrioseservicos,
mas também com alternativas de ocupacdes residenciais.

Com o mesmo propédsito de permitir a visibilidade da paisagem, o formato de
ocupacao das edificacdes da area central devera ser com volumes separadose
vazados para possibilitar também a visdo perspectiva do entorno. A ocupac¢éo das
quadras se complementa com conjuntos de negaocios, ou residenciais, com pragas

internas, onde se localizem areas de lazer, descanso e contemplacao.
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PLANTA DE VOLUMETRIA - ESCALONAMENTO A PARTIR DO CENTRO PRINCIPAL

\ oA A /; -y -
llustragéo 45: Planta de volumetria - escalonamento a partir do Centro Principal.

Fonte: Elaborag&o propria.

A seguir, com o objetivo de melhor compreender as propostas de uso do solo
nas areas lindeiras, as vias propostas foram desenhadas para os diversos trechos
do Distrito Turistico, com as respectivas volumetrias, relacionadas com seu grau de

importancia no sistema viario.
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PERSPECTIVA DA VIA TRANSVERSAL LESTE-OESTE E VISTA LAGO PALMAS

llustracdo 46: Perspectiva da Via Transversal Leste-Oeste e vista Lago Palmas.
Fonte: Elaboragéo prépria.

Atravessando a area central, a Via Leste-Oeste, neste trecho, deve se
estruturar em forma de um binario, a partir da chegada ao centro. Isto permitira uma
perspectiva mais ampla em relacéo as paisagens de referéncia, mas também criara
um espaco mais agradavel, com jardins e arborizacéo, tanto para circulacdo quanto
para descanso e contemplacdo. Ao longo do tempo, poderdo ser também
instalados pequenos quiosques, com bancas de jornal, bistrés, bares e venda de
produtos regionais.

Do ponto de vista do dimensionamento esta via devera respeitar a mesma
tipologia das vias mais importantes do sistema viario de Palmas, concebidas desde
seu planejamento original. Devera ser implantada com duas caixas mais largas, em
cada um dos lados, com trés faixas em cada uma delas e com espaco suficiente
nas calcadas amplas para uma boa circulacdo de pedestres, ciclovias ou
ciclofaixas. Vale ressaltar que estas calcadas deverao ser protegidaspor marquises
componentes das edificagOes, para favorecer o sombreamento e uma melhor
sensacao climatica. As proprias alturas e sequéncia das edificacdesja favorecem
este sombreamento, mas a tipologia de edificagbes com marquises e galerias

também somara para esta condicdo tdo importante para a cidade de Palmas.
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PERSPECTIVA DA VIA ARTERIAL PRINCIPAL

llustracdo 47: Perspectiva da Via Arterial Principal.
Fonte: Elaborag&o propria.

A perspectiva desta via apresenta a volumetria do ponto de vista do
escalonamento das edificagces. Associado as dimensfes generosas do canteiro
central, o efeito pretendido € garantir a visdo dos horizontes nas extremidades dos
eixos. Ainda que, considerando uma maior densidade de edificagbes, fica clara a
semelhanca com o contexto geral de Palmas, com vias largas, ampliddo dos

espacos e percepcao do horizonte e do céu azul que predomina na regido.

PERSPECTIVA DA VIA TEOTONIO SEGURADO
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llustracdo 48: Perspectiva da Via Teotbnio Segurado.
Fonte: Elaboracdo propria.

Da mesma forma que a Avenida Teotonio Segurado, em seu prolongamento
até o Distrito Turistico, respeita a tipologia do sistema viario concebido para a

cidade em seu plano original, as vias laterais ao canteiro central, também deverdo
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possuir faixas de circulacdo, sendo que neste caso ndo ha necessidade de uma
bifurcacdo em forma de binério e a criacdo de uma praca central, considerando que
a avenida possui caracteristicas proprias ao longo de seu tragado, que segue
retilineo e contiguo durante todo o trajeto urbano.

No desenho proposto a Avenida Teotdnio Segurado atravessara o Distrito
Turistico em sua parte mais estreita, ao contrario da Via Transversal Leste-Oeste
que possui uma composicao longitudinal e atravessara o espaco urbano em um
tracado mais longo, que permitira a alteracdo do seu formato em diferentes trechos
e em funcdo da composicdo de cadasubcentro por onde passara, valorizando estes

espacos conforme a légica de ocupacéo.

PERSPECTIVA DA VIA ARTERIAL PRINCIPAL NA DIRECAO LESTE

llustragé@o 49: Perspectiva da Via Arterial Principal na direcéo Leste.
Fonte: Elaboracdo proépria.

Na Via Transversal Leste-Oeste, deve ser destacado, além do
escalonamento das volumetrias, o espacamento entre as edificacdes. O que se
pretendeu foi criar frestas de observacédo e espacos vazios relacionados com as
areas livres, descritas anteriormente, para potencializar pracas e espacos de
convivéncia.

O objetivo desta proposta de ocupacao do solo também esta ligado a tornar
a area central um espaco mais agradavel para o pedestre, sem edificacdes muito
elevadas. Isto tem importancia relevante, ja que estamos trabalhando com uma
area de interesse turistico, onde seus espacos deverdo ser frequentados nao soé

pelos habitantes locais, mas também por turistas ou visitantes de outras regides.
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Ao se instalarem nos hotéis e resorts, eles irdo circular poroutras partes da cidade,

principalmente na regido central do bairro.

PERSPECTIVA DA VIA ARTERIAL PRINCIPAL COM COMERCIO E RESIDENCIAS

\

llustracdo 50: Perspectiva da Via Arterial Principal com comércio e residéncias.
Fonte: Elaboragcéo prépria.

Na continuidade da Via Leste-Oeste, no sentido do lago, a escala das
edificacfes também vai diminuindo. Nesta parte do bairro, de caracteristicas mais
residenciais, as volumetrias correspondem a conjuntos de lojas voltadas para o
comércio local e residéncias unifamiliares, que poderdo também ser incorporadas
em forma de condominios.

Ali podem ser notadas as vias secundarias, que ao atravessarem a via
arterial principal de tempos em tempos, proporcionardo a articulagdo com os
conjuntos residenciais e 0s pequenos comeércios. Neste trecho a via arterial devera
manter a estrutura em duas caixas e trés faixas de circulagdo, mas com um canteiro
central de dimensdes menores, preservando o espac¢o mais largo das calcadas.

Como esta via correra paralela ao Parque Linear, que pode ser visto no
desenho pela arborizacdo mais densa, 0os espacos dedicados a mobilidade ativa e
a atividades de lazer ficardo reservados para aquela area. As vias secundarias de

articulacdo também poderao atravessar o parque em alguns trechos.
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PERSPECTIVA DA PARTE SUDOESTE COM PARQUE LINEAR E MARINA
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llustracdo 51: Perspectiva da parte Sudoeste com Parque Linear e Marina
Fonte: Elaboracdo propria.

Nesta vista se destaca o Parque Linear em primeiro plano e aregiao da orla,
com o Parqgue Tematico ao fundo. O parque linear, como ja foi dito, pode ser
considerado também como um corredor verde, que ligard as duas areas de
preservacdo ambiental existentes no interior da poligonal da area de estudo. Esta
parte da area devera ser ocupada preferencialmente por resorts e condominios e
as edificacbes poderdo variar em até quatro pavimentos, considerando as
necessidades mercadolégicas dos empreendimentos.

PERSPECTIVA DAS AREAS RESIDENCIAIS NA REGIAO LINDEIRA AO PARQUE LINEAR

llustragdo 52: Perspectiva das areas residenciais naregido lindeira ao Parque Linear.
Fonte: Elaboracdo propria.

As areas de projetos residenciais, que deverdo predominar na parte norte do

bairro, embora possam estar também localizadas em diversas zonas de uso misto,
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na regido lindeira ao pargue linear deverdo ser mais do tipo unifamiliar e poderao
ser implantados em forma de condominios, integrados com comeércios locais. No
limite norte poderdo ser implantadas edifica¢cdes multifamiliares, com prédios de
até quatro pavimentos, destinados a iméveis de mais baixo custo. Isto permitird a
inclusdo de habitantes com rendas diferenciadas, evitando a elitizacdo desta regido
da cidade.

Como o parque linear atravessa praticamente todo o bairro em sua extensdo
longitudinal, a populacéo residente e flutuante podera fazer uso desteespaco, sem
necessidade de caminhar longas distancias para acessar esta importante area de
lazer. A ideia é que haja uma integracdo entre habitacdo e qualidade ambiental.
Estas condigcbes sdo essenciais para que haja maior atratividade para 0s
investimentos na regido. Além dos moradores locais € muitoprovavel a existéncia
de um mercado de segundas residéncias, principalmente para investidores de
outras regioes.

PERSPECTIVA DA VIA ARTERIAL PROXIMA AO LAGO
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llustracdo 53: Perspectiva da via arterial proxima ao lago
Fonte: Elaboragcéo propria.

Na regido dos parques teméaticos e da orla do lago, a Via Transversal Leste-
Oeste continuara sendo ocupada por edificacbes de uso misto e alturas podendo
variar de dois pavimentos a quatro pavimentos, sempre preservando 0s visuais,
sobretudo nesta area de maior concentracao do turismo.

O acesso a area onde poderao se localizar parques tematicos se dara tanto

pela Via Transversal Leste-Oeste quanto pela Avenida da Orla. Esta regido de
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parques tematicos € uma das principais ancoras do desenvolvimento turistico. Muito
provavelmente a implantacdo de parques aquéticos devera atrair grande quantidade
de turistas e moradores, emfuncéo do cenario ligado as aguas e ao clima ensolarado
desta regido do pais.

Para valorizar o acesso a esta area e a chegada ao bairro foi proposto, no
inicio da via transversal, a construcdo de duas torres mais altas, que simbolizardo
a ideiade um Portal de Entrada do Distrito Turistico e que poderdo servir também
como elemento de referéncia paraa percepcéo adistancia deste espaco. AO mesmo
tempo, poderdo se caracterizar como um Portal da Orla do Lago para os visitantes
gue acessarem a area pelo lago. Varias referéncias foram estudadas para embasar
tal proposta quando da etapa do benchmarking,onde se destaca a area revitalizada
do Porto de Barcelona, na Espanha.

PERSPECTIVA DO PORTAL DO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS

llustracdo 54: Perspectiva do Portal do Distrito Turistico de Palmas
Fonte: Elaboragao propria.

Quanto ao gabarito destas torres, se sugere que esteja sujeito as condi¢des
do mercado e ao interesse de eventuais investidores. Como séao duas edificacdes
diferenciadas, que no conjunto da paisagem produzem pouca interferéncia, mas
que como referéncias tém um significado importante, seus gabaritos poderao ser
liberados, podendo chegar até 25 pavimentos.

A Via Transversal Leste-Oeste, ao passar entre as torres, faz a conexdo com
a orla do lago. O encontro desta via estruturante com a paisagem do Lago de
Palmas reforca a condicdo deste ponto do bairro como um importante subcentro
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gue, neste caso, devera concentrar a maior parte das atividades turisticas.

Este Portal, com suas duas torres, podera ser ocupado preferencialmente
por hotéis. No pavimento térreo deste complexo poderdo ser implantados
shoppings e restaurantes. Em frente ao portal se sugere a implantacdo de um pier
interigado a Estacdo de Transporte Aquaviario, que fara parte do sistema de
transporte publico da area do Distrito Turistico e da cidade de Palmas e regibes
circunvizinhas.

Nas imediacdes deste portal, em seu lado sul, a implantacdo da Marina
Publica de Palmas devera se constituir como uma das ancoras mais importantes
na dinamizacdo das atividades turisticas e de lazer para a populacdo local. Em
praticamente todos os projetos analisados, onde &reas de atividades turisticas se

relacionam com rios ou lagos, as marinas sdo componentes constantes.

PERSPECTIVA DA MARINA PUBLICA

llustracdo 55: Perspectiva da Marina Publica
Fonte: Elaboragcéo propria.

No cronograma de implantacdo dos empreendimentos a marina devera ser
um dos primeiros a ser considerado. A marina € descrita como publica, ndo porque
ela tenha que ser implantada pelo poder publico, mas porque € um espaco que
deve ter pleno acesso publico. Provavelmente pelas caracteristicas do sitio de
Palmas, com grande sequéncia de areas ligadas ao lago, a implantagcdo de uma
marina certamente atraira o interesse da iniciativa privada.

Em relacdo ao Masterplan, a marina publica esta situada na parte sul da orla,
no trecho do Distrito Turistico. Nesta area estdo mais concentrados os resorts e
servicos hoteleiros de edificacdes mais horizontais. Em frente a marina e no lado

interno da Avenida da Orla, a ideia é que sejam localizadas &reas para
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restaurantes, bares e comércio nautico. Por isto se pretende que estas edificacbes
tenham estruturas mais horizontais, de até quatro andares, que ndo impecam 0s
visuais da orla e, a0 mesmo tempo, no seu conjunto, possam caracterizar este
pedaco de espaco como um Waterfront. Estas areas, que existem em muitas
cidades ao redor do mundo, atraem grande quantidade de turistas, mas também
proporcionam pontos de encontro, lazer e contemplagcéo para os moradores locais
e da regido.

A Avenida da Orla atravessa o Distrito Turistico, em sua extremidade oeste,
de ponta a ponta. O Plano Diretor Participativo de Palmas 2018 recomenda um
afastamento de 120 m a partir da orla do lago. No caso deste Masterplan foi
considerada esta diretriz, por sua importante condicdo de area de preservacao
ambiental e, também, para permitir a criacdo de espacos de circulacéo e lazer, com
locais para encontros e socializagédo, piqueniques e contemplacdo da paisagem.
Este espaco verde da orla e do conjunto da avenida também devera estar
conectado com o parque linear, interigando toda a area do Distrito Turistico e
criando uma continuidade na circulacdo de pessoas e valorizacdo do meio
ambiente.

Da maneira como esta proposto no Masterplan, o espaco da orla devera
estar claramente dividido em duas composi¢des fundamentais. De um lado, uma
area mais horizontal destinada a resorts, hotelaria e eventualmente condominios
residenciais. Do outro lado, um conjunto de atrativos tematicos, que constituirdo um
grande complexo de lazer. Definindo o limite entre estas duas areas, as torres do

portal referenciardo esta parte do Distrito Turistico e da Avenida da Orla.

PERSPECTIVA DA VIA TRANSVERSAL E CENTRALIDADE PRINCIPAL

llustracéo 56: Perspectiva da Via Transversal e centralidade principal.
Fonte: Elaboragdo propria.
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Esta vista destaca a area central, onde € possivel ver o escalonamento das
volumetrias das edificagcdes no centro urbano. Como se pode notar, na zona central,
o principal e mais denso volume do bairro, evitou-se formar um bloco compacto que
pudesse constituir uma espécie de barreira em relacdo as perspectivas da area
como um todo. Os edificios vao se elevando aos poucos, da periferia para o centro,
de forma tal que a percepcéo seja de uma volumetria mais fluida e que também os
espacos da area central possam ser identificados em suas diferencas.

Por sua vez, como também expressa o desenho, o parque linear, na
condicdo de corredor verde, define bem a diferenciacdo entre as areas sul e norte
do bairro. No lado sul as edificagfes sdo mais horizontalizadas e existe uma menor
densidade. No lado norte, as edificagbes s&o mais verticalizadas, principalmente na
Area Central, com maior densidade. Entre as condicionantes desta conformacdo
esta o regime de propriedade do solo, uma vez que os lotes ja existentes sao de
maiores dimensoes.

PERSPECTIVA DO COMPLEXO DE SAUDE E EDUCACAO E AREA PROTECAO AMBIENTAL

llustragdo 57: Perspectiva do Complexo de Salde e Educacdo e Area Protecdo Ambiental.
Fonte: Elaborag¢éo propria.

No entorno leste da zona central, ficam reservados os espacgos para
complexos de negécios, notadamente aqueles ligados a saude e educacédo, que
foram identificados e propostos nas etapas anteriores dos trabalhos como areas de
potencial estratégico e ligadas as voca¢des do Municipio de Palmas.

Evidentemente o formato destes complexos e de suas edificacfes estara
sujeito aos projetos que serdo desenvolvidos por investidores privados. O que deve

ser claramente definido sdo as condicionantes relativas as volumetrias e indices de
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ocupacdao, para evitar que a especulacdo imobiliaria desfigure a area deste bairro,
que deve ser preservada com caracteristicas diferenciadas, para assegurar sua

condicdo de Distrito Turistico.
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VISTA EM PLANTA BAIXA DO DISTRITO TURISTICO
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Legenda
1. Parque Aquatico
2. Residéncia / Comércio
3. Marina
4. Complexo de Negdcios e Tecnologia
5. Parque Ecoldgico/Parque Linear e Orla
6. Parque Aventuras
7. Fly-inn
&.Satde e Educagdo
9. Centro Equestre
10. Centro Convengdes
11. Empreendimentos Turisticos Imobilidrios ETI

llustracdo 58: Vista em planta baixa do Distrito Turistico.
Fonte: Elaboracdo propria.
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VOLUMETRIA GERAL COM DESTAQUE PARA EDIFICAGOES MAIS ELEVADAS NA AREA CENTRAL

Legenda

4. Complexo de Negdcios e Tecnologia

5. Parque Ecolégico/Parque Linear e Orla

6. Parque Aventuras

7. Fly-inn

8.Satde e Educagdo

9. Centro Equestre

11. Empreendimentos Turisticos Imobilidrios ETI

llustracdo 59: Volumetria geral com destaque para edificacbes mais elevadasna area central.
Fonte: Elaboracdo propria.
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, Legenda

' 5. Parque Ecoldgico/Parque Linear e Orla

2. Satde e Educacdo

10. Centro Convencdes
| 11.Empreendimentos Turisticos

| Imobilidrios ETI

llustracdo 60: Volumetria Area Central. (Altura das edificac

0es: 16 pisos, 8 pisos, 4 pisos e 2 pisos).

Fonte: Elaborag&o prépria.
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4.25. Sistema de Mobilidade Urbana

Os projetos urbanos mais recentes tém se caracterizado por propostas que
seguem um novo paradigma de mobilidade urbana sustentavel, centradas nos
pedestres, ciclistas e no transporte coletivo. Neste cendrio, o conceito de
mobilidade urbana relacionado com o deslocamento de pessoas e bens é mais
abrangente, partindo dos individuos e ndo apenas das vias de circulacdo de
veiculos. Além disso, inclui quatro elementos: a inclusdo social, a sustentabilidade
ambiental, a gestao participativa e a democratizacdo do espaco publico. O primeiro,
afirma o compromisso da gestéo publica com a constru¢do de um espaco urbano
para todos, tendo o direito a mobilidade como meio de se atingir o direito a cidade.
O segundo demonstra a preocupacdo com as geracoes futuras e com a qualidade
de vida nas cidades. O terceiro traduz a busca pela construcdo da democracia
politica, econdmica e social. E, o quarto, se refere ao principio da equidade no uso
do espaco publico.

Conforme o conceito de uma Mobilidade Urbana Sustentdvel propbe-se
como principios para o Sistema de Mobilidade deste Masterplan:

= A integracdo dos sistemas viarios propostos com o restante da cidade de
Palmas.

= A promocdo de uma adequada hierarquizacao viaria, considerando calcadas
e passeios publicos, como forma de otimizar os investimentos necessarios a
construcdo da infraestrutura urbana destinada a mobilidade.

= Aimplantacdo de uma rede de ciclovias e passeios ao longo do parque linear
€ nos principais eixos viarios do sistema.

= A busca do acesso ao transporte publico e intermodal, incentivando a
utilizacdo de novas tecnologias, evitando a poluicdo e privilegiando novas
fontes de energia.

O transporte publico na regido de planejamento devera ser estruturado de
forma integrada e complementar entre os diversos modais, por meio de uma ampla
rede de linhas de 6nibus e outros sistemas que possam ser implantados na area.
Os pontos de transbordo devem ser bem planejados, garantindo pontualidade,
veiculos em bom estado, conforto e acessibilidade a todos os usuarios, curtos
percursos de deslocamento até os locais de acesso ao transporte, dentre outros.

A proposta para o sistema de mobilidade urbana envolve ainda dois temas

complementares. De um lado as informac¢des referentes ao sistema viario, que
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contempla o sistema de circulacdo de veiculos motorizados, o sistema de calcadas

destinadas aos pedestres, o sistema de ciclovias e, de outro, as informacdes

referentes ao sistema de transporte coletivo (publico ou privado) proposto para a

area.

Para o sistema viario do Distrito Turistico, envolvendo as vias de circulacéo

dos veiculos motorizados, ciclovias, ciclofaixas e calcadas, sdo sugeridos alguns

principios que permeiam todas as solugcdes morfoldégicas que foram apresentadas

anteriormente. Sao elas:

Promover a integracéo entre o DTP e a regido central de Palmas por meio
da consolidacdo das vias existentes. Neste caso os trés eixos anteriormente
definidos, além de novas vias que auxiliem na ampliagéo das possibilidades
de conexdo e mobilidade.

Promover a criacdo de uma rede de vias, considerando amplas calgadas e
ciclovias, que conectem o0s principais empreendimentos turisticos que
deverao ser implantados ao longo do tempo, de forma a planejar a ocupacao
futura da éarea.

Utilizar parametros modernos de desenho urbano, que prezem pela
valorizacdo do espaco e estejam adequados as caracteristicas de cada
lugar, explorando a beleza cénica da regi&o.

Promover a melhoria da qualidade dos espacos publicos, privilegiando as
pessoas, por meio do dimensionamento adequado das infraestruturas
destinadas aos pedestres e ciclistas, com énfase nos sistemas de
deslocamento ndo motorizados.

Utilizar como parametro de referéncia o deslocamento de pessoas por meio
de caminhadas com limite referenciado em 400 metros em um tempo de 5
minutos.

Promover a hierarquizacdo das vias de circulacdo, de forma a estabelecer
uma rede de vias mais acessiveis (classificadas como arteriais), e que séo
apoiadas por vias que conectam os diversos trechos da trama urbana
(classificadas como coletoras), melhorando o fluxo de pessoas e veiculos.

Tendo por base os principios elencados acima, sdo propostas na sequéncia

solugbes para os sistemas viarios para a area do DTP.
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4.25.1. Viasde Circulacdo de Veiculos

A concepcao do sistema de circulacao de veiculos proposto pelo Masterplan

€ composta por vias em 5 niveis:

Vias Arteriais de Primeiro Nivel — Correspondem aquelas vias que sdo as mais

integradas do sistema e sdo também aquelas que possibilitam o fluxo mais
intenso de veiculos motorizados. O desenho dessas vias prioriza 0
deslocamento motorizado em funcdo de grandes distancias a serem
percorridas.

Vias Arteriais de Segundo Nivel — Correspondem aquelas que também séo

muito integradas ao sistema e consequentemente com capacidade elevada
de fluxo de pessoas e veiculos, porém tém carater de avenidas urbanas, com
desenho que prioriza a integracdo a malha urbana onde estdo inseridas. Sao
ladeadas por amplas calcadas e ciclovias dos dois lados.

Vias Coletoras de Primeiro Nivel - Correspondem aquelas vias que conectam

o interior do tecido urbano com as vias arteriais de primeiro e segundo niveis.
Séao classificadas como avenidas urbanas e mesmo tendo pista dupla e
canteiro central, ttm desenhos que estabelecem um equilibrio entre os
espacos destinados aos veiculos e aqueles destinados aos ciclistas e

pedestres.

Vias Coletoras de Segundo Nivel — Correspondem aquelas vias que conectam
o interior do tecido urbano com as vias coletoras de primeiro nivel. Tém um
desenho que estabelece um equilibrio entre os espacos destinados aos
veiculos e aqueles destinados aos ciclistas e pedestres.

Vias Locais — Correspondem aquelas vias mais internas ao sistema. Sempre
que possivel devem ser conectadas diretamente as vias coletoras, sem
ligacdo direta necessaria com as Vias Arteriais.

Além das vias estruturantes, devem ser destacadas outras vias no sentido

norte-sul, como a via de continuacdo da Avenida da Orla, onde se localizam os

principais empreendimentos ancoras ligados as atividades nauticas propostas para

a area do DTP. Esta Avenida devera ser implantada respeitando os parametros

internacionais de turismo e as legislacdes urbanisticas correspondentes, que

estabelecem um afastamento da linha d’agua com area verde, que neste caso

podera ser de cerca de 120 metros, funcionando também como uma éarea de

circulagéo publica. Ao longo do seu tragado, ao contrario da zona central, a altura
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das edificac6es devera ser mais baixa para evitar obstrugcdes na visualizacdo do
lago e de seus atrativos turisticos. A outra a ser considerada é a via paralela ao
eixo da Rodovia TO-050, que tem um importante papel como via de acesso ao

Distrito Turistico para os usuarios do sistema rodoviario.
4.2.5.2. Vias de Circulagao de Pedestres

Todas as vias de circulagdo de veiculos, independentemente da sua
classificacéo hierarquica, deverdo serladeadas (dos dois lados da via) por calcadas
que possibilitem o adequado deslocamento dos usuarios ao longo de todo o
sistema. As calcadas deverdo também possibilitar a circulacdo de pessoas com
necessidades especiais — PNE, tendo por base os parametros constantes da
Norma Técnica NBR-9050, que versa sobre o tema.

As calcadas deverdo ser compostas por uma faixa livre, onde transitardo os
pedestres, uma faixa de servico, onde estard alocado o mobiliario urbano — como
bancos e lixeiras — e uma faixa de transicdo, onde se dara o acesso as edificacdes.

A proposta é que ao longo de todos os percursos as calcadas tenham largura
minima de 3 metros, dos doislados davia, independentemente da sua classificacao
hierarquica. Porém, nos trechos em que as edificacfes apresentarem uso misto
(com atividades comerciais nas areas térreas), sempre que possivel, as calcadas
deverao ter largura minima de 5 metros no trecho.

Importante  salientar que, segundo propostas apresentadas nesse
Masterplan, na area do Distrito Turistico, deverdo ser adotados principios de
drenagem sustentavel, que garantam ao pedestre condicdo de circulacdo nas mais
variadas condi¢cdes climaticas. Propde-se, também que, sempre que possivel,
deverdo ser adotadas travessias de pedestres em nivel, por meio de solucdes de
“Traffic Calming”. Nos entroncamentos e nos pontos de conexao entre as vias de
circulacdo de pedestres e demais veiculos (motorizados ou ndo) devera ser dada

integral prioridade ao pedestre.
4.2.5.3. Vias de Circulagao de Ciclistas

Propde-se que todas as vias arteriais devam ser ladeadas (sempre que
possivel dos dois lados da via) por ciclovias que possibilitem o adequado
deslocamento dos ciclistas ao longo de todo o sistema de vias do Distrito Turistico

de Palmas.
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E importante complementar que o desenho do sistema de ciclovias e ciclo
faixas, em toda a regido, devera ser integrado aos sistemas ja implantados e,
também, aqueles planejados para a cidade de Palmas.

A qualidade dos materiais aplicados e da execucédo das ciclovias e ciclo
faixas em toda a regido devera garantir um acabamento regular, firme, estavel e
antiderrapante. Para melhorar a protecdo do ciclista, o desenho urbano das
ciclovias deverda obedecer as seguintes condicbes: Aumentar a largura das
ciclovias/ciclofaixas nas esquinas para tornar 0s cruzamentos mais seguros como
também garantir que, ao dobrar as esquinas, 0s condutores tenham o0s pedestres
sempre a vista; instalar uma barra de protecdo nas esquinas para que 0s ciclistas
fiqguem protegidos e visiveis aos motoristas; separar os cruzamentos de ciclistas e
pedestres nas esquinas; e, instalar sinais de transito para os ciclistas.

A proposta inclui também a implantacdo de outras infraestruturas de apoio
ao ciclista, tais como: paraciclos, locais de estacionamento, infraestrutura

complementar e bicicletarios.
4.2.6. Ocupacao do Solo e Situacao Fundiaria

As propostas de ocupacdo do solo levaram em consideracdo a situacéo
fundiaria levantada na area de estudo. Conforme se pode observar nas ilustracdes
a seguir as vias assinaladas em amarelo constituem o sistema viario secundario e
de articulacdo com as vias menores de acessibilidade aos empreendimentos
imobilidarios. Como nas vias estruturantes, estas vias também foram superpostas
aos limites dos lotes existentes, respeitando a estrutura fundiaria da area.

Estas ilustracdes também demonstram que 0s principais eixos e vias do
sistema viario acompanham os limites dos lotes existentes, de acordo com o
levantamento da estrutura fundiaria na area de estudo. Os eixos e demais vias
foram tragcados de maneira a serem implantados entre os limites destes lotes.

Comparando a situacdo fundiaria destes lotes, levantada junto a
INTERTINS, se pode observar que na parte norte, onde os terrenos sao em maior
nimero e de menor porte, as vias coincidem com seus limites verticais e
horizontais. Em fungdo disto, também nestas &reas sdo propostas quadras com
maior densidade de ocupacdo. Da mesma forma, na parte sul, os lotes maiores
receberam propostas de espagos com menor densidade de ocupacao.

A partir da infraestrutura viaria proposta, podera ser viabilizada a inducéo de

centros e subcentros, que dardo suporte a dinamica propria de cada area ou zona
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de atividades sugeridas no Masterplan, especificadas para cada conjunto de
terrenos delineados no tecido urbano.

A légica de ocupacéo das areas destinadas a empreendimentos imobiliarios
também foi condicionada pelos loteamentos existentes e pela propriedade da terra
na regido. Desta forma, na zona central e na zona norte daarea do Distrito Turistico,
as quadras propostas poderao ter dimensdes mais reduzidas, compativeis com os
loteamentos atuais. Na parte sul da area, pelas condicbes do regime de
propriedade, com lotes de maiores dimensfes ainda ndo parcelados, a proposta
contempla areas maiores, que possam ser objeto futuro de incorporacdes de
atividades turisticas de maior porte, como resorts e servicos de hotelaria e
convencgoes.

No extremo oeste da area, pela propria localizacdo nas proximidades da orla
do lago, foi proposta a destinagédo para um dos principais projetos ancora do Distrito
Turistico, que devera ser o parque aquatico. Nesta parte oeste, ao sul da via arterial
principal, foi também proposto um segundo projeto ancora, que sera a marina
publica, aproveitando as excelentes condi¢cdes de navegacdo do Lago de Palmas
e proporcionando alternativas de lazer e estimulando a implantacdo de pequenos
estaleiros na regido, com grande potencialidade de geracédo de empregos.

Complementando a definicdo das grandes &reas destinadas a
empreendimentos empresariais, na parte leste da area, ao lado da rodovia, a
proposta permite desenvolver, mas nao exclusivamente, um setor para empresas
de alta tecnologia, tendéncia do setor empresarial da regido. Estas areas poderao
ser parceladas em lotes de tamanhos diversos, que permitam implantar galpdes de
maior porte para projetos ligados a empreendimentos audio visuais, como definido
nos projetos de referéncia. Poderdo também receber lotes de dimens6es mais
reduzidas, para escritorios e pequenos comércios, em forma de malls abertos.

A espacializacdo do uso e ocupacédo indicados preferencialmente para as
diversas areas e setores do Distrito Turistico pode ser observada na llustragdo a
seqguir.

As propostas referentes ao uso e ocupacdo do solo tém por foco contribuir
de maneira efetiva para o desenvolvimento do DTP. Tal concepcdo atende
diretamente ao objetivo do Masterplan e contribui para a elaboracdo da Legislacao
de Uso e Ocupacdo do Solo e para a definicdo das diretrizes urbanisticas
necessarias para o planejamento e aprovacéo dos futuros parcelamento das areas

no DTP.
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O enfoque central das propostas visa criar um mix de atividades de lazer e
entretenimento, complementares entre si, assim como &reas residenciais e
comerciais para populacdo de renda menos favorecida, de forma a reunir em um
mesmo espago lazer, trabalho e moradia. Neste sentido, na medida em que o
desenho do sistema viario e de uso do solo proposto respeita os limites do atual
regime de propriedade, pode também favorecer o engajamento dos proprietarios

no financiamento e implementacdo dos projetos.
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llustracdo 61: Mapa da situacdo fundidria com base em levantamento no INTERTINS.
Fonte: Elaborag&o propria.
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et

llustracdo 62: Mapa da hierarquia do sistema vario do Distrito Turistico de Palmas.
Fonte: Elaboracao propria.
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llustragdo 63: Mapa da situagéo fundiaria e do sistema viario do DTP.
Fonte: Elaboragdo propria.
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4.2.7. Diretrizes de Usos e Ocupacgdes
4.2.7.1. Proposta do Uso e Ocupacéo do Solo

A proposta urbanistica apresentada se concentra na valorizacdo dos
espacos naturais existentes localizando os principais equipamentos de lazer e
entretenimento em suas proximidades, no reforgo das centralidades favorecendo a
dindmica urbana da regido e na indicagcao dos parametros urbanisticos (atividades
e formas de ocupacéo do territdrio) das areas ainda nao parceladas.

A espacializacdo do uso e ocupacéao indicados para as diversas areas do
Distrito Turistico de Palmas pode ser observada no plano de manchas a seguir.

As areas centrais apresentam usos mais diversificados e adensados, com
espacos que promovem a diversidade de atividades urbanas por meio da
destinacdo para uso misto, comercial, residencial multifamiliar, institucional e de
equipamentos publicos. As edificagcdes nesse trecho sdo preferencialmente
verticais de forma a otimizar o custo X beneficio do valor do solo, da implantacéo
de infraestrutura e de transporte.

As areas mais periféricas, que gravitam no entorno de cada uma das
centralidades, apresentam usos menos adensados, com caracteristicas locais
focadas, principalmente, no uso residencial. Sempre que possivel, porém, os
espacos promovem, também, a diversidade de atividades urbanas por meio do uso
misto, institucional e de equipamentos publicos. As edificacfes sdo todas mais
baixas e as residéncias, em sua maioria, sao unifamiliares.

Todas as areas da poligonal de planejamento sdo interligadas por um
sistema de infraestrutura verde, caracterizada por conectores verdes, cuja funcédo
€ aproximar as areas parceladas do meio ambiente natural. Elas estardo situadas
a no maximo 500m (cinco minutos de caminhada) das éareas objeto de
parcelamento futuro.

Nos proximos itens serdo apresentadas, de forma mais detalhada, as
informacgdes referentes a cada uma das atividades definidas no plano de uso e
ocupacéao, a saber:

» Sistema de Areas Verdes.
= Atividades Publicas:
v' Equipamentos Publicos.

» Atividades Privadas:

v Uso Comercial.
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Uso Misto.

Uso Residencial Multifamiliar.

Uso Residencial Unifamiliar.
Uso Institucional.

Uso Logistico.
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: Mapa de uso e ocupacédo do solo nos setores do Distrito Turistico de Palmas.

llustracédo 64
Fonte: Elaborag&o propria.
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Vale esclarecer que, com relagcdo ao atributo de uso do solo, na escala

urbana, os lotes privados e publicos podem receber atividades cujos usos do solo

sdo assim classificados:

Uso Comercial - Possibilita o funcionamento de atividades comerciais e de

servicos. No Masterplan € proposta a hierarquizacdo do uso comercial em
termos de:

Comercial de Nivel 1, cujo uso é mais intenso, com edificacdes de maior

porte para atividades com abrangéncia que pode atingir o nivel regional e
gue pode apresentar um grau intermediario de incomodidade
(principalmente em funcdo de atratividade do fluxo de veiculos e pessoas).

Comercial de Nivel 2, cujo uso é menos intenso, com edificagdes de menor

porte para atividades com abrangéncia que pode atingir o nivel local e que
s6 podem apresentar um grau baixo de incomodidade.
Uso Misto, que possibilita o funcionamento de muditiplas atividades no
mesmo lote. Por exemplo: Uso comercial no pavimento térreo e uso
residencial nos demais pavimentos da edificacdo. No presente Masterplan é
proposta a hierarquizacdo do uso misto em termos de:

Uso Misto de Nivel 1, cujo uso € mais intenso, com edificacbes de maior

porte para atividades comerciais com abrangéncia que pode atingir o nivel
regional e que podem apresentar um grau intermediario de incomodidade
(principalmente em fungdo de atratividade do fluxo de pessoas).

Uso Misto de Nivel 2, cujo uso é menos intenso, com edificacbes de menor

porte para atividades comerciais com abrangéncia que pode atingir o nivel
local e que s6 podem apresentar um grau baixo de incomodidade.

Uso Institucional, que possibilita o funcionamento de instituicdes que sao

relevantes para a populacdo, tais como: instituicdes religiosas; instituicoes
de ensino privado (escola, faculdade, universidade); instituicbes de saude
privada (centro clinico, hospital); Instituicbes de lazer (clube, centros
esportivos).

Uso Residencial, que possibilita a construcao de residéncias no lote, seja na

forma de apenas uma unidade residencial (denominada de residencial
unifamiliar) ou de mais de uma unidade no mesmo lote (denominada de

multifamiliar). O uso residencial multifamiliar pode, ainda, ser subdividido em
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dois tipos, sendo multifamiliar horizontal (com mais de uma casa no mesmo
lote) e vertical (com apartamentos no mesmo lote).

= Equipamentos publicos comunitarios e urbanos, que possibilitam o

funcionamento de instituicbes publicas destinadas ao atendimento da

populacdo em suas necessidades cotidianas. Os equipamentos publicos sédo

classificados como comunitarios quando suas atividades atendem
diretamente a populacéo por meio de cinco (5) tipos diferentes de “Servigcos

Publicos”, que s&o: Educagdo, saude, seguranga, administracdo e

cultura/lazer. Os equipamentos publicos sdo classificados como urbanos

guando suas atividades atendem indiretamente a populacdo por meio, por
exemplo, de espacos destinados a estagcOes de tratamento de esgotos,
tratamento de aguas, lagoas de drenagem, dentre outros.

Os usos do solo podem ser determinados para os lotes em termos de usos
basicos e usos maximos, o que possibilita a aplicacdo pelos Orgdos da Gestio
Publica Municipal dos instrumentos de Outorga Onerosa do Direito de Construir e
de Alteracdo de Uso previstos na base legal do Estatuto das Cidades. Estes
instrumentos estao detalhados no capitulo referente a Modelagem Juridica.

Com relacao a forma de ocupacéo do solo, é importante esclarecer que esta
condicionada aos parametros urbanisticos que tradicionalmente apresentam as
‘regras” que definem a “volumetria maxima” da edificacdo passivel de ser
construida e onde essa volumetria pode ficar posicionada no lote.

As propostas, referentes aos usos e ocupacdes do solo serdo descritas
abaixo, levando em consideragéo dois niveis de organizacdo das informagdes:

No primeiro nivel as propostas sdo apresentadas conforme o uso especifico
das areas e, no segundo, as propostas serdo apresentadas em funcdo da
hierarquia das vias de circulagcdo planejadas para cada um dos trechos da

poligonal.

42.7.2. Uso e Ocupacdo do Solo nas Areas de Empreendimentos
Turisticos Imobiliarios - ETl's

Nas areas lindeiras ao parque linear sdo propostos trés ou mais
empreendimentos dependendo das condicbes de financiamento. Esse tipo de
empreendimento caracteriza-se pela fusdo do mercado imobiliario com o mercado
hoteleiro e geralmente é implantado em varias fases. No caso dos resorts podem

assumir o papel de atrativo principal.
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Segundo o estudo do mercado turistico de Palmas, as tipologias que deveréo
predominar na area do DTP s&o os resorts, pousadas e hotéis mais focados no
lazer. Ainda nesse estudo foi identificado um grande potencial para segunda
residéncia.

Nas areas que correspondem aos ETI's devera ser permitido um mix de usos
diferenciados, com condominios residenciais, clubes esportivos, hotéis e pousadas,
escola, centro empresarial e médico, galerias ou pequenos malls abertos, centro
gastronémico e de lazer e centro cultural.

O uso do solo, nesses casos, devera ficar condicionado ao Comercial de
Nivel 2, Misto de Nivel 2 e o uso Residencial Unifamiliar e Multifamiliar (Horizontal
e/ou Vertical).

O uso residencial multifamiliar e o uso misto deverdo ser restritos as areas
lindeiras as vias cujos dimensionamentos estejam adequados aos fluxos (de
pessoas e veiculos) gerados por esses empreendimentos.

Também deverdo ser admitidos os usos institucionais, sobretudo aqueles
ligados as atividades de lazer (clube, centros esportivos), como também as
atividades de educacéo, cultura e saude.

Nas areas de Empreendimentos Turisticos Imobiliarios - ETFs, os

parametros urbanisticos de ocupac¢éo do solo deverdo adotar os seguintes indices:

PARAMETROS URBANISTICOS PARA AREAS DE EMPREENDIMENTOS TURISTICOS
IMOBILIARIOS - ETI'S

Uso do Solo Coeficientede Coeficientede Nimerode Taxade Taxade
Aproveitamento | Aproveitamento Pavimentos Ocupacéo Perm eabilidade
Basico Maxim o
Comercial 1,0 2,0 4 pavimentos 80% 10%
Misto 1,0 2,0 4 pavimentos 80% 10%
Residencial 1,0 15 4 pavimentos 60% 10%
Multif amiliar
Residencial 1,0 1,0 2 Pavimentos 60% 20%
unifamiliar
Institucional 1,0 1,5 4 pavimentos 80% 10%
Equipamentos 1,0 15 4 pavimentos 80% 10%
Publicos

llustracdo 65: Tabela dos parametros urbanisticos para Areas de Empreendimentos
Turisticos Imobiliarios — ETI'S
Fonte: Elaboragcéo prépria.

4.2.7.3. Uso e Ocupacio do Solo na Area do Parque Aquético
A area do Parque Aquatico devera oferecer atividades ligadas ao lazer e
a praticas esportivas, mas que também valorizem a natureza e a cultura local. O
parque poderd ser composto por areas para equipamentos e brinquedos

aguaticos, galpbes para atracOes culturais diversas, area de servicos e
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alimentacdo, aquario, museu, pequeno shopping tematico, loja de souvenires e
estacionamento, além de empreendimento hoteleiro.

O uso do solo devera ser preferencialmente dedicado ao uso comercial
de nivel 1, ligado a atividades turisticas, de lazer e entretenimento. Os demais
usos residenciais e mistos ndo serao permitidos.

A area destinada ao parque aquatico devera ser considerada como uma
Unidade de Planejamento Especial, cujos parametros urbanisticos de ocupacao
do solo deverdo ser objeto de planejamento especifico desenvolvido pelos
orgaos competentes da Prefeitura de Palmas, tendo como foco a viabilidade do
tipo de empreendimento que devera ser implantado no Distrito Turistico.

4.2.7.4. Uso e Ocupacio do Solo na Area do Parque de Aventuras

O Parque de Aventuras podera ser composto por atracdes de aventuras
radicais, area destinada a brinquedos, &rea tematica sobre civilizag6es perdidas e
pré-historia, galpdes para shows e eventos. Também podera receber atividades
ligadas ao comércio, complexo de lojas com area para estacionamento, mall e/ou
outlet, como também praca de alimentacdo com restaurantes do tipo Steak House,
geralmente localizados proximos a grandes eixos rodoviarios.

O uso do solo da area destinada ao parque de aventuras devera ser
preferencialmente dedicado ao uso comercial de nivel 1 e 2, ligados a atividades
turisticas de lazer e entretenimento. Os demais usos, a saber, residenciais e mistos,
nao serao permitidos.

A area destinada ao pargue tematico de aventuras deve ser considerada
como uma Unidade de Planejamento Especial, cujos parametros urbanisticos de
ocupacdo do solo deverdo ser objeto de planejamento especifico desenvolvido
pelos 6rgaos competentes da Prefeitura de Palmas, tendo como foco a viabilidade

do tipo de empreendimento que devera ser implantado no Distrito Turistico.

4.2.75. Uso e Ocupacdo do Solo na Area do Complexo de Negocios e
Tecnologia

O Complexo de Negdcios e Tecnologia podera abrigar um conjunto de

empresas ligadas ao audiovisual, com estudios de gravagdo, mas também com

espacos abertos para filmagens, escritorios de producao, oficinas de construgéo,

além de instalacdes de exibicdo e edi¢do. No futuro, essa area poderd também

abrigar, de acordo com a demanda, um Parque Tematico High Tech.
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O uso do solo devera ser preferencialmente dedicado ao uso comercial
de nivel 1 ou 2. Também serdo admitidos os usos institucionais, sobretudo
agueles ligados a instituicbes de ensino privado (escola, faculdade e
universidade), ligadas a area tecnoldgica. Deverao ser igualmente previstos
lotes para equipamentos publicos de apoio as atividades privadas presentes na
area. Os demais usos, a saber, residenciais e mistos, ndo serdo permitidos.

Nas Areas de Empreendimentos do Complexo de Negdcios e Tecnologia,
0s parametros urbanisticos de ocupacdo do solo deverdo adotar os seguintes

indices:

PARAMETROS URBANISTICOS PARA AREAS DE EMPREENDIMENTOS DO COMPLEXO DE
NEGOCIOS E TECNOLOGIA

Uso do Solo Coeficientede Coeficientede Nimerode Taxade Taxade
Aproveitamento | Aproveitamento | Pavimentos Ocupagéao Perm eabilidade
Béasico Maxim o
Comercial (no 2,0 4,0 8 pavimentos 80% 10%
cruzamento das
vias TO-010 e Via
Transversal)
Comercial (Ao 2,0 4,0 8 pavimentos 80% 10%
longo Via
Transversal)
Comercial (nas 1,0 2,0 4 pavimentos 80% 10%
demais areas)
Institucional 1,0 1,5 4 pavimentos 80% 10%
Equipamentos 1,0 15 4 pavimentos 80% 10%
Publicos

llustracido 66: Tabela dos parametros urbanisticos para Areas de Empreendimentos do
Complexo de Negécios e Tecnologia
Fonte: Elaboracdo propria.

4.2.7.6. Uso e Ocupacdo do Solo nas Areas do Fly- Inn e Centro Equestre

Nas imediacfes do Parque Ecolégico, se propdem dois empreendimentos
de vocacdo turistica, a saber: Um Fly-Inn visando aproveitar o aerédromo ja
existente no limite da poligonal do Distrito Turistico e um Centro de Atividades e
Esportes Equestres. Estes empreendimentos foram sugeridos neste local pelo fato
de serem compativeis com areas de interesse ambiental. O parque ecoldgico pode
estar ligado ao centro equestre, ja que no mesmo poderdo existir trilhas para
passeios a pé, em ciclovias ou a cavalo.

O uso do solo, nesses casos, devera ser preferencialmente o comercial de
nivel 2, misto de nivel 2, podendo ser admitido o uso comercial de nivel 1, ligado
as atividades turisticas, de lazer e entretenimento.

O uso residencial unifamiliar e/ou multifamiliar horizontal (condominio de
casas) € apropriado para o trecho, sendo o uso residencial multifamiliar vertical

admitido no local.
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Vale alertar, porém, que 0s usos residenciais multifamiliar e misto, serao
restritos as areas lindeiras as vias, cujos dimensionamentos estejam adequados
aos fluxos (de pessoas e veiculos) gerados por esses empreendimentos.

Também serdo admitidos os usos institucionais, sobretudo aqueles ligados
as atividades de lazer (clube, centros esportivos), bem como as atividades de

educacao, cultura e saude.
Nas Areas de Empreendimentos Fly- Inn e Centro Equestre, os parametros

urbanisticos de ocupacéo do solo deverdo adotar os seguintes indices:

PARAMETROS URBANISTICOS DE OCUPACAO DO SOLO NAS AREAS DE
EMPREENDIMENTOS FLY-INN E CENTRO EQUESTRE

Uso do Solo Coeficientede Coeficientede Nimerode Taxade Taxade
Aproveitamento | Aproveitamento Pavimentos Ocupacéo Perm eabilidade
Basico Maxim o
Comercial 1,0 2,0 4 pavimentos 80% 10%
Misto 1,0 2,0 4 pavimentos 80% 10%
Residencial 1,0 15 4 pavimentos 50% 10%
Multif amiliar
Residencial 1,0 1,0 2 Pavimentos 60% 20%
unifamiliar
Institucional 1,0 15 4 pavimentos 80% 10%
Equipamentos 1,0 15 4 pavimentos 80% 10%
Publicos

llustracdo 67: Tabela dos parametros urbanisticos para areas de ocupagédo do solo nas
areas de empreendimentos Fly-inn e Centro Equestre

Fonte: Elaborag&o propria.

4.2.7.7. Uso e Ocupacdo do Solo no Parque Linear

A maioria dos parques urbanos tem como objetivo principal a preservacao
da natureza associada ao uso humano, com a criacdo de areas de lazer, esporte e
recreacdo. Um parque linear, mais especificamente, tem a peculiaridade de ser um
corredor verde que faz ligacGes importantes dentro da area urbana da cidade.

A proposta do Parque Linear reforca os corredores ecoldgicos e as
infraestruturas verdes da cidade de Palmas. As diretrizes determinadas pelos
orgdos ambientais competentes serdo consideradas para determinar a quantidade,
qualidade e configuracdo dos habitats a serem preservados. Nucleos de esportes
e recreagao deverao compor espacos destinados a atividades esportivas e de
recreagao:

» Areas de estar - espacos de pequena escala que serdo equipados com
pequenas pragas com pergolas e bancos.

» Areas de apoio para recreacéo infantil - espacos equipados com playground
para criancas.

» Areas de apoio & ginastica - espacos com estrutura para atividades fisicas

destinadas a diferentes faixas etarias.
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Dentre as diretrizes especificas para a implantacdo do Parque Linear devem
ser destacadas:

= Dotar o parque linear de uma circulacéo periférica para bicicletas e
pedestres visando delimitar essas é&reas e oferecer maior uso e
acessibilidade por parte das populacées lindeiras.

= Prever infraestruturas capazes de acomodar diferentes atividades: lugares
para sentar-se, playgrounds para criancas, areas de ginastica, propiciando
locais onde as pessoas possam se exercitar e se encontrar.

= Prever sanitarios publicos e bebedouros.

= Prever estacionamentos para veiculos e paraciclos junto as vias coletoras
lindeiras em locais estratégicos.

= Estabelecer critérios para revegetacdo de areas degradadas, utilizando
espécies nativas e levando em conta o meio ambiente local.

O Parque Linear podera ser implantado em duas ou mais etapas,
priorizando, na primeira etapa, a regido mais proxima a orla do lago, que
corresponde a etapa inicial de implantagcdo dos empreendimentos ancoras ligados
as atividades nauticas e, na segunda etapa, a &rea mais préxima ao Corrego Jau e
a Rodovia TO-050, onde esta prevista a implantacdo dos empreendimentos ligados
a atividades tecnologicas e de logistica.

4.2.7.8. Parque Ecolégico

O Parque Ecoldgico devera ser composto por equipamentos para recreacao
ao ar livre, educacdo ambiental, centro interpretativo com atividades relacionadas
com a interpretacdo de espécies, que proporcionam aos usuarios melhor
compreensdo dos ecossistemas, alojamento para estudantes, camping e
observacéo de passaros.

Dentre as diretrizes especificas para a implantacdo do Parque Ecoldgico
devem ser destacadas:

= Dotar o parque de nicleo socioambiental e nlcleo de esporte e recreacao.

= Prever sanitarios publicos e bebedouros.

= Implantar trilhas interpretativas, sobretudo onde existe remanescente de
vegetacdo nativa em bom estado de conservacdo e reflgios de vidas
silvestres.

= Prever estacionamentos para veiculos e paraciclos junto as vias coletoras

lindeiras em locais estratégicos.
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= Prever lluminacdo em locais especificos dotados de equipamentos,
reduzindo o sentimento de inseguranca das pessoas produzido por areas

escuras e proporcionando uma maior utilizacdo do local.
4.2.7.9. Uso e Ocupagédo do Solo na Faixa Lindeira da Avenida da Orla

Nas areas lindeiras da Avenida da Orla deverdo ser propostos
empreendimentos associados aos projetos ancoras. Na regido da marina e
complexo nautico podera ser implantado um Market Place, com uma area
aproximada de 1 ha. Na mesma avenida esta proposta a estacdo de transporte
aguaviario e a via gastronébmica da orla, composta por restaurantes, bares, lojas de
artesanato, livrarias, galerias de arte, dentre outras atragdes.

As areas destinadas ao market place, estacdo de transporte aquaviario e a
via gastrondbmica deverdo ser consideradas como Unidades de Planejamento
Especial, cujos parametros urbanisticos de ocupacdo do solo deverdo ser objeto
de planejamento especifico desenvolvido pelos érgdos competentes da Prefeitura
de Palmas, tendo como foco a viabilidade do tipo de empreendimento que devera

ser implantado no Distrito Turistico.

USO DO SOLO E PERFIL VIARIO NA FAIXA LINDEIRA ORLA

— e

llustracdo 68: Uso do solo e perfil viario na faixa lindeira orla.
Fonte: Elaboragéo propria.

4.2.7.10. Uso e Ocupagdo do Solo nas proximidades da Avenida Teotonio

Segurado e no cruzamento com a Via Transversal

Nas &reas proximas ao cruzamento da Avenida Teotdnio Segurado com a
Via Transversal Leste-Oeste poderao se instalar empreendimentos comerciais de

maior porte, a saber: Centro de convencdes e exposi¢cdes, com area estimada de
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12 ha, shopping center, em area aproximada de 10 ha, composto por lojas e
restaurantes, cinemas, estacionamento e complexo de salude e educacgdo, com
uma éarea total de 30 ha, sendo constituido por duas areas: a primeira destinada ao
atendimento meédico de alta tecnologia, com hospital de ponta e é&rea de
consultérios e centros médicos e a segunda para centro de educacédo, que podera
estar vinculado preferencialmente a saude e nutricdo, composto por instituicdes de
ensino de tecnologias inovadoras, como escolas técnicas e universidades.

As areas destinadas ao centro de convencdes e exposicoes, shopping center
e outros empreendimentos especiais, deveréo ser consideradas como Unidades de
Planejamento Especial, cujos parametros urbanisticos de ocupacdo do solo
deverdo ser objeto de planejamento especifico desenvolvido pelos 6rgaos
competentes da Prefeitura de Palmas, tendo como foco a viabilidade do tipo de
empreendimento que devera ser implantado no Distrito Turistico.

Nas demais areas do trecho urbano situado nas proximidades da Avenida
Teotdnio Segurado, 0 uso do solo devera preferencialmente ser dedicado ao uso
comercial de nivel 1 ou 2, ligado a atividades turisticas, comerciais e de negocios.

Os usos mistos 1 ou 2 também sao apropriados para o local, podendo ser o
uso residencial multifamiliar admitido no trecho. O uso residencial unifamiliar ndo
devera ser permitido nessa area, em funcdo do grau de incompatibilidade com os
incbmodos gerados pelos demais usos do solo.

Também poderdo ser admitidos os usos institucionais, sobretudo aqueles
ligados as instituicbes de ensino privado, como escolas e universidades, de
preferéncia vinculadas a area da saude.

Nas areas situadas nas proximidades da Avenida Teotdnio Segurado e no
cruzamento com a Via Transversal Leste-Oeste, os parametros urbanisticos de

ocupacao do solo deverdo adotar os seguintes indices:
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PARAMETROS

URBANISTICOS DE OCUPAGCAO DO SOLO NAS AREAS SITUADAS NAS
PROXIMIDADES DA AVENIDA TEOTONIO SEGURADO

Usodo Solo

Coeficientede
Aproveitamento
Basico

Coeficientede
Aproveitamento
Maxim o

Nimerode
Pavimentos

Taxade
Ocupacéo

Taxade
Perm eabilidade

Comercial
(Nas
proximidades do
cruzamento da
Av. Teotdnio
Segurado com a
Via Transversal)

4,0

8,0

16 pavimentos

80%

10%

Comercial
(Nos demais
trechos daAv.
Teotdnio
Segurado)

25

50

8 pavimentos

80%

10%

Misto (Nas
proximidades do
cruzamento da
Av. Teotdnio
Segurado com a
Via Transversal)

4,0

8,0

16 pavimentos

80%

10%

Misto
(Nos demais
trechos da Av.
Teotbnio
Segurado)

2,5

5,0

8 pavimentos

80%

10%

Residencial
Multif amiliar

2,0

4,0

8 pavimentos

80%

10%

Institucional

2,0

4,0

8 pavimentos

80%

10%

Equipamentos
Publicos

2,0

4,0

8 pavimentos

80%

10%

llustracdo 69: Tabela dos parametros urbanisticos para &reas de ocupac¢éo do solo nas
areas situadas nas proximidades da Avenida Teoténio Segurado.
Fonte: Elaboragcao propria.

USO DO SOLO E PERFIL VIARIO DA AVENIDA TEOTONIO SEGURADO
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llustracdo 70: Uso do solo e perfil vidrio da Avenida Teotdnio Segurado.
Fonte: Elaboragdo proépria.
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4.2.7.11. Uso e Ocupacao do Solo na Faixa Lindeira da Via Transversal

Leste-Oeste

Nas areas préximas ao cruzamento da Via Transversal Leste-Oeste e
Avenida Teotbnio Segurado, como j& relatado no item anterior, deverdo se instalar
empreendimentos comerciais de maior porte.

Da mesma forma, como ja mencionado acima, as areas destinadas ao
centro de convengdes e exposi¢cdes, shopping center e outros empreendimentos
especiais serdo consideradas como Unidades de Planejamento Especial, cujos
parametros urbanisticos de ocupacgéo do solo deverdo ser objeto de planejamento
especifico desenvolvido pelos 6rgaos competentes da Prefeitura de Palmas, tendo
como foco a viabilidade dos tipos de empreendimentos que deverdo ser
implantados no Distrito Turistico.

Nos trechos situados nos cruzamentos da Via Transversal Leste-Oeste com
as vias secundarias (coletoras) do Distrito Turistico, o uso do solo devera
preferencialmente ser dedicado ao uso comercial de nivel 1 ou 2, ligados a
atividades turisticas, comerciais e de negécios. Os usos mistos 1 ou 2 também séo
apropriados para o local, sendo o uso residencial multifamiliar admitido no trecho.
O uso residencial unifamiliar ndo é recomendado para alguns destes trechos, em
funcdo de potencial grau de incompatibilidade com os incobmodos gerados pelos
demais usos do solo.

Nas demais é&reas deste trecho urbano o uso do solo devera
preferencialmente ser dedicado ao uso comercial de nivel 2. O uso misto 2 também
€ apropriado para o local, sendo o uso residencial multifamiliar admitido. O uso
residencial unifamiliar, mais uma vez, ndo € recomendado para alguns trechos
desta area.

Também deverdao ser admitidos, ao longo destes trechos, 0s usos
institucionais, sobretudo aqueles ligados as instituicdes de ensino privado, como
escolas, faculdades e universidades, vinculadas a area da saude.

Nas areas situadas nas faixas lindeiras da Via Transversal Leste-Oeste, no
cruzamento com a Avenida Teotbnio Segurado e no cruzamento com as vias
secundarias, os parametros urbanisticos de ocupacao do solo deverdo adotar os

seguintes indices:
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PARAMETROS URBANISTICOS DE OCUPACAO DO SOLO NAS AREAS SITUADAS NA
FAIXA LINDEIRA DA VIA TRANSVERSAL (LESTE-OESTE) NO CRUZAMENTO DA AVENIDA
TEOTONIO SEGURADO E NO CRUZAMENTO COM AS VIAS SECUNDARIAS

Uso do Solo

Coeficientede
Aproveitamento
Basico

Coeficientede
Aproveitamento
Maxim o

Niamerode
Pavimentos

Taxade
Ocupacéo

Taxade
Perm eabilidade

Comercial
(Nas
proximidades do
cruzamento da
Av. Teotbnio
Segurado com a
Via Transversal)

4,0

8,0

16 pavimentos

80%

10%

Comercial
(Nas
proximidades do
cruzamento da
Via Transversal
comas Vias
Secundarias)

2,0

4,0

8 pavimentos

80%

10%

Comercial
(Nos demais
trechos da Via
Transversal)

1,0

2,0

4 pavimentos

80%

10%

Misto (Nas
proximidades do
cruzamento da
Av. Teotbnio
Seguradocoma
Via Transversal)

4,0

8,0

16 pavimentos

80%

10%

Misto (Nas
proximidades do
cruzamento da
Via Transversal
comas Vias
Secundarias)

2,0

4,0

8 pavimentos

80%

10%

Misto
(Nos demais
trechos da Via
Transversal)

1,0

2,0

4 pavimentos

80%

10%

Residencial
Multifamiliar (Nas
proximidades do

cruzamento da

Via Transversal
comas Vias
Secundarias)

2,0

4,0

8 pavimentos

80%

10%

Residencial

Multif amiliar

(Nos demais
trechos da Via
Transversal)

1,0

2,0

4 pavimentos

80%

10%

Institucional

1,0

2,0

4 pavimentos

80%

10%

Equipamentos
Plblicos

1,0

2,0

4 pavimentos

80%

10%

llustracdo 71: Tabela dos parametros urbanisticos para areas situadas nas faixas
Lindeiras da Via Transversal Leste-Oeste no cruzamento com a Avenida Teotbénio

Segurado e no cruzamento com as vias secundarias
Fonte: Elaboracédo propria.
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USO DO SOLO E PERFIL DA VIA TRANSVERSAL LESTE-OESTE
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llustracdo 72: Uso do solo e perfil da Via Transversal Leste-Oeste.
Fonte: Elaboracdo prépria.

4.2.7.12. Uso e Ocupacdo Solo nas Faixas Lindeiras da Rodovia TO-050

Nas areas lindeiras da Rodovia TO-050 serdo propostos empreendimentos
ligados ao Complexo de Negocios e Tecnologia, que podera abrigar um conjunto
de empresas, com preferéncia para aquelas de alta tecnologia, producéo
audiovisual, logistica e areas para atividades de lazer e entretenimento. Vale
lembrar que o uso e ocupacdo do solo no trecho que marca o cruzamento da
Rodovia TO-050 com a Via Transversal Leste-Oeste ja foi abordado no item que
trata sobre o Complexo de Negdcios.

O uso do solo nas faixas lindeiras da rodovia devera ser preferencialmente
dedicado ao uso comercial de nivel 2. Também serdo admitidos 0s usos
institucionais, sobretudo aqueles ligados a instituicbes de ensino privado, como
escolas, faculdades e universidades. Deverdo ser igualmente previstos lotes
publicos para atividades de equipamentos publicos de apoio as atividades privadas
presentes na area. Os demais usos, a saber, residenciais e mistos, ndo deverao
ser permitidos.

Nas areas de empreendimentos das faixas lindeiras da Rodovia TO-050 os

parametros urbanisticos de ocupacéo do solo deverdo adotar os seguintes indices:
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PARAMETROS URBANISTICOS DE OCUPACAO DO SOLO NAS AREAS LINDEIRAS TO 010

Uso do Solo Coeficientede Coeficientede Nimerode Taxade Taxade
Aproveitamento | Aproveitamento | Pavimentos Ocupacgéo Perm eabilidade
Basico Maxim o
Comercial 1,0 2,0 4 pavimentos 80% 10%
Institucional 1,0 1,5 4 pavimentos 80% 10%
Equipamentos 1,0 15 4 pavimentos 80% 10%
Publicos

llustracdo 73: Tabela dos pardmetros urbanisticos de ocupacéo do solo nas &reas
lindeiras a Rodovia TO-050.
Fonte: Elaboragéo prépria.

4.2.7.13. Uso e Ocupacio do Solo nas Areas Lindeiras das Vias Locais

As vias locais estdo presentes na maior parte da area do Distrito Turistico.
Em suas areas lindeiras deverdo ser permitidos 0os usos mistos e comerciais de
nivel 2. No mesmo contexto, nas areas lindeiras do parque linear deveréo
predominar os projetos residenciais, do tipo unifamiliar, que podem ser implantados
em forma de condominios e integrados com comércios locais. Como o parque linear
atravessa praticamente todo o bairro, em sua extensao longitudinal, a populacéo
residente e flutuante podera fazer uso deste espago sem necessidade de caminhar
longas distancias para acessar esta importante area de lazer. A ideia € que haja
uma integracdo entre habitacdo e qualidade ambiental. Estas condicbes sé&o
essenciais para que haja maior atratividade para os investimentos na regido. Além
dos moradores locais € muito provavel a existéncia de um mercado de segundas
residéncias, principalmente para investidores de outras regides.

No limite norte da area do Distrito Turistico poderdao ser implantadas
edificagcbes multifamiliares, com prédios de até quatro pavimentos, destinados a
imOveis de mais baixo custo. Isto permitir4d, como ja foi citado, a inclusdo de
habitantes com rendas diferenciadas.

O uso do solo devera ser preferencialmente dedicado ao uso residencial

unifamiliar e comercial de nivel 2, com os seguintes parametros urbanisticos.
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PARAMETROS URBANISTICOS DE OCUPACAO DO SOLO NAS AREAS LINDEIRAS DAS
VIAS LOCAIS
Usodo Solo /S;? reof\llz E:%ee?lteo A?r? r%f\llzli?:r;eeifo MimErowe UEHEEE VEHECE
Basico Maxim o Pavimentos Ocupagao Perm eabilidade
Comercial 1,0 2,0 4 pavimentos 80% 10%
I\_/Iisto i 10 2,0 4 pavimentos 80% 10%
Residencial 1,0 15 4 pavimentos 60% 10%
Multif amiliar
Residencial -
unifamiliar 1,0 1,0 2 Pavimentos 60% 20%
Institucional 10 15 4 pavimentos 80% 10%
Equipamentos -
Plblicos 1,0 15 4 pavimentos 80% 10%

llustracdo 74: Tabela dos pardmetros urbanisticos de ocupacéo do solo nas &reas
lindeiras das vias locais.

Fonte: Elaboracdo prépria.

USO DO SOLO E PERFIL DE VIA LOCAL COM EDIFICACOES TERREAS

Ji

llustracdo 75: Uso do solo e perfil de vialocal com edificagfes térreas.
Fonte: Elaboragdo proépria.
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USO DO SOLO E PERFIS DE VIAS COLETORAS DE NIVEL 1E 2
PERFIL VIA COLETORA NiVEL 1

| | | - L
| 450m  1m ‘ m Ihn 1250 ! 3,50m |
I 18,50 J
llustracdo 76: Uso do solo e perfis de vias coletoras de nivel 1 e 2

Fonte: Elaboragéo prépria.

4.2.8. Faseamento de Implantac&o e Projetos Ancora

Considerando as dimensdes da area e a potencialidade de alternativas para
implantacdo de empreendimentos turisticos, os projetos sugeridos no Masterplan
deverdo ser naturalmente implantados em etapas, de acordo com 0s investimentos
publicos que serdo feitos e os financiamentos que serdo captados para 0s
empreendimentos ancora. Evidentemente, as aspiragdes de um Distrito Turistico
desse porte, localizado em regido tdo estratégica do pais, ndo podera ser objeto de
uma s6 empreitada, tanto por questfes relacionadas com a demanda, quanto com
o potencial de consumo.

Neste cenério, levando em conta que em relagdo a malha urbana o projeto
se estende no sentido transversal leste-oeste, assegurando o relacionamento com
as duas principais areas de potencial turistico, olago e a serra, a primeira etapa a
ser implantada devera ser aquela localizada na orla do lago. Ali poderao se instalar
dois empreendimentos turisticos importantes, quais sejam, a marina publica

integrada a um complexo nautico e um complexo turistico compreendendo um
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parque aquatico. Como extensao natural desses projetos, a Avenida da Orla devera
ser implantada, em seu trecho principal, com recursos publicos, mas as vias de
acesso aos demais equipamentos deverdo fazer parte da composicdo de
investimentos privados. Ainda necessitardo de aporte publico, no inicio da
implantacdo do Distrito Turistico, o prolongamento da Avenida Teoténio Segurado,
que possibilitara a ligacdo expressa entre a zona central e a area norte da cidade,
bem como a construcdo da ViaTransversal Leste-Oeste, que ligara a orla arodovia.

Além dos empreendimentos localizados na orla do lago, outro investimento
publico podera ser feito ainda em uma primeira etapa, para induzir o
desenvolvimento do projeto. Neste caso, se trata das infraestruturas necessarias
para a implantacdo de empresas no Complexo de Negécios e Tecnologia, que por
se situar nas margens da Rodovia TO-050 facilitara o acesso a area sem a
necessidade de investimentos publicos.

Na segunda etapa, visando assegurar a exploracdo desses dois potenciais
situados nos extremos da area, devera ser implantado o Parque Ecologico. Esse
parque, além de ser o ponto de partida da trilha que ligara o Distrito Turistico com
0s atrativos do Parque e da Serra do Lajeado, permitira viabilizar a implantacdo da
Via Verde, que ligara os empreendimentos da orla com os empreendimentos de
conexao com a serra.

Em uma terceira etapa, poderdo ser viabilizados os equipamentos de
vocacao turistica e imobiliaria, localizados na parte sudoeste da area. Igualmente
aos empreendimentos turisticos citados, esses projetos também poderao se servir
de instrumentos juridicos especificos, como outorga onerosa ou consoOrcio
imobiliario, conforme mencionado na modelagem juridica. Projetos com essas
caracteristicas ja obtiveram sucesso em outras regides do pais, como a Reserva
do Paiva, localizado em Recife - PE, descrito anteriormente, no item que trata dos
estudos de benchmarking. Esses empreendimentos imobiliarios poderédo ser
instalados as margens do Parque Linear, beneficiando-se das areas verdes e de
toda sua estrutura, bem como das demais atragdes turisticas localizadas na orla.

Outra etapa, a quarta, podera ser definida de acordo com a expansao urbana
e conforme o desenvolvimento imobiliario no contexto do bairro. Esta etapa devera
acontecer de acordo com a dinamica, tanto da expansao da cidade no sentido norte,
quanto da atracdo que podera ser exercida pelos empreendimentos turisticos

definidos pelo Masterplan. Considerando os equipamentos relacionados a atividade
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turistica, essa etapa podera ocorrer concomitantemente ou na sequéncia dos
empreendimentos citados na orla e podera contemplar ainda a implantagédo do Fly
Inn. Paralelamente a expansdo do atual aerddromo e de seu respectivo
condominio, poderdo ainda ser implantados os equipamentos relacionados ao
turismo rural.

A partir dessas etapas iniciais, outras etapas, que podemos considerar como
fase 5, fase 6 e assim por diante, deverdao contemplar os equipamentos mais
relacionados com a implantacdo de empreendimentos de vocagcdo de negocios,
turisticos, culturais, educacionais e de saude, conforme previsto no Masterplan.

Naturalmente, um projeto que ambiciona atrair turistas nacionais e
internacionais, conforme estabelecido no Termo de Referéncia deste Masterplan e
na propria definicdo do Distrito Turistico no Plano Diretor Participativo de Palmas,
tem que ser imaginado para um horizonte de 10 a 20 anos. Nesse sentido, 0
Masterplan, respeitando esse horizonte, prevé, no seu Plano de Manchas, tanto
empreendimentos de potencial mais imediato, quanto aqueles de mais longo prazo.
Mas vale destacar que nesse tipo de projeto, uma vez implementadas as ancoras,
a &rea podera passar por uma dinamica mais significativa de ocupacédo urbana.

Face ao acima exposto, elegeram-se trés empreendimentos como ancoras

para a implantacdo do Distrito Turistico de Palmas, quais sejam:
4.2.8.1. Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquaticos

Caracteristicas e funcgbes: Lazer, esporte e comércio

Propde-se a instalacdo de dois nlcleos nauticos, respectivamente uma
marina de médio porte associada a um clube de vela e um centro de ensino e
treinamento de esportes aquaticos, onde alunos iniciantes e atletas poderdo
aprender e se aperfeicoar nas praticas de vela, remo, canoagem, kitesurf, dentre
outros.

Como referéncia de marina com essas caracteristicas, pode ser citada
aguela detalhada no benchmarking, que se situa na cidade de Porto Alegre, no Rio
Grande do Sul, que esta ligada a um clube de vela.

= Principaisequipamentos: A marina proposta para a area do Distrito Turistico,
situada na extremidade sul da poligonal, na orla do lago, devera ter
capacidade de 200 vagas para pequenas e médias embarcacdes, com

vagas secas, em galpdes e vagas molhadas, dentro do lago.
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» Dimensionamento da Area: A area total do terreno reservada para a marina
e o clube nautico € de aproximadamente 6 ha. Esta também prevista mais
uma area molhada para os piers de ancoragem de barcos, com area

estimada em 6 ha, totalizando uma area de 12 ha.
4.2.8.2. Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico

Caracteristicas e fungbées: Lazer e Entretenimento.

Na extremidade oeste da area da poligonal do DTP propde-se a implantagao
de um Complexo Turistico com Parque Aquatico, o maior dos parques tematicos
propostos. Este complexo podera mesclar atividades aquaticas e culturais, a
exemplo do Parque Xcaret, em Cancun, no México, citado como benchmarking.

O objetivo é valorizar a area de maior potencial do DTP, que corresponde a
orla do lago, bem como a vocacao da regido. Além de permitir a pratica de diversas
atividades aquaticas, esse parque podera, também, explorar atividades
relacionadas a aspectos naturais e culturais mais representativos da regiao.

Neste cendrio, 0 complexo turistico com parque temético aquatico, além de
oferecer atragdes conhecidas nos modelos mais tradicionais como o Wet and Wild,
apresentaria um diferencial. Poderia se estudar também a possibilidade de
implantacdo de um Aquario com espécies de peixes da regido, visto que Palmas se
destaca por estar situada em regiéo de transicdo dos biomas Amazonia e Cerrado,
area extremamente rica em biodiversidade.

= Principais equipamentos: Composto por areas para toboaguas e brinquedos

aguaticos, galpbes para atracGes culturais diversas, area de servicos e

alimentacdo, aquario, museu, pequeno shopping tematico, loja de souvenirs

e estacionamento, além de dispor de area para um potencial

empreendimento hoteleiro ou para um resort.

- Dimensionamento da Area: Area total destinada ao Parque Tematico

Aquatico seria de aproximadamente 30 ha sendo que, deste total, 10 ha

poderdo ser destinados a um empreendimento tipo Resort no interior do

mesmo lote.
4.2.8.3. Complexo de Negdcios e Tecnologia

Caracteristicas e fungbées: Negocios, Comércio, Lazer e Entretenimento
Na extremidade leste da area da poligonal do Distrito Turistico prop&e-se

uma area especifica para implantacdo de conjunto de empresas ligadas ao setor
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audiovisual, composto por estudios de gravacao de diversos tamanhos, bem como
espacos abertos para filmagens, palcos, escritérios de producdo, oficinas de
construcdo de cenarios, depdsitos, além de instalacdes para exibicao e edicao de
filmes. No futuro, essa area podera também abrigar, de acordo com a demanda,
um Parque Tecnolégico High Tech.

Na etapa de benchmarking se verificou que este segmento, associado a
existéncia de uma Film Commission, pode representar um grande atrativo para
investidores no setor cultural, como no Parque Warner Bros Movie World, na
Australia. Para dar suporte a este polo seria recomendavel o municipio estudar a
possibilidade da implantacdo da citada “Comissdo de Filmes”, organizagao
normalmente administrada pelo Estado, mas eventualmente gerida em forma de
estrutura paraestatal, com dois objetivos: atrair producdes audiovisuais para a
regido e apoiar a logistica e a operacionalizacdo dos trabalhos a serem realizados
pelos produtores de conteudos audiovisuais (filmes, seéries, documentarios e
publicidade). Assim, a Film Comission se dedicariaa atrair realizacoes e producoes,
gerando emprego e renda.

= Principais equipamentos: Este polo de cinema e video devera possuir
estruturas com estudios para gravacao de tamanhos distintos, variando entre
1200 m?, 600 m? e 100 m?, bem como podera dispor de espacgos abertos
para filmagens ao ar livre. Devera oferecer, também, palcos de som, tanques
de agua, edificacdes para escritorios de producdo, oficinas de construgéo,
depdsito para guarda-roupa e lavanderia, além de instalacdes de exibicao e
edicao.

» Dimensionamento da Area: O total de area privada seria de 251.853 m2 e se
comporia de cerca de 100 lotes de 2.500m2. Foi considerado por lote uma
média de area construida de 600mz2 (térreo) e 4 andares (altura maxima
permitida na area do Complexo de Negdécios) dando um total de area

construida por lote de 2.400mz.

4.3. MODELAGEM ECONOMICA

O Distrito Turistico de Palmas contard com diversas iniciativas econdémicas
a serem implantadas ao longo do tempo, sendo que as prioritarias sao 0s
empreendimentos-ancora. Conforme descrito no item 4.2.8 acima, estes

empreendimentos deverao ser os seguintes:
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= Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquaticos

= Complexo Turistico com Parque Teméatico Aquético

= Complexo de Negécios e Tecnologia

Neste capitulo serdo apresentados os estudos de viabilidade financeira
detalhados para cada um dos empreendimentos-ancora, todos com base em fontes
de informacé@o publicas e amplamente aceitas pelos mercados. Para facilitar a
compreensdo, no entanto, optou-se por iniciar a anadlise pela apresentacéo
resumida dos resultados para, depois, detalhar as premissas e o0s calculos
minuciosos que os embasam. Dessa forma, segue abaixo o resumo das principais

conclusdes das analises.
4.3.1. Resumo das Conclusdes das analises

No capitulo relativo as Acdes e Servicos para Operacionalizacdo do
Masterplan, item 6 deste documento, sdo apresentados os investimentos publicos
necessarios para a implantacdo de todo o Distrito Turistico de Palmas. Dentre
estes, foram selecionados abaixo 0s que dizem respeito a infraestrutura,
colocando-os lado a lado com os investimentos privados necessarios para o
desenvolvimento de tais empreendimentos. Assim, é possivel guantificar o valor
total de investimentos diretamente relacionados as obras de implantacdo dos
empreendimentos-ancora.

A ilustracdo abaixo mostra que a implantacdo dos empreendimentos-ancora
pressupde investimentos totais de mais de R$ 1,5 bilhGes, sendo os investimentos
publicos em infraestrutura da ordem de R$ 728 milhdes e, os investimentos
privados totais, da ordem de R$ 833 milhdes. Nao foi calculada a taxa de retorno
(TIR) dos investimentos publicos, visto que os seus beneficios para a sociedade
sdo mais amplos do que uma simples analise de entrada e saida de caixa. De fato,
um Plano de Mobilidade especifico para alguns destes investimentos publicos ja
esta em elaboracdo. Assim, nesta analise foi calculada apenas a TIR dos
investimentos privados e suas respectivas analises de sensibilidade, que se

encontram mais abaixo.
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RESUMO DOS INVESTIMENTOS PUBLICOS E PRIVADOS TOTAIS EM INFRAESTRUTURA

Investimentos Privados (emp dimentos-ancora ap ) Valor
(item) (em RS)
Complexo de Negdcios e Turismo 780.000.000
Marina 30.971.429
Parque Tematico 22.194.614
Sub-Total - PRIVADO 833.166.043
Investimentos Plblicos em INFRAESTRUTURA (ou coordenados pelo poder piblico) Valor
(item) (em RS)
ACAO 1: Implantacdo de sistemas tradicionais de abastecimento de dgua potavel, em toda a regido do DTP 123.000.000
ACAO 2: Implantacdo de sistemas de coleta e tratamento de esgotos sanitaric em toda a regido do DTP. 136.000.000
ACAO 3:Elaboragdo de estudo de viabilidade para aumento da oferta de servico diferenciado de transporte municipal de passageiros 2.500.000
AGAD 4: Implantacdo de sistema vidrio estruturante na area de influéncia direta e no DTP, com pavimentagdo das vias, calgadas e ciclovias 218.000.000
AGAO 5: Elaboracio de estudo e projeto para obras de infraestrutura ndutica e transporte turistico. 2.900.000
AGAO 6: Elaboracio de Plano de Mobilidade Urbana Municipal. 1.800.000
ACAO 7: Implantacdo de sistema sustentivel de drenagem de dguas pluviais em toda a 4rea do DTP 96.000.000
ACAO 8: Implantagdo de subestago de energia elétrica naimediacio do DTP e respectivas redes de distribuicio de energia 109.000.000
AGAO 9: Implantagdo de sistemas de iluminago piblica inteligente em toda a area do DTP. 20.500.000
AGAO 10: Incentivo a geragio e utilizagdo de energia solar fotovoltaica junto aos empreendimentos turisticos -
AGAO 11: Implanta¢do de coleta de lixo em todo o DTP de acordo com o que preconiza o Plano de Gestdo Integrada de Residuos Sélidos 5.000.000
ACAO 12: Implantacdo de Policiamento Turistico no DTP bem como uma Delegacia de Policia no local 1.200.000
ACAO 13: Implantacdo de escolas de ensino pré-escolar, fundamental e médio de acordo com a demanda local. 6.000.000
AGAO 14: Implantacdo de Posto de Salde na area do Distrito Turistico, garantindo a prevengio em salide e atendimento primério. 1.800.000
ACAO 15: Ampliagdo das redes de telefonia movel e conectividade no municipio, principalmente na drea destinada ao DTP. 5.000.000
Sub-Total - PUBLICO 728.700.000
TOTAL GERAL DE INVESTIMENTOS INICIALMENTE PREVISTOS 1.561.866.043
llustracdo 77: Quadro resumo dos investimentos publicos e privados totais em
infraestrutura.

Fonte: Elaboragcéo propria.

Considerando especificamente o0s investimentos necessarios para a
implementacdo da marina, estimamos que 0 projeto permita uma taxa de retorno
de 19,2% ao ano. Esta taxa de retorno estd entre as mais interessantes do
mercado, comparando-se com a taxa calculada para a Marina de Sdo Sebastido*3,
por exemplo. Caso o faturamento do negdcio seja 10% abaixo do estimado, a taxa
de retorno seria reduzida para 17,1%. Caso a taxa de ocupacdo das vagas na
marina atinja 100% mais rapido que o previsto (ver llustracdo 83), a TIR poderia
atingir 20,7%. Estas taxas de retorno parecem adequadas ao risco do negdcio, e

alinhadas com o ambiente de risco atual no Brasil.

ANALISE DE SENSIBILIDADE FINANCEIRA DA MARINA

Cenario TIR |Descrigao

Pessimista 17,1% [Receitas 10% abaixo do estimado
Conservador| 18,2% [Modelo financeiro atual

Central 19,2% |85% de ocupagao das vagas

Ideal 20,7% |[100% de ocupacdo das vagas

llustracdo 78: Quadro de analise de sensibilidade financeira da marina.
Fonte: Elaboragdo proépria.

O Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico apresenta taxa de

retorno estimada em 27,8%, indicando um retorno maior para um projeto de maior

43 Site na internet da Prefeitura da Cidade de S&o Sebastido, conforme anexos no link
http://www.saosebastiao.sp.gov.br/cons_pub_conc_marina_pub.asp
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custo (e, portanto, maior risco) do que o da marina. Esta analise considera a abertura
do parque por 5 dias a cada semana, alinhada com a atuacao de outros parques no
Brasil, e com visitacdo média de 1.000 visitantes por dia. Este volume de visitantes
estd em escala adequada ao nimero de turistas previstos para visitar a cidade por
més, conforme dados apresentados ao longo deste Masterplan e resumidos na
ilustracdo acima. Caso o nimero de visitantes seja 10% inferior ao previsto, a TIR
do projeto seria reduzida para 15,2%, enquanto abrir apenas 4 dias por semana
reduziria a TIR para 21,6%. Caso o nimero de visitantes suba para 1.500 por dia,

em média, a TIR pode alcancar 31,1% ao ano.

ANALISE DE SENSIBILIDADE FINANCEIRA DO PARQUE TEMATICO

Cenario TIR |Descrigao

Pessimista 15,2% [Receitas 10% abaixo do estimado
Conservador| 21,6% |Abrir4 dias por semana

Central 27,8% |Abrir 5 dias por semana

Ideal 31,1% |Frequentagdo subir para 1500/dia

llustracdo 79: Quadro de analise de sensibilidade financeira do Parque Temético.
Fonte: Elaboragéo prépria.

O Centro de Negocios e Tecnologia sera o maior empreendimento privado
dentre os empreendimentos-ancora atualmente previstos, de modo que a sua taxa
de retorno ajustada ao risco também €& a maior dentre os trés projetos, atingindo
30,9% ao ano. Este projeto foi concebido como uma incorporacéo imobiliaria, e o
estudo que levou a estes nimeros apresentam caracteristicas de fluxo de caixa
similar a tais empreendimentos. Conforme apresentado na llustracdo abaixo, estes
projetos sdo muito sensiveis a velocidade das vendas dos imoéveis lancados, e
podem passar muitos meses operando com desembolsos liquidos de caixa antes
de gerarem lucros. Assim, mudancas no faturamento tém grande impacto sobre a

TIR, conforme evidenciado pela ilustragdo abaixo.

ANALISE DE SENSIBILIDADE FINANCEIRA DO CENTRO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA

Cenério TIR Descricéo

Pessimista 22,0%|Receitas 10% abaixo do estimado
Conservador 30,9% |Conforme modelo financeiro atual
Otimista 39,2%|Receitas 10% acima do estimado

llustracdo 80: Quadro de analise de sensibilidade financeira do Centro de Negd6cios e
Tecnologia.
Fonte: Elaboracdo propria.

Pode-se concluir que todos os projetos apresentam taxas de retorno
interessantes, as quais podem melhorar significativamente caso tenha-se uma

aceleracdo na utilizacdo de seus negocios por parte dos turistas, bem como da
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populacdo regional e local. Caso se alcance uma utilizacdo menor do que a aqui
considerada, mesmo assim, 0s projetos permitirdo aos empreendedores atingir
taxas de retorno aceitaveis para o mercado brasileiro. Seguem abaixo as premissas

gue embasaram estas conclusdes.
4.3.2. Premissas

As condicdes macroecondbmicas vigentes e suas respectivas previsoes
atualizadas, as quais serviram de base para as analises financeiras aqui

apresentadas, se encontram na ilustracdo a seguir.

PREVISOES MACROECONOMICAS VIGENTES A EPOCA DE ELABORACAO DESTA

ANALISE ‘

Previsoes Macro 2022 2023 2024 2025 2026 = Fonte
Crescimento do PIB do Brasil 1,93% 0,49% 1,70% 2,00% 2,00% FOCUS
Inflag&o do Brasil 7,30% 530% 3,30% 3,000 3,00% FOCUS
Taxa SELIC 13,75% 10,75% 8,00% 7,50%  7,50% FOCUS
Crescimento do PIB dos EUA 230% 1,70% 1,40% 1,70% 1,70% FMI
Inflagdo dos EUA 7,60% 2,80% 2,30% 2,00 2,00% FMI
Fed Funds Rate 2,75% 3,000 2,99% 2,93% 2,81% Bloomberg
Yield de Treasuries 10 anos dos EUA 2,73% Bloomberg

llustracdo 81: Tabela dasprevisdes macroecondmicas vigentes a época de elaboracéo
desta analise.
Fontes: Relatério FOCUS do Banco Central do Brasil (BACEN)#4; Fundo Monetério Internacional
(FMI)*3; Senico de Informacdes de Mercado Bloomberg?*® em 25/07/2022.

Como foi necessario calcular o valor presente de alguns investimentos realizados
em projetos correlatos (a marina e ao Parque Aquatico), foram utilizados os dados oficiais
de inflacdo no Brasil. Os indices de inflacdo IPCA entre 2013 e julho de 2022 se

encontram na ilustragédo abaixo, conforme reportados pelo IBGE#.

44 Site na internet do Banco Central do Brasil (BACEN) relativo a diwlgacdo do relatério FOCUS
semanal, no link https://www.bcb.gov.br/publicacoes/focus

45 Site na internet do Fundo Monetario Internacional (FMI) relativo aos dados com estimativas para
a economia Global (World Economic Outlook), no link

https://www.imf.org/en/Publications/WEO

46 Site na internet do senico de informacdes de mercado Bloomberg relativo as estimativas de
mercado para taxade juros dos Estados Unidos, no link https://www.bloomberg.com/markets/rates -
bonds/government-bonds/us

47 Site na internet do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE) relativo aos dados
histéricos de inflagcdo no Brasil, no link https://www.ibge.gov.br/busca.html?searchword=IPCA
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HISTORICO DE INFLACAO DO IPCA NO BRASIL,
DE 2013 A JULHO DE 2022, EM % AO ANO

IPCA % ao ano

2013 5,9%
2014 6,4%
2015 10,7%
2016 6,3%
2017 2,9%
2018 3, 7%
2019 4,3%
2020 4,5%
2021 10,1%
Jan-Jul22 5,8%

llustracdo 82: Quadro do histérico de inflagdo IPCA no Brasil, de 2013 a Julho de 2022,
em % ao ano
Fonte: IBGE

Para a modelagem financeira dos projetos de cada empreendimento foi
necessario calcular a incidéncia tributaria sobre as receitas e sobre a lucratividade
gerada por cada atividade. As aliquotas consideradas se encontram na ilustracao
abaixo, e estdo alinhadas com o cddigo tributario de Palmas“® e normas da Receita

Federal do Brasil*® para empresas consideradas no regime de lucro real.

TRIBUTACAO APLICAVEL AOS NEGOCIOS ANALISADOS, ALIQUOTAS %

Tributos Taxa anual
(tipo de item) (% aplicavel)
ISSQN 5%
PIS/COFINS 3,65%
IRPJ + CSLL 34%

llustracdo 83: Quadro de tributagcé@o aplicavel aos negécios analisados, Aliquotas %.
Fonte: Receita Federal do Brasil; Plano de Recuperagdo Judicial do Parque Hopi Hari

Para se estimar a depreciacdo de bens de capital objeto dos investimentos,
também se faz necesséario considerar as taxas de depreciacdo anuais do
patriménio. Para tanto, foi considerado o Manual de Controle Patrimonial do Estado
de Tocantins®®, que esta alinhado com as praticas contabeis vigentes no Brasil.
Para a pauta de investimentos alvo dos empreendimentos-ancora foram

consideradas as taxas de depreciacdo anual apresentadas na ilustracao abaixo.

48 Cddigo Tributario de Palmas, Tocantins, no site da internet com as Leis Municipais no link
https://leismunicipais.com.br/codigo-tributario-palmas-to

49 Normas no site da Receita Federal do Brasil referentes aos tributos aplicaweis a empresas
noregime de lucro real, no link

http://normas.receita.fazenda.gov.br/sijut2consulta/consulta.action ?termoBusca=lucr o+real

50 Site na internet do Gowerno do Estado de Tocantins especifico para dados de controle
patrimonial, no link https://central.to.gov.br/download/250856
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TAXAS DE DEPRECIACAO DE BENS,
EM % DO VALOR AO ANO

Depreciacdo Taxa anual
(tipo de item) (% do valor)
Obras civis 2%
Instalagbes 10%
Maquinas 10%
Moveis e Utensilios 10%

llustracdo 84: Quadro de taxas de depreciacdo de bens, em % do valor ao ano.
Fonte: Manual de Controle Patrimonial do Estado de Tocantins

Por fim, conforme estimativas encontradas no capitulo 2.4 deste Masterplan,
para 0 quantitativo e a taxa de crescimento do nimero de turistas na cidade de
Palmas, estima-se os nimeros ano a ano, conforme a ilustracdo abaixo. Estes
nimeros servem para embasar e qualificar as estimativas de visitantes para o0s

empreendimentos-ancora.

PROJECOES PARA O NUMERO DE TURISTAS EM PALMAS, 2020 A 2030

Turistas em Palmas |2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030
(total) (nimero) |(nGmero) [(nimero) |(nimero) [(nGmero) [(nimero) |(nimero) |(ndmero) [(nGmero) [(ndmero) |(nimero)
Por ano 263.792 | 269.595 | 275.526 | 281.588 | 287.783 | 294.114 | 300.584 | 307.197 | 313.955 | 320.862 | 327.921
Por més 21.983 | 22466 | 22961 | 23466 | 23.982| 24.509| 25.049| 25.600| 26.163| 26.739| 27.327

llustracdo 85: Tabela dasprojecdes do nimero de turistas em Palmas, 2020 a 2030.
Fonte: Elaboragdo proépria.

4.3.3. Anéalise Econdmico-Financeira da Marina

Para as projecbes financeiras da marina foram selecionados quatro
empreendimentos existentes similares no Brasil. Todos eles possuem vagas secas
e molhadas e, apesar de terem dimensdes diferentes das aqui pretendidas,
possuem informacdes recentes e relevantes sobre suas operacgdes, permitindo,

assim, uma analise financeira detalhada.

MARINAS COMPARAVEIS NO BRASIL

Marina Area Vagas Molhadas |Vagas Secas Total de Vagas |Investimentos |Ano Valor Atualizado
(cidade - estado) (terra & agua, em ha) |(quantidade) (quantidade) (secas + molhadas) |(em R$ do ano) (da estimativa) [(pelo IPCA até 2022)
Floriandpolis - SC 44 300 30 330 190.000.000,00 2020 220.115.000,00
Itajai - SC 13 200 155 355 38.232.580,40 2013 61.401.524,12
Sé&o Sebastido - SP 21 490 60 550 56.005.394,78 2019 67.408.093,16
Veleiros do Sul - RS 18 190 0 190 - 1934 -

llustragdo 86: Tabela de Marinas Comparaveis no Brasil.
Fonte: Elaborac&do prépria com base nos dados referendados>?.

51 Andlise prépria com dados obtidos nos seguintes sites da internet: Marina de Florianépolis
(https://gl.globo.com/sc/santa-catarina/noticia/2020/10/05/empresa-que-venceu-licitacao-para-

marina-na-beira-mar-norte-em-florianopolis-assina-c ontrato.ghtml
(https://itajai.sc.gov.br/noticia/5689/assinado-contrato-para-construc ao-da-marina-de-

itajai#. YvJswbM 12w

) Marina

de

Itajai
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https://g1.globo.com/sc/santa-catarina/noticia/2020/10/05/empresa-que-venceu-licitacao-para-marina-na-beira-mar-norte-em-florianopolis-assina-contrato.ghtml
https://g1.globo.com/sc/santa-catarina/noticia/2020/10/05/empresa-que-venceu-licitacao-para-marina-na-beira-mar-norte-em-florianopolis-assina-contrato.ghtml
https://itajai.sc.gov.br/noticia/5689/assinado-contrato-para-construcao-da-marina-de-itajai#.YvJsvnbMI2w
https://itajai.sc.gov.br/noticia/5689/assinado-contrato-para-construcao-da-marina-de-itajai#.YvJsvnbMI2w

Como referéncias operacionais e de custos, foram utilizados dados da
consultoria especializada GeoBrasilis®? sobre o mercado de marinas do Estado de
S&o Paulo, o mais desenvolvido do Brasil. O valor de receita anual por vaga de R$
17.662 foi tomado como referéncia, implicando em um valor de aluguel mensal de
R$ 1.472 por vaga.

DADOS OPERACIONAIS E FINANCEIROS DE MARINAS NO ESTADO DE SAO PAULO —SP

Total no Litoral Vagas Faturamento Vagas/Marina Receita/vaga Receita/vaga
(quantidade) (quantidade) (R$ milhoes, 2017) |(quantidade) (R$/ano, em 2017) |(pelo IPCA até 22)
100 10.485 141 105 13.448 17.662

llustracdo 87: Tabela de dados operacionais e financeiros de marinas no Estado de Sao
Paulo — SP.

Fonte: Elaboragcéo propria.

Ainda com base no estudo da consultoria GeoBrasilis*® para a Marina de Sdo
Sebastido, foi aplicada uma analise proé rata (ver critérios na ilustracdo abaixo) para
se encontrar os valores a serem investidos na Marina de Palmas, por tipo de
investimento necessario. Assim, estimou-se que um investimento da ordem de R$
22 milhdes seria necessario para viabilizar a construgcdo e operacionalizacdo da

Marina de Palmas, em um periodo de dois anos.

ANALISE PRO RATA DOS INVESTIMENTOS NECESSARIOS PARA CONSTRUCAO E
OPERACIONALIZACAO DA MARINA DE PALMAS — PERIODO 2 ANOS

Tipo de Investimento |Valor Varia com Pro-rata Palmas |Valor Palmas
(itens) (milhdes de R$ Jul'22) |(elemento) (multiplicador) (milhGes de R$)
Canteiro de Obras 2,6 area em terra 0,3 0,8
Servigos Preliminares 0,7 area em terra 0,3 0,2
Construgéo Civil 41,4 area em terra 0,3 13,1
Outras Utilidades 3,6 area em terra 0,3 11
Piers, Fingers, Servico 19,0 gtde de vagas 0,4 6,9
TOTAL 67,4 - - 22,2

llustracdo 88: Tabela da analise pro rata dos investimentos necessarios para construcdo e
manutencdo da Marina de Palmas — periodo 2 anos.
Fonte: Elaboracdo proépria.

Também com base no estudo da consultoria GeoBrasilis*® para a Marina de
S&o Sebastido, considerou-se a sazonalidade de ocupacéo de vagas em marinas,

conforme a ilustracdo abaixo.

52  GeoBrasilis em estudo  para prefeitura de Séo SP

http://www.saosebastiao.sp.gov.br/marina_publica.asp

Sebastiao, em
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SAZONALIDADE DA TAXA DE OCUPACAO DAS VAGAS DE MARINAS
NO ESTADO DE SAO PAULO, SP

Temporada Taxa de Ocupacéao
(do ano) (% das vagas)
Alta 80% a 85%
Baixa 65% a 70%

llustracdo 89: Tabela da sazonalidade da taxa de ocupacédo das vagas de Marinas no Estado
de Sé&o Paulo, SP.
Fonte: GeoBrasilis®3

Com base nesses dados, foi estimada a taxa de ocupacdo das vagas da
Marina de Palmas. A partir do 10° ano estimou-se, por conservadorismo, que a taxa

média anual se manteria em 75%.

TAXA DE OCUPACAO ESTIMADA PARA AS VAGAS NA MARINA DE PALMAS
Ano 1l Ano 2 Ano3 | Ano4 | Ano5 | Ano6 | Ano7 | Ano8 | Ano9 | Ano 10
0% (obras) | 0% (obras) 25% 30% 35% 45% 55% 65% 70% 75%

llustracdo 90: Tabela da Taxa de Ocupacao Estimada para as Vagas na Marina de Palmas.
Fonte: Elaboragéo propria.

Com base nos dados e calculos acima descritos, estima-se que a Marina e
Centro de Treinamento de Esportes Aquaticos do Distrito Turistico de Palmas
podera auferir suas receitas majoritariamente do aluguel de vagas (60% do
faturamento). Também estédo previstas receitas oriundas de aluguéis de espacos
comerciais (lojas, restaurantes, cafés, area para manutencdo e suporte das
embarcacfes, posto de combustivel, dentre outros), bem como a prestacdo de
servicos através de uma escola de esportes nauticos (9% do faturamento) e a
cobranca para socios acessarem o clube, localizado na marina. Isso porque,
segundo a proposta urbanistica, a marina do DTP ser4 composta por dois nicleos,
a saber: uma marina de porte médio, podendo ser associada a um Clube de Vela,
e um Centro de Ensino e Treinamento de Esportes Aquaticos, além do complexo
de sernvigos.

58 http://geobrasilis.com.br
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PRINCIPAIS ORIGINADORES DE RECEITA PARA A MARINA, EM % DO FATURAMENTO
TOTAL PREVISTO AO LONGO DE 30 ANOS

Distribuicao do Faturamento

Sociedade;
30%

Vagas ; 60%
Servigos ; 6%

Aluguéis ; 4%

llustracdo 91: Gréafico dos principais originadores de receita para a marina, em %do
faturamento total previsto ao longo de 30 anos
Fonte: Elaboragdo propria.

Com base nestes mesmos dados estimou-se, também, a composicdo das
despesas operacionais da Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquéticos do
Distrito Turistico de Palmas, conforme a ilustracdo abaixo. Os gastos com a equipe de
suporte operacional se destacam, compondo mais da metade do total de despesas
previstas para um periodo de 30 anos, considerado para o projeto. Os tributos sobre
faturamento também terdo um peso importante sobre a operacao, e poderdo ser alvo de
negociacao entre a Prefeitura de Palmas e os empreendedores, visando a melhoria da
TIR do empreendimento. Deve-se destacar que ndo foram consideradas desoneracoes

tributarias nesta analise financeira.

203



PRINCIPAIS ITENS DE CUSTO PARA A MARINA E CENTRO DE TREINAMENTO DE
ESPORTES AQUATICOS DO DTP, EM % DOS CUSTOS E DESPESAS TOTAIS PREVISTOS
AO LONGO DE 30 ANOS

Distribuicao dos Custos

Qutros; 5%
Servigos; 7%

Desps. Gerais;
9%

Tributos; 27%

Equipe; 52%

llustracdo 92: Gréafico dos principaisitens de custo para a Marina e Centro de Treinamento
de Esportes Aquéaticos do DTP, em % dos custos e despesas totais previstos ao longo de
30 anos.

Fonte: Elaboragcéo prépria.

Considerando as pautas de receitas e de custos mencionadas nas
ilustracbes acima, foi projetado o faturamento da Marina e do Centro de
Treinamento de Esportes Aquaticos do Distrito Turistico de Palmas, iniciando em
um patamar de R$ 1,5 milhdo por ano, a partir do terceiro ano de implantacdo do
empreendimento. Isso porque, foi considerado nesta projecdo um periodo de dois
anos para estudos, licencas e execucbes de obras, até que o negoécio possa iniciar
suas operacdes normais.

Apo6s um periodo de crescimento, & medida que a taxa de ocupacdo das
vagas for aumentando, o negdécio passara a apresentar taxa de crescimento anual
de 3%, em linha com a inflagdo prevista para o Brasil no longo prazo. Assim, o
faturamento bruto excedera o patamar de R$ 7 milhdes por ano em longo prazo.
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PROJECAO DE FATURAMENTO BRUTO DA MARINA
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llustracdo 93: Grafico da projecdo do faturamento previsto (em R$ milhdes) e sua taxa de
crescimento (em % ao ano)nos proximos 20 anos.

Fonte: Elaboracdo propria.

Ao se considerar a tributacdo prevista em forma de ISSQN, PIS e COFINS,
o faturamento liquido de tributos se torna menor que o faturamento bruto. A receita
liquida no primeiro ano de operagdo (ano 3) podera atingir R$ 1,4 milhdo e

ultrapassar os R$ 6 milhdes a longo prazo.

PROJECAO DE FATURAMENTO LIQUIDO DA MARINA
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llustracdo 94: Grafico da projecdo do faturamento liquido de impostos previsto (em R$
milh&es) nos préximos 20 anos.
Fonte: Elaboracdo propria.

Apos o periodo inicial de investimentos em obra e sem faturamento, a marina

nao apresenta mais custos significativos, o que permite uma margem de lucro bruta
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elevada. A ilustracdo abaixo mostra que a margem de lucro bruto prevista podera
se estabilizar na casa dos 90%, com lucro subindo de R$ 1,1 milhdo para mais de

R$ 6 milhdes por ano em longo prazo.

PROJECAO DE LUCRO OPERACIONAL (EBITDA) DA MARINA
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89%

90%
12.000.000 86% °
80%
10.000.000
70%
8.000.000
60%
6.000.000 50%
40%
4.000.000
30%
2.000.000 S
I 20%
3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

10%

-2.000.000 0%

llustracdo 95: Grafico da projecédo do lucro operacional EBITDA previsto (em R$ milhdes) e
margem de lucro EBITDA projetada (em % do faturamento liquido) nos préximos 20 anos.

Fonte: Elaboragcao propria.

Ao contabilizar os impostos sobre lucratividade, bem como todas as
despesas jA mapeadas, projetou-se um lucro liquido positivo a partir do ano 4. A
ilustracdo abaixo mostra que o lucro liquido da operacao tende a se estabilizar em
torno de uma margem acima de 50%, permitindo lucros liquidos superiores a R$ 3
milhdes por ano em longo prazo.

PROJECAO DE LUCRO LiQUIDO DA MARINA

9.000.000 70%

8.000.000 3
59%
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llustracdo 96: Gréafico da projecédo do lucro liquido previsto (em R$ milhdes) nos préximos
20 anos
Fonte: Elaboracdo proépria.
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ApOs o periodo inicial de obras nos Anos 1 e 2, com investimentos anuais
em torno de R$ 11 milhdes, a Marina e Centro de Treinamento de Esportes
Aquaticos do Distrito Turistico de Palmas vao requerer poucos investimentos
anuais em novos ativos. O principal foco passara a ser em manutencbes do
patriménio construido, demandando em torno de R$ 150 mil por ano (com valores

corrigidos pela inflagdo nos anos futuros).

PREVISAO DE INVESTIMENTOS (CAPEX) DA MARINA

120.220
-161.748
205.660
-258.415
-314.149
372.996
-409.638
429.078
-454.823
482.113

-2.000.000

-511.039
-536.591
563.421
-591.592
621.171
-646.018
-671.859
-698.733

-4.000.000

-6.000.000

-8.000.000

-10.000.000

11.097.307
-11.097.307

-12.000.000

N
w
IS
«
)}
~N
]
©

Ano 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

llustracdo 97: Grafico dos valores de investimentos previstos (em R$) para a marina nos
préximos 20 anos.
Fonte: Fonte: Elaborag&o prépria.

Com elevada lucratividade e baixa necessidade de reinvestimentos, estima-
se a geracgdo de fluxo de caixa livre j& a partir do primeiro ano de operacao (ano 3).
Conforme a ilustracdo abaixo, neste ano a Marina e Centro de Treinamento de
Esportes Aquéticos do DTP podera gerar mais de R$ 1 milhdo em fluxo de caixa
livre (apds todas as despesas e impostos), e este valor podera exceder R$ 4

milhdes por ano em longo prazo.
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FLUXO DE CAIXA LIVRE PREVISTO PARA MARINA
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llustracdo 98: Gréafico com projec8es de geracéo de fluxo de caixa livre (em R$).
Fonte: Fonte: Elaboragc&o prépria.

Ailustracdo acima apresenta o Demonstrativo de Resultados dos Exercicios,
conforme as regras contabeis vigentes no Brasil, para os primeiros 10 anos da
operacdo da Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquéticos do Distrito
Turistico de Palmas. Para os anos subsequentes ndo se prevé alteracbes
significativas na estrutura da operacéao, apenas atualizacdo anual dos valores pela
inflacdo IPCA prevista para o Brasil em longo prazo.

Ja ailustracdo na pagina seguinte mostra o Balanco Patrimonial estimado
para a Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquaticos do Distrito Turistico
de Palmas, que apresenta um perfil saudavel e acumulador de reservas apos 0s

dois primeiros anos de obras.
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DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS DOS EXERCICIOS PREVISTOS PARA A MARINA E CENTRO DE TREINAMENTO DE ESPORTES
AQUATIVOS DO DTP

DRE Unid Ano 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Receita Bruta RS - - 2.632.080 3.541.288 4.502.680 5.657.681 6.877.929 8.166.299 8.968.536 9.394.164
Taxa de Crescimento, a.a. % n/a n/a n/a 35% 27% 26% 22% 19% 10% 5%
Impostos Sobre Receita RS - - 227.675 306.321 389.482 489.389 594.941 706.385 775.778 812.595
em % da Receita Bruta % n/a n/a 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65% 8,65%
Descontos Concedidos (Obtidos) RS - - - -

Receita Liquida RS - - 2.404.405 3.234.967 4.113.198 5.168.292 6.282.988 7.459.914 8.192.757 8.581.569
Taxa de Crescimento, a.a. % n/a n/a n/a 35% 27% 26% 22% 19% 10% 5%
CPV RS - - 32.632 33.611 34.620 35.658 36.728 37.830 38.965 40.134
Lucro Bruto RS - - 2.371.773 3.201.356 4.078.578 5.132.634 6.246.260 7.422.084 8.153.792 8.541.435
Margem Bruta, % da Rec. Liquida % n/a n/a 99% 99% 99% 99% 99% 99% 100% 100%
Despesas Operacionais & Administrativas RS - 34.108 301.056 310.244 319.551 329.138 339.012 384.945 396.494 408.388
EBITDA RS - - 34.108 2.070.717 2.891.112 3.759.027 4.803.496 5.907.248 7.037.139 7.757.298 8.133.047
Margem EBITDA, % da Rec. Liquida % n/a n/a 86% 89% 91% 93% 94% 94% 95% 95%
Depreciagdo RS - 554.865 1.109.731 1.109.731 1.109.731 1.109.731 1.109.731 1.109.731 1.109.731 1.109.731
como % da Receita Liquida % n/a n/a 46% 34% 27% 21% 18% 15% 14% 13%
EBIT RS - - 588.973 960.986 1.781.381 2.649.296 3.693.765 4.797.517 5.927.408 6.647.567 7.023.316
Margem EBIT, % da Rec. Liquida % n/a n/a 40% 55% 64% 71% 76% 79% 81% 82%
Despesa (Receita) Financeira RS - - 3.000 3.099 3.201 3.307 3.416 3.529 3.645 3.766
Outras Receitas RS - - - - - - - - - -
LAIR RS - - 588.973 957.986 1.778.282 2.646.095 3.690.458 4.794.101 5.923.879 6.643.922 7.019.550
Impostos sobre Lucratividade RS - - 110.704 533.484 793.828 1.107.137 1.438.230 1.777.164 1.993.177 2.105.865
Lucro Liquido RS - - 588.973 847.282 1.244.797 1.852.266 2.583.320 3.355.871 4.146.716 4.650.746 4.913.685
Margem Liquida, % da Rec. Liquida % n/a n/a 35% 38% 45% 50% 53% 56% 57% 57%

llustragdo 99: Tabela com as proje¢cdes de DRE (em R$) para a Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquaticos do DTP nos primeiros 10
anos de operacao.
Fonte: Fonte: Elaborac&o prépria.
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BALANCO PATRIMONIAL PREVISTO PARA A MARINA E CENTRO DE TREINAMENTO DE ESPORTES AQUATIVOS DO DTP

Balango Patrimonial

Caixa e Equivalentes de Caixa
Clientes

Investimentos Disponiveis para Venda
Tributério a Recuperar

A Receber de Partes Relacionadas
Outros a Receber

ATIVO CIRCULANTE

Investimentos e Realizaveis
Equipamentos, Mdveis e Utensilios
Iméveis

(Depreciagdo)

ATIVO IMOBILIZADO

ATIVO TOTAL

Fornecedores

Institui¢des Financeiras

Outras Contas a Pagar

Imposto de Renda a Pagar

Obrigagdes Trabalhistas e Previdenciarias
Provisdes

Empréstimos Longo Prazo

PASSIVO CIRCULANTE E DE LONGO PRAZO

Capital Social
Lucros (Prejuizos) Retidos

PATRIMONIO LiQUIDO

PASSIVO TOTAL

Unid.
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS

RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS

R$

Ano 1 2
12.902.693 1.771.278
12.902.693 1.771.278

11.097.307 22.194.614

554.865
11.097.307 21.639.749

24.000.000 23.411.027

24.000.000 24.000.000
588.973
24.000.000 23.411.027

24.000.000 23.411.027

3
3.608.071

3.608.071

22.314.834

- 1.109.731 -
21.205.103

24.813.174

24.000.000
813.174
24.813.174

24.813.174

4
5.800.851

5.800.851

22.476.583

1.109.731 -
21.366.852

27.167.702

24.000.000
3.167.702
27.167.702

27.167.702

5
8.557.188

8.557.188

22.682.242

1.109.731 -
21.572.511

30.129.700

24.000.000
6.129.700
30.129.700

30.129.700

6
11.991.825

11.991.825

22.940.657

1.109.731 -
21.830.926

33.822.751

24.000.000
9.822.751
33.822.751

33.822.751

7
16.143.277

16.143.277

23.254.806

1.109.731 -
22.145.075

38.288.353

24.000.000
14.288.353
38.288.353

38.288.353

8
21.026.728

21.026.728

23.627.802

1.109.731 -
22.518.071

43.544.799

24.000.000
19.544.799
43.544.799

43.544.799

9
26.377.567

26.377.567

24.037.440

1.109.731 -
22.927.709

49.305.276

24.000.000
25.305.276
49.305.276

49.305.276

10
31.971.904

31.971.904

24.466.518

1.109.731
23.356.787

55.328.692

24.000.000
31.328.692
55.328.692

55.328.692

llustragdo 100: Tabela com o Balanco Patrimonial Previsto (em R$) para a Marina Centro de Treinamento de Esportes Aquaticos do DTP nos
primeiros 10 anos de operacéao.

Fonte: Elaboracdo propria.
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Para um projeto de marina no Brasil estima-se o custo de capital médio em
18,1%, conforme a ilustracdo abaixo. Cabe ressaltar que o custo de capital esta
sendo influenciado pelo elevado prémio de risco Brasil, em linha com a taxa SELIC,
atualmente em 13,75%. Dessa forma, o projeto da Marina e Centro de Treinamento
de Esportes Aquaticos do Distrito Turistico de Palmas vai se tornar ainda mais
atrativo financeiramente para um investidor em um periodo de menor risco ou de

menor taxa de juros.

PRINCIPAIS VARIAVEIS ECONOMICAS E FINANCEIRAS CONSIDERADAS PARA O
CALCULO DO CUSTO DE CAPITAL (EQUITY) EM PROJETOS DE MARINA E CENTRO DE
TREINAMENTO DE ESPORTES AQUATIVOS

Taxa Risk Free 2,75%|Taxa de desconto dos EUA Bloomberg
Premio de Risco Brasil 10,5% |Valor observado em 26/07/2022 Bloomberg
Taxa Risk Free Brasil 13,3%|Calculada conforme férmula do WACC |Férmula
Premio de Risco de Equity Brasil 3,4%|Valor observado em 26/07/2022 Bloomberg
Beta do Setor 0,91 |Setor de Software cf. Damodaran NYU Stern
Custo do Equity da Marina 18,1%|Calculada conforme férmula do WACC |Férmula
Relacdo Divida/Equity 0,0%|Valor de fechamento de 2021 Prépria
Custo da divida 0,0%|Informado pela empresa Prépria
Custo Médio de Capital 18,1%|Calculada conforme formula do WACC |Férmula
Crescimento da Perpertuidade 0,0%|N&o se aplica. Termina em 30 anos. Propria

llustracdo 101: Tabela das principais variaveisecondmicas e financeiras consideradas para
o calculo do custo de capital (Equity) em projetos de Marina e Centro de Treinamento de
Esportes Aquéaticos
Fonte: Senico de InformacBes Bloomberg em 26/07/2022; definicdo da Férmula de Calculo do
Custo de Capital Médio (WACC) conforme a Teoria Moderna de Portfélio®*; Base de Dados da

Universidade de Nova lorque NYU Stern.

Por fim, deve-se salientar que projetos deste tipo e natureza costumam incluir,
também, um elemento de pagamento de outorga pelo empreendedor para a Prefeitura
do municipio onde a marina se localizar. Esta andlise financeira ndo contempla o
pagamento de uma outorga para a Prefeitura de Palmas. Caso essa venha a ser

necessaria, certamente tera um impacto negativo, reduzindo a TIR do empreendedor.
4.3.4. Andlise Econdmico-Financeira do Complexo Turistico com Parque
Teméatico Aquatico

Para as projec¢des financeiras do Complexo Turistico com Parque Tematico
Aquatico foram selecionados trés empreendimentos existentes similares no Brasil,

conforme apresentados na ilustracdo abaixo, e uma referéncia internacional. Todos

54 MARKOWITZ, H. Portfolio selection. Journal of Finance, v. 7, n. 1. 1952.
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0s quatro empreendimentos possuem parques de entretenimento e, apesar de
terem negécios e dimensbBes diferentes das aqui pretendidas, possuem
informacdes recentes e relevantes sobre suas operacdes, permitindo, assim, uma
analise financeira detalhada. Destaque deve ser dado para a margem de lucro
liquida, que parece flutuar em torno de 10% a 13% para 0s parques brasileiros,

atingindo 18% no caso da lider mundial Disney Parks.

PARQUES TEMATICOS AQUATICOS COMPARAVEIS

Parque Visitantes Area Faturamento Margem EBITDA |Margem Liquida
(nome - pais) (total em 2021) |(em ha) (R$ Ultimo ano) % do faturamento |% do faturamento
Beach Park - Brasil 1.700.000 1.300 340.000.000,00 15% 10%
Beto Carrero - Brasil 1.908.228 1.400 - - 13%
Disney Parks - Global 155.991.000 10.117 86.070.400.000,00 30% 18%
Hopi Hari - Brasil 733.000 76 98.000.000,00 33% 12%

llustracdo 102: Tabelade Parques Tematicos Aquaticos Comparaveis
Fonte: Elaboragdo propria®®.

Considerando estes mesmos parques, buscou-se informacdes sobre o0s
precos atuais de seus ingressos de entrada por um dia, bem como o nimero médio
de visitantes diarios. A ilustracdo abaixo mostra que, no Brasil, os grandes parques
tém mais de 3.600 visitantes por dia. Cabe ressaltar que muitos deles abrem suas
operacbes somente quatro dias por semana, o que foi levado em consideracao
neste estudo.

PRECO DE INGRESSOS E VISITANTES DIARIOS
DOS PARQUES SELECIONADOS

Parque Preco Ingresso |Visitantes
(nome - pais) (R$ por dia) (por dia)

Beach Park - Brasil 260,00 4,722
Beto Carrero - Brasil 139,90 9.541
Disney Parks - Global 562,97 | 433.308
Hopi Hari - Brasil 119,90 3.665

llustracdo 103: Tabela do preco de ingressos e visitantes diarios dos parques selecionados
Fonte: Elaboracdo prépria3®.

55 Informag¢des compiladas de fontes oficiais ou nos sites da internet dos préprios parques,
conforme: Beach Park (https://investimento.turismo.gov.br/portuguese/expansao-beach-park-2/ );
Beto Carrero
(https://www.betocarrero.com.br/pdffRELATORIO_DE_SUSTENTABILIDADE 2020.pdf ); Disney
Parks (https://aecom.com/wp-content/uploads/2020/07/2019-Theme-Index-web-1.pdf ); e Hopi Hari
Plano Recuperacdo Judicial (https://licksassociados.com.br/planos_de_recuperacao_judicial/plano-
de-recuperacao-judicial-do-parque-hopi-hari/ )

56 Informacdes de preco dos ingressos conforme sites dos préprios parques, em pesquisa feita no
dia 20 de Julho de 2022, nos links (https://www.betocarrero.com.br/passaportes,
https://ingresso.beachpark.com.br/, https://disneyworld.disney.go.com/pt-br/admission/tickets/,
https://www.hopihari.com.br/temporadaFeriasSpetakularis?gclid= CjOK CQjworiXB hDJARIsAMuzAu

x43wihlINu- )
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Para estimar os investimentos necessarios para a construcdo de um Parque
Tematico Aquético, foram consideradas as informacdes de obras e construgdes
recentes feitas pelos parques de referéncia selecionados. A ilustracdo abaixo
mostra que 0s investimentos giram em torno da casa de R$ 100 milhdes em

periodos de 3 a 5 anos.

OBRAS RECENTES E SEUS CUSTOS NOS PARQUES SELECIONADOS

Parque Investimento  |Area Tipo de Obra Periodo

(nome - pais) (em R$) (em ha) (itens construidos) (anos)

Beach Park - Brasil 100.000.000 9,7 | 2 parques, 5 resorts 3
Beto Carrero - Brasil 86.100.000 - 2 parques, 1 educacéo 5
Hopi Hari - Brasil 150.000.000 - Novas atracbes 4

llustracdo 104: Tabela de obras recentes e seus custos nos parques selecionados.
Fonte: Elaborac&o prépria“s-

No entanto, considerando as diferencas de tamanho dos terrenos em
questdo, calculou-se um valor pro rata médio de R$ 30 milhGes, conforme a
ilustracdo abaixo. Entende-se que este valor representa o investimento necessario
para viabilizar um Parque Temético Aquatico moderno e competitivo no Distrito
Turistico de Palmas, capaz de atrair turistas de ambito nacional e internacional e,

também, ser de interesse da populacao local e regional.

ESTIMATIVA DE INVESTIMENTOS NECESSARIOS PARA CONSTRUCAO DE UM PARQUE
TEMATICO NO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS

Investimento Total Pr6-rata
(com base em) (em R$)

Beach Park 26.714.286
Beto Carrero 28.700.000
Hopi Hari 37.500.000
Média 30.971.429

llustracdo 105: Tabela com estimativa de investimentos necessarios para constru¢do de um
Parque Tematico Aquatico no Distrito Turistico de Palmas.

Fonte: Elaboragéo propria.

Por fim, & importante entender que a pauta de receitas de um parque
tematico ndo se limita a venda de ingressos, conforme a llustracdo abaixo. Para o
Parque Tematico Aquatico do Distrito Turistico de Palmas foram consideradas
apenas receitas com ingressos e alimentacdo, visto que ainda ndo existe uma
marca para a exploracédo de produtos em licenciamento.
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INVESTIMENTOS TOTAIS PUBLICOS E PRIVADOS

Parque Ingressos Alimentacao |Viagens Licenciamento |Internacional
(nome - pais) (% faturamento) |(% faturamento) |(% faturamento) [(% faturamento) |(% faturamento)
Disney Parks - Global 23% 20% 16% 32% 9%
Média da Industria 50% 25% - 25% -

llustracdo 106: Quadro-resumo dos investimentos totais publicos e privados
Fonte: Elaboracdo propria®’

Considerando todas estas informacdes e analises, a llustracdo abaixo
demonstra que o modelo financeiro de faturamento do Parque Teméatico Aquatico
considera que as receitas serdao compostas em 67% por venda de ingressos. A
venda de alimentos e bebidas sera responsavel por 33% do faturamento do
negécio.

PRINCIPAIS ORIGINADORES DE RECEITA PARA O PARQUE TEMATICO AQUATICO DO
DTP, EM % DO FATURAMENTO TOTAL PREVISTO AO LONGO DE 30 ANOS

Distribuic&o do Faturamento

Alimentos &
Bebidas; 33%

Ingressos;
67%

QOutros; 0%

llustracdo 107: Grafico com os principais originadores de receita para o Parque Tematico
Aquatico do DTP, em % do faturamento total previsto aolongo de 30 anos.

Fonte: Elaboracdo prépria.

A ilustracdo abaixo mostra a distribuicdo dos custos estimados para
operacdo de um parque tematico. As estimativas elaboradas indicam que a equipe
de operacionalizacdo consumird a maior parte dos recursos (41%), enquanto a
compra de insumos (para alimentacdo e bebidas) e servicos de terceiros

consumirdo monta similar (39% das despesas).

57 Para a média da industria, Consultoria especializada O Préximo da Fila, em seu link na internet
(https://oproximodafila.com.br/2020/12/25/fontes-de-receita-alem-dos-passaportes/ ); para a Disney
Parks o proprio site na internet da empresa, no link (https://thewaltdisneycompany.com/investor-

relations/ )
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PRINCIPAIS ITENS DE CUSTO PARA O PARQUE TEMATICO AQUATICO DO DTP, EM % DOS
CUSTOS E DESPESAS TOTAIS PREVISTOS AO LONGO DE 30 ANOS

Distribuicdo dos Custos

Vendas: 14% Tributos; 4%

Equipe; 41%

Servicos &
Insumos; 39%

Desps. Gerais;
2%

llustragcdo 108: Grafico com os principais itens de custo para o Parque Tematico Aquatico
do DTP, em % dos custos e despesas totais previstos aolongo de 30 anos.
Fonte: Elaboragao prépria

Considerando a pauta de produtos e servicos comercializados, e a escala do
Complexo Turistico com Parque Tematico Aquético previamente proposta, estima-
se que, ap6s dois anos de obras, o parque poderia ser aberto ja auferindo
faturamento bruto na casa dos R$ 39 milhGes. A partir dai, estima-se que o nimero
de visitantes crescera 2% ao ano, em linha com o crescimento da populagéo e do
turismo local, ao passo que os precos de ingressos e de alimentacdo seréo
reajustados em 3%, em linha com a inflagdo projetada. Assim, o faturamento

tendera a crescer 5% ao ano em longo prazo.

PROJECAO DE FATURAMENTO BRUTO DO PARQUE TEMATICO AQUATICO

100 6%
93,6

90 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5% 5%  8H9
84,5

80

70 68,8

60 59,0

50 48,0 3%

Milhdes R$
a
S
)

434
41,2
%0 39,1

30
20

10

o 0% 0%
Anol 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

0%

llustracdo 109: Grafico do faturamento bruto previsto para o Parque Tematico Aquatico do
DTP (em R$ milh&es) e sua Taxa de Crescimento (% ao ano) nos proximos 20 anos.
Fonte: Elaboracdo proépria.
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Considerando a tributacdo sobre receita (ISSQN e PIC/COFINS) destacada
nas premissas desta andlise, a receita liquida saird de um patamar de R$ 36

milhdes para mais de R$ 80 milhdes em longo prazo.

PROJECAO DE FATURAMENTO LIiQUIDO DO PARQUE TEMATICO AQUATICO

100

90

80

70

60

50

Milhdes R$

40

30

20

10

0,0
Ano 1

0,0
2

87,4
83,0
78,9

71,2
67,6
64,2
61,0
58,0
55,1

llustracdo 110: Grafico do faturamento liquido de impostos previsto para o Parque Tematico
Aquatico do DTP (em R$ milhdes) nos proximos 20 anos.

Fonte: Elaboragcéo propria.

O lucro operacional, também conhecido como EBITDA no mercado, se

mostra sempre positivo, saindo de um patamar de R$ 7 milhdes para mais de R$

20 milhGes em longo prazo. A margem de lucro operacional tendera a oscilar em

torno de 20%, alinhada com as operacdes referéncia consideradas neste estudo.
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PROJECAO
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llustracdo 111: Grafico do lucro operacional EBITDA previsto do Parque Tematico Aquatico
do DTP (em R$ milhGes) e margem de lucro EBITDA projetada (em % do faturamento
liquido) nos préximos 20 anos.
Fonte: Elaboragdo proépria.

Considerando a tributacdo pelo lucro real descrita nas premissas deste
estudo, a ilustracdo abaixo mostra que o lucro liquido (apdés IRPJ e CSLL) do
Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico tendera a ser sempre positiva
apos o periodo inicial de obras. Estima-se uma margem liquida acima de 10%,
atingindo 14% em longo prazo, também alinhada com operacdes existentes no

Brasil.

PROJECAO DE LUCRO LiQUIDO DO PARQUE TEMATICO AQUATICO

25% 25
20% 20
15% 1406 15
9
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5%
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llustragcdo 112: Grafico do lucro liquido previsto para o Parque Tematico Aquatico do DTP
(em R$ milhdes) nos préximos 20 anos.
Fonte: Elaboracdo prépria.
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Para viabilizar tal operacéo serdo necessarios investimentos da ordem de
R$ 30 milhGes, conforme apresentado previamente neste estudo. Estima-se que o

periodo de obras durara 3 anos, conforme apresentado na ilustracdo a seguir.

PREVISAO DE INVESTIMENTOS (CAPEX) DO PARQUE TEMATICO AQUATICO

R$ 12.000.000

10.323.810 10.840.000
10.323.810

R$ 10.000.000

R$ 8.000.000

R$ 6.000.000

R$ 4.000.000

R$ 2.000.000

533.225 549.222 565.698 582.669 600.149 618.154 636.698

Ano 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

llustracdo 113: Grafico dos valores de investimentos previstos (em R$) para o Parque
Tematico Aquatico do DTP nos préximos 10 anos.
Fonte: Elaboracéo prépria.

Apés contabilizar todas as receitas, custos, despesas, tributos e
investimentos aplicaveis, o Complexo Turistico com Parque Tematico Aquético
apresentara forte geracdo de fluxo de caixa liquido apés o periodo de sua
construcdo. Conforme a ilustracdo abaixo, observa-se que, a partir do ano 4 a

operacao podera gerar um fluxo de caixa livre acima de R$ 5 milhdes por ano.

FLUXO DE CAIXA LIVRE PREVISTO DO PARQUE TEMATICO AQUATICO

15,00
13,53

10,00

6,06
ssg 581 O

299 517 587 >

5,00

Milhdes R$

-10,00

10,32 -10,37

-15,00
Ano 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

llustracdo 114: Grafico das projecdes de geracao de fluxo de caixa livre do Parque Tematico
Agquéatico do DTP (em R$) nos préximos 20 anos.
Fonte: Elaboracao ropria.
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A ilustracdo a seguir, apresenta o Demonstrativo de Resultados dos
Exercicios, conforme as regras contabeis vigentes no Brasil, para os primeiros 10
anos da operacao do Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico proposto
para o DTP. Para os anos subsequentes nao se prevé alteracdes significativas na
estrutura da operacao, apenas a atualizacdo anual dos valores pela inflacdo IPCA,
prevista para o Brasil a longo prazo.

A ilustracdo na pagina seguinte traz o Balanco Patrimonial estimado para o
Parque Tematico Aquatico, que apresenta um perfil saudavel e acumulador de

reservas apos os trés primeiros anos de obras.
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DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS DOS EXERCICIOS PREVISTOS PARA O COMPLEXO TURISTICO COM PARQUE TEMATICO AQUATICO

D.RE Unid.
Receita Bruta R$
Taxa de Crescimento, % a.a. %
Impostos Sobre Receita RS
como % da Receita Brufa %
Descontos Concedidos (Obfidos) RS
Receita Liquida RS
Taxa de Crescimentio, % a.a. %
CPV RS
Lucro Bruto R$
Margem Bruta, % da Receita Liquida %
SG&A RS
EBITDA RS
Margem EBITDA, %da Receita Liquida %
Depreciagdo RS
como % dla Receifa Liquida %
EBIT RS
Margem EBIT, % da Recefta Liquida RS
Despesa (Receita) Financeira R$
LAR RS
Impostos Sobre Lucratividade RS
Lucro Liquido RS

Margem Liquida, % da Receifa Lig. %

[=J =]

o oo o

2

0
r

50.000
-50.000

516.190
-566.190

0
-566.190
0
-566.190

3
39.126.332
#DIVi0!

2.601.901
7%

0
36.524.430
#DIV/0!

13.047.549
23.476.881
64%

16.441.417
7.035.464
19%
1.548.57
4%

5.486.893
15%

48.000
5.438.893
1.849.224
3.580.669
10%

4
41.186.711
5%

2.738.916
7%

0
38.447.795
5%

13.586.741
24.861.054
65%

17.569.197
1.291.858
19%
1548571
4%

5.143.286
15%

49.584
5.693.702
1.935.859
3.757.843
10%

5
43.355.590
5%

2883447
7%

0
40472443
5%

14.149.889
26.322.554
65%

18.751.025
1.571.529
19%
1548571
4%

6.022.958
15%

51220
5971.738
2030391
3.041.347
10%

b
45,638,681
5%

3.034.972
7%

0
42.603.708
5%

14.738.123
21.865.586
65%

19.989.360
1.876.226
18%
1.548.571
4%

6.327.654
15%

52.911
6.274.744
2.133.413
4.141.331
10%

1
48.041.999
5%

3.184.793
7%

0
44.847.206
5%

15.352.626
29.494.580
66%

21.286.604
8.207.976
18%
1548571
3%

6.659.405
15%

54,657
6.604.748
2245614
4.350.134
10%

8
50.571.875
5%

3.363.030
7%

0
47.208.346
5%

15.994.641
31.214.204
66%

22.645.254
6.568.950
18%
1.548.571
3%

1.020.379
15%

56.460
6.963.919
2.367.732
4.506.186
10%

9
53.234.974
5%

3.540.126
7%

0
49.694.848
%

16.665.471
33.029.3717
66%

24.067.910
8.961.467
18%
1.548.571
3%

1.412.396
15%

58.323
1.354.513
2.500.555
4.854.018
10%

10
56.038.310
5%

3.726.548
7%

0
52.311.762
5%

17.366.483
34.945.280
67%

25.557.275
9.388.004
18%
1548571
3%

7.839433
15%

60248
1.779.185
2644923
5.134.262
10%

llustragdo 115: Tabela com as Projec8es de DRE (em R$) para o Parque Teméatico Aquéatico do DTP nos primeiros 10 anos de operagéo.
Fonte: Elaboracdo propria.
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BALANCO PATRIMONIAL PREVISTO PARA O COMPLEXO TURISTICO PARQUE TEMATICO AQUATICO

Balango Patrimonial Unid: Ano1

ATIVO CIRCULANTE R$ | 19.676.190 9.302.381 6.861.149  11.806.038  16.927.474 22241936  27.767.248  33.522.680  39.529.041  45.808.787
Caixa e Equivalentes de Caixa RS | 10.676.100 0.302.391 f.561.149 11.806.038 16.027.474 22241036  27.767.248 33522680  30.520.041 43808747
Contas a Receber R3 ] I ] i 1] i I ] I 1]
Imvestimentos Disponiveis para Venda RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Créditos Tributarios a Receber RS | 0 i 0 i I i i 0 i I
Adiantamentos a Scios e Funcionérios RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Estoques R& 0 I 0 0 ] 0 I 0 I ]
ATIVO IMOBILIZADO R$ | 10323810  20.131429  28.906.667  27.358.095  25.809.524  24.260952 22712381  21.163.810  19.615.238  18.066.667
Investimentos e Realizaveis RS ! 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamentos. Méveis e Utensilios RS 10323810 20647819 30071420 30071420 30971420 30071420 30971420  30.071420 30071420 30071420
Imdveis e Terrenos RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
iDeprc. Maqs e Equips] RS | 0 -516.190 -2.064.762 -31613.333 -5.161.905 6710476 -8.250.048 -0.807 619 -11.336.190  -12.004 762
(Outras Depreciacdes) RE 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ATVO TOTAL R§ | 30.000.000 29433810 35767.816 39164133  42.736.998  46.502.888  50.479.629  54.686.490  50.144.279  63.875.454
PASSIVO CIRCULANTE E DE LONGOPRAZO  R$ | 0 0 3.260.528 3432226 3.612.966 3.803223 4.003.500 4214323 4.436.248 4.669.859
Contas a Pagar RS 0 0 3.260.528 1432228 3.612 066 3803223 4.003.500 4.214 323 4.436.248 4 fif0 350
Endividamento RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outras Contas a Pagar RS | 0 i 0 i I i i 0 i I
Imposto de Renda a Pagar RS i 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Outros Impostos a Pagar RS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Receitas Diferidas e Provisges RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PATRIMONIO LIQUIDO R$ | 30.000.000 29433810 32.507.288 35731907  39.124.032 42699665 46476129 50472167  54.708.031  59.205.595
Capital Social R 30.000.000 300000000  30.000.000 30000000  30.000.0000  30.000.000  30.000.000 30000000 - 30.000.000  30.000.000
Lucros [Prejuizos] Retidos RS | 0 -566.190 2507288 5731907 0.124.032 12.699 665 16476120 20472167 24708031  29.205.504
PASSIVO TOTAL R$ | 30.000.000 29433810 35.767.816  39.164.133  42.736.998  46.502.888  50.479.629  54.686.490  59.144.279  63.875454

llustracdo 116: Tabela com o Balanco Patrimonial Previsto para o Parque Tematico Aquatico do DTP (em R$) nos primeiros 10 anos de
operacao.

Fonte: Elaboracéo propria.
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Para um projeto de Parque Tematico no Brasil estima-se o custo de capital
médio em 20,2%, conforme a llustracdo abaixo. No caso do Complexo Turistico
com Parque Tematico Aquatico do Distrito Turistico de Palmas esta informacao é
relevante, pois a TIR do projeto atualmente se encontra acima do custo de capital
requerido pelo mercado. Cabe ressaltar que o custo de capital estd sendo
influenciado pelo elevado prémio de risco Brasil, em linha com a taxa SELIC
atualmente em 13,75%. Dessa forma, o projeto do Complexo Turistico com Parque
Tematico Aquatico parece ser interessante para investidores mesmo no momento
de grande volatilidade no mercado atual. Quando o cenario politico e
macroecondmico do Brasil se estabilizar, o custo de capital tendera a cair e 0
Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico do DTP se tornara um projeto

ainda mais atraente para potenciais investidores.

PRINCIPAIS VARIAVEIS ECONOMICAS E FINANCEIRAS CONSIDERADAS PARA O
CALCULO DO CUSTO DE CAPITAL PARA UM PROJETO DE PARQUE TEMATICO

AQUATICO
Taxa Risk Free 2,75%|Taxa de desconto dos EUA Bloomberg
Premio de Risco Brasil 10,5%|Valor observado em 26/07/2022 Bloomberg
Taxa Risk Free Brasil 13,3%|Calculada conforme formula do WACC |Férmula
Premio de Risco de Equity Brasil 3,4%|Valor observado em 26/07/2022 Bloomberg
Beta do Setor 1,3 |Setor de Hotels/Gaming/Leisure NYU Stern
Custo do Equity do Pargue 20,2%|Calculada conforme férmula do WACC |Férmula
Relacdo Divida/Equity 0,0%|Valor de fechamento de 2021 Propria
Custo da divida 0,0%|Informado pela empresa Propria
Custo Médio de Capital 20,2%|Calculada conforme férmula do WACC |Férmula
Crescimento da Perpertuidade 0,0%|Né&o se aplica. Termina em 30 anos. Propria

llustracdo 117: Tabela das principais variaveis econdmicas e financeiras consideradas para
o calculo do custo de capital (Equity) de um Parque Tematico Aquatico do DTP.
Fonte: Senico de Informagdes Bloomberg em 26/07/2022; definicdo da Férmula de Calculo do
Custo de Capital Médio (WACC) conforme Teoria Moderna de Portfélio*4; Base de Dados da
Universidade de Nova lorque NYU Stern.

4.3.5. Analise Econémico-Financeirado Complexo de Negdcios e Tecnologia

O modelo financeiro do Complexo de Negdcios e Tecnologia é baseado em
um negocio de incorporagdo imobiliaria. Conforme exposto no capitulo 4.2 deste
Masterplan, a primeira etapa de implantacdo deste empreendimento-ancora prevé
o planejamento de 100 terrenos (lotes) com construcdes de até 4 andares,
totalizando area construida de mais de 250.000 metros quadrados. Assim, para se
estimar os custos de um empreendimento deste tipo, primeiramente deve-se

considerar os custos de construcdo no estado de Tocantins, conforme evidenciados
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pelo CUB-TO, estimado em R$ 1.889,94 por m?. Como este dado ndo estava
disponivel e atualizado por fonte oficial, foi considerado o CUB-TO de 2019, o qual
foi atualizado com base em estimativas da SEDUSR de Palmas para 2021, e na

variacdo do CUB-GO para atualizacdo do valor até julho de 2022.

CUB-TO ESTIMADO ENTRE 2019 E JULHO DE 2022

CUB-TO|Custo/m2 Fonte

(ano) (em R$) (desrcicéo)
2019 1.666,07 [SINDUSCON-TO, Maio 2019
2020 1.690,60 |Estimativa da equipe, média 2019 & 2021
2021 1.715,13 |[SEDUSR Palmas, no site Conexao Tocantins
2022 1.889,94 |Estimativa da equipe, com base no CUB-GO

llustracdo 118: Tabela do CUB-TO estimado entre 2019 e julho de 2022.
Fonte: SINDUSCON TO; SEDUSR de Palmas, Camara Brasileira da Indistria da Construcao
(CBIC)%8.

Também foi necessario estimar o valor do m? construido em Palmas, que

avaliado em R$ 5.000/m2, conforme andlise abaixo.

VALOR DE VENDA DO METRO QUADRADO COMERCIAL EM PALMAS

Endereco Tipo Area Preco Preco/m2 [Fonte

(endereco) (descricéo) [(em m2) |(em R$) (em R$)

103 Norte Sala 30,0 135.000 4.500 | Vale Iméveis TO, pesquisa em Julho de 2022
106 Norte Sala 54,0 270.000 5.000 | Vale Im6veis TO, pesquisa em Julho de 2022
Plano D. Norte |Sala 56,0 320.000 5.714 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
201 Sul Sala 40,0 238.000 5.950 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
201 Sul Sala 26,0 180.000 6.923 | ZAP Imobveis, pesquisa em Julho de 2022
ACSU SO 50 Laje 171,0 640.000 3.743 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
ACSU SO 10 Sala 37,0 185.000 5.000 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
ACSU SO 20 Sala 27,0 215.000 7.963 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
ACSU SO 20 Sala 26,0 210.486 8.096 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
1201 Sul Sala 37,0 181.854 4.915 | ZAP Iméveis, pesquisa em Julho de 2022
Jardim Aureny  [Prédio 234,0 550.000 2.350 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
201 Sul Sala 36,0 180.000 5.000 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
Setor Taquaralto |Prédio 540,0 900.000 1.667 | ZAP Imoveis, pesquisa em Julho de 2022
404 Sul Prédio 367,9 | 3.300.000 8.970 | ImovelWeb, pesquisa em Julho de 2022
Estatisticas Descritivas

Média - - - 5.414 -

Mediana - - - 5.000 -

Maximo - - - 8.970 -

Minimo - - - 1.667 -

llustracdo 119: Tabela do valor de venda do metro quadrado comercial em Palmas.
Fonte: Elaborac&o propria atraveés de pesquisas nos sites mencionados na llustracao.

58 SINDUSCON de Tocantins conforme link no site
http://www.sindicatodaindustria.com.br/servicos/2014/02/72,32283/cub-abril-2019.html ;
informacdes originadas pela SEDUSR de Palmas conforme link na midia local em
https://conexaoto.com.br/2021/10/21/custo-estimado-das-construcoes-autorizadas-por-palmas-
equivale-a-mais-de-r-1-bilhao-por-ano ; estimativas do CUB-GO oriundas da CBIC em seu site
através do link http://www.cub.org.br/cub-m2-estadual/GO/
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Com base nestas informacfes e analises, e considerando as demais
informagcbes sobre este empreendimento-ancora, conforme apresentadas no
capitulo 4.2 deste Masterplan, j& mencionado, compilou-se as informacdes
apresentadas na préxima ilustracdo. As principais conclusées sao que o custo total
de obra estimado seria de R$ 453,5 milhdes durante o periodo de edificagbes, e
que poderiatambém ser cobrado dos construtores um valor equivalente a R$ 326,4
milhdes em forma de pagamento pelos terrenos. O custo total, obra e terreno, de
desenvolvimento dos lotes seria de R$ 780 milhGes, resultante da soma destas
duas variaveis.

Portanto, considerando que se trata de empreendimento de
desenvolvimento imobiliario de 100 lotes, significa que o investimento total por lote
seria de R$ 7,8 milhGes. Deste valor, R$ 4,5 milhes seriam dedicados a obra de

cada edificacdo, enquanto, R$ 3,3 milhdes, seriam referentes ao custo do terreno.

CALCULOS DE CUSTOS DE OBRA E INVESTIMENTOS NECESSARIOS

ltem Unidade |Qtde. Fonte

(ano) (tipo) (nmero) (desrcicao)

Lotes nimero 100 |[MASTERPLAN Distrito Turistico Palmas

Area dos Lotes m2 2.500 [MASTERPLAN Distrito Turistico Palmas

Area Total m2 250.000 |= [Lote] * [Area]

Fracado edificavel por Lote m2 600 [MASTERPLAN Distrito Turistico Palmas

Gabarito andares 4 IMASTERPLAN Distrito Turistico Palmas

Area dos Iméveis m2 2.400 (= [Fragao edificavel] * [Gabarito]

Area Construida Total m2 240.000 |= [Area dos Iméveis] * [Lotes]

Custo de Obra Estimado R$ 453.585.289 |= [Area Construida] * [CUB 2022]

Custo de Terreno Estimado R$ 326.414.711 |= [65% * VGV Estimado] - [Custo de Obra Estimado]
VGV Estimado R$ 1.200.000.000 |= [Area Construida] * [Mediana de Valor/m2]
Investimentos Totais do Projeto

Investimento Total R$ 780.000.000 |= [Custo de Obra] + [Custo de Terreno]

Investimento Total por Lote R$ 7.800.000 |= [Investimento Total] / [Lotes]

Custos de Obra de Referéncia do Projeto

Custo de Obra por Lote R$ 4.535.853 |= [Custo de Obra Estimado] / [Lotes]

Lotes construidos por ano ndmero 10|Estimativa da equipe conforme pesquisas de mercado
Ciclo de incorporagéo anos 4|Mundo Imobiliario

Investimento Anual em Obra R$ 11.339.632 |= [Custo de Obra] * [Lotes por ano] / [Anos de Ciclo]
Custos de Terreno de Referéncia do Projeto

Prazo de Pagamento do Lote anos 20|Estimativa da equipe para equilibrio financeiro do projeto
Custo de Terreno por Lote R$ 3.264.147 |= [Custo de Terreno Estimado] / [Lotes]

Investimento Anual em Terreno R$ 1.632.074 |= [Custo de Terreno por Lote] * [Lotes por ano] / [Prazo]
Custo por m2 de Terreno R$ 1.305,66 |= [Custo de Terreno por Lote] / [Area do Lote]

llustragdo 120: Tabela dos célculos de custos de obra e investimentos necessarios.
Fonte: Elaboracdo prépria.

Para possibilitar a estimativa completa de um ciclo de incorporacdo de um
edificio, foi necessério distribuir a incidéncia dos custos e investimentos acima

mencionados ao longo do tempo. Para tanto, foi adotado o ciclo de etapas de
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negocio e fluxos de investimento do mercado imobiliario, conforme representado
graficamente a seguir.

Etapas do negocio e fluxo de investimentos

llustracdo 121: Grafico do ciclo de vida de uma incorporacao Imobiliaria tipica.
Fonte: https://mundoimobiliario.net/modelo-e-ciclo-do-negocio-da-incorporacao-imobiliaria/.

E importante destacar que uma incorporacio imobiliaria passa por longos
periodos em fase de investimentos, 0 que pode acarretar grandes saidas de caixa
antes da efetiva entrada dos recursos financeiros oriundos das vendas de imoéveis.
No entanto, este fluxo financeiro é diferente do fluxo contabil. Para este estudo foi

considerado o valor contabil, ajustado ao normativo contébil brasileiro.

VENDAS CONTABILIZADAS E LUCRO LIQUIDO PARA UM PROJETO HIPOTETICO
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llustracdo 122: Tabela da evolucédo real e contabil das vendas e o seu resultado liquido para
um projeto hipotético.
Fonte: https://mundoimobiliario.net/modelo-e-ciclo-do-negocio-da-incorporacao-imobiliaria/.
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Considerando todas as informacbes constantes deste Masterplan,
juntamente com as estimativas acima apresentadas para receitas e custos de obras
no Estado de Tocantins, bem como o ciclo de vida de uma incorporacao imobiliaria,
foi possivel estimar os resultados financeiros de uma incorporacao tipica pretendida
para o Complexo de Negdcios e Tecnologia do Distrito Turistico de Palmas. A
ilustracdo abaixo mostra que foi considerando um ciclo de cinco anos entre o inicio
dos estudos, a execucao da obra, e a entrega das unidades construidas. Concluiu-
se que uma edificacdo de 2.400 m? de area construida Util podera gerar um VGV
(a valores de 2022) de R$ 12 milhdes, possibilitando ao incorporador um lucro
contabil de 10% deste valor, em linha com médias de mercado apresentadas na

llustragdo acima.

DRE ESTIMADA PARA UMA UNICA INCORPORAGCAO IMOBILIARIA NO COMPLEXO DE
NEGOCIOS E TECNOLOGIA DO DTP

ltem Unidade Ano 1 2 3 4 5 SOMA  [%do VGV
Receita Bruta (VGV) R$ - 2.400.000 | 3.600.000 | 3.600.000 | 2.400.000 | 12.000.000 | 100,00%
Impostos sobre VGV R$ - 159.720 239.580 239.580 159.720 798.600 | 6,66%
ISSQN R$ - 72.000 108.000 108.000 72.000
PIS/COFINS R$ - 87.720 131.580 131.580 87.720
Receita Liquida R$ - 2.240.280 | 3.360.420 | 3.360.420 | 2.240.280 | 11.201.400 | 93,35%
Custo da Incorporagdo R$ - 1.014.000 | 2.262.000 | 2.262.000 | 2.262.000 | 7.800.000 | 65,00%
Lucro Bruto R$ - 1.226.280 | 1.098.420 | 1.098.420 |- 21.720 | 3.401.400 | 28,35%
Margem Bruta, % da Rec.Liquida % n/a 54,7% 32,7% 32, 7% -1,0% 30,4% n‘a
Despesas Operacionais R$ 312.000 312.000 312.000 312.000 312.000 | 1.560.000 | 13,00%
Lucro Operacional R$ |- 312.000 914.280 786.420 786.420 |- 333.720 | 1.841.400 | 15,35%
Despesas Financeiras R$ - 62.400 62.400 62.400 62.400 249.600 | 2,08%
Lucro Antes do Imposto de Renda R$ |- 312.000 851.880 724.020 724.020 |- 396.120 | 1.591.800 | 13,27%
Imposto de Renda R$ - - 246.167 246.167 |- 134.681 357.653 | 2,98%
Lucro Liquido R$ |- 312.000 851.880 477.853 477.853 |- 261.439 | 1.234.147 | 10,28%
Margem Liquida, % da Rec.Liguida % na 38,0% 14,2% 14,2% -11,7% 11,0% n/a

llustracdo 123: Tabela da DRE estimada para uma Unicaincorpora¢do imobiliaria no
Complexo de Negécios e Tecnologia do DTP.
Fonte: Elaboracdo prépria.

Para este estudo, tomou-se como base as estimativas contabeis acima
descritas para uma Unica incorporagdo imobilidria, multiplicando-se por 100, que é
o numero de lotes a serem desenvolvidos no Complexo de Negdcios e Tecnologia.
No entanto, ndo se vislumbra a possibilidade de que Palmas comporte a construcéo
simultdnea de 100 incorporacfes imobilidarias, de modo que foi tomado como
pressuposto o desenvolvimento de 10 lotes por ano. Considerando estes nimeros
e o ciclo de incorporacao de 5 anos para cada empreendimento, estima-se que 0
desenvolvimento ininterrupto do Complexo de Negdcios e Tecnologia do Distrito

Turistico de Palmas ocorreria ao longo de 15 anos. Assim, 0s nimeros estimados
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também precisaram ser ajustados anualmente, conforme a inflagdo IPCA estimada
para cada periodo.

Ao final deste exercicio, concluiu-se que as receitas do conjunto de 100
incorporagfes imobiliarias seriam integralmente oriundas da venda dos imoéveis

construidos.

PRINCIPAIS ORIGINADORES DE RECEITA PARA O COMPLEXO DE NEGOCIOS E
TECNOLOGIA, EM % DO FATURAMENTO TOTAL PREVISTO AO LONGO DE 30 ANOS

Distribuicdo do Faturamento

Qutros; 0%

Vendas de
Imoéveis; 100%

llustracdo 124: Grafico dos principais originadores de receita para o Complexo de Negocios
e Tecnologia, em % do faturamento total previsto ao longo de 30 anos.
Fonte: Elaboracdo prépria.

Utilizando a mesma metodologia, e consoante as analises que foram feitas
para 0s outros empreendimentos-ancora, estimou-se também a distribuicdo dos
custos de desenvolvimento do Complexo de Negdcios e Tecnologia do DTP. Os
custos de obra representaram 81% do total de custos previstos, enquanto a equipe
(majoritariamente comercial) representou outra parte importante da pauta de custos

prevista.
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Distribuicdo dos Custos
Tributos; 4%

NI, T /U

Equipe; 16%

Custo de Obra;
81%

llustracdo 125: Grafico dos Principais Itens de Custo para o Centro de Negdécios e
Tecnologia, em % dos Custos e Despesas totais previstos ao longo de 30 anos.
Fonte: Elaboragéo propria.

Aplicando os dados calculados, estima-se que o0 conjunto das 100
incorporacdes imobiliarias ocorreria ao longo de 15 anos, conforme a ilustracdo a
seguir. O faturamento bruto estimado seria oriundo da venda dos imdéveis
construidos e em construcdo, saindo de um valor inicial de R$ 25,8 milhdes no Ano
2, até atingir um pico de R$ 164,3 milhdes no ano 11 (considerando ciclos de
construcdo similares e continuos no periodo). Ao final do ano 14 as Ultimas

unidades seriam vendidas.
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PROJECAO DE FATURAMENTO BRUTO DO COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA
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llustragdo 126: Grafico do faturamento previsto (em R$ milhdes) e taxa de crescimento (em
% ao ano) do Complexo de Nego6cios e Tecnologia no periodo de 20 anos.

Fonte: Elaboragcéo propria.

Considerando os tributos aplicaveis sobre o faturamento bruto, a receita
liguida das incorporacdes em conjunto seria conforme apresentada na llustracéo
abaixo. Partindo de um patamar de R$ 24 milh6es no ano 2, atingiria seu apice em

153 milhdes no ano 11 e se encerraria no ano 14.

PROJECAO DE FATURAMENTO LiQUIDO DO COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA

180

160

153,4
150,0

Milhges R$

0,0 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Ano 1 2 3 4 5 6 7 8 9 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20

llustragcdo 127: Grafico do faturamento liquido de impostos previsto do Complexo de
Negocios e Tecnologia (em R$ milhdes) no periodo de 20 anos.
Fonte: Elaboracao propria.
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Esta operacdo permitiria lucros operacionais significativos, da ordem de R$
20 milhGes por ano (em média) ao longo de grande parte do projeto. A ilustracdo a
seguir mostra como o0s lucros acompanhariam o comportamento das vendas,
corrigidas pela inflagéao.

PROJECAO DE LUCRO OPERACIONAL (EBITDA) DO COMPLEXO DE NEGOCIOS E
TECNOLOGIA
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llustracdo 128: Grafico do lucro operacional EBITDA previsto (em R$ milhdes) e a margem
de lucro EBITDA Projetada (em % do Faturamento Liquido) do Complexo de Negécios e
Tecnologia no periodo de 20 anos.
Fonte: Elaborag¢éo propria.

A geracao de lucro liqguido também seria fortemente positiva, com margens
médias em torno de 10% ao ano, conforme estimado para o setor.

PROJECAO DE LUCRO LiQUIDO DO COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA
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llustragdo 129: Grafico do lucro liquido previsto (em R$ milhdes) do Complexo de Neg6cios
e Tecnologia no periodo de 20 anos.

Fonte: Elaboracao propria.
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A llustragdo a seguir apresenta os valores a serem investidos pelos

incorporadores ao longo do periodo de construcdo do Complexo de Negécios e

Tecnologia. Ap6és o inicio das obras no Ano 2, o ciclo de constru¢des atingiria seu

pico entre os anos 5 e 11, com 10 obras individuais em andamento em diferentes

estagios, levando a investimentos anuais da ordem de R$ 78 milhdes para a cidade

de Palmas.

PREVISAO DE INVESTIMENTOS (CAPEX) DO COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA

R$ 90.000.000

R$ 80.000.000

R$ 70.000.000

R$ 60.000.000

R$ 50.000.000

R$ 40.000.000

R$ 30.000.000

R$ 20.000.000

10.140.000

R$ 10.000.000

R$0
Ano 1 2

llustracdo 130:

55.380.000
78.000.000
78.000.000
78.000.000
78.000.000
78.000.000
78.000.000
78.000.000

32.760.000

67.860.000

12

45.240.000

13

22.620.000

14

15

16

17

18

Grafico dos valores de investimentos previstos (em R$) no Complexo de
Negécios e Tecnologia em um periodo de 18 anos.

Fonte: Elaboracdo propria.

A llustracdo a seguir mostra o fluxo de caixa livre estimado para o conjunto

das obras a serem desenvolvidas no Complexo de Negdcios e Tecnologia. O caixa

gerado atingird um periodo de pico entre os anos 4 e 11, com geracao de divisas

no patamar médio de R$ 20 milh6es por ano para os incorporadores.
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FLUXO DE CAIXA LIVRE PREVISTO DO COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA

30,00

24,89

25,00

20,00

15,00

Milhdes R$

10,00

-10,00

llustracdo 131: Grafico das projecdes de geracao de fluxo de caixa livre (em R$) no
Complexo de Negdcios e Tecnologia em um periodo de 20 anos.

Fonte: Elaboragcéo prépria.

A ilustracdo abaixo apresenta o Demonstrativo de Resultados dos
Exercicios, conforme as regras contabeis vigentes no Brasil, para os primeiros 10
anos do periodo de construcdo do Complexo de Negdcios e Tecnologia do DT. A
llustracdo na pagina seguinte traz o Balanco Patrimonial estimado, que apresenta
um perfil de forte acumulacdo de Caixa.

Cabe ressaltar que estes demonstrativos contabeis, apesar de tecnicamente
corretos, estao aqui incluidos de maneira pré-forma, pois representam a agregacao
dos resultados de todas as obras a serem construidas para o desenvolvimento do
Complexo de Negdcios e Tecnologia do Distrito Turistico de Palmas. Ao contrario
dos outros empreendimentos-ancora, nao Se espera que apenas um grupo
empreendedor execute todas as obras aqui previstas, de modo que a DRE e o
Balango apresentados ndo ocorrerdo exatamente da forma descrita abaixo. No
entanto, eles servem para que 0s gestores publicos tenham noc¢édo do volume de
faturamento e de geracdo de caixa esperados para o Complexo de Negdcios e
Tecnologia como um todo.
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DEMONSTRATIVO DE RESULTADOS DOS EXERCICIOS PREVISTOS PARA O COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA
Ano1

DRE Unid.
Receita Bruta R$
Taxa de Crescimento, % a.a. %
Impostos Sobre Receita RS
como % da Receita Bruta %
Descontos Concedidos (Obtidos) R§
Receita Liquida R$
Taxa de Crescimento, % a.a. %
CPV R$
Lucro Bruto R$
Margem Bruta, % da Receita Liquida %
SG&A R$
EBITDA R$
Margem EBITDA, % da Receita Liquida %
Depreciacéo RS
como % da Receita Liguida %
EBIT RS
Margem EBIT, % da Receita Liquida R$
Despesa (Receita) Financeira R$
LAR R$
Impostos Sobre Lucratividade R$
Lucro Liguido R$

Margem Liquida, % da Receita Liq %

0

3.120.000
-3.120.000

0

-3.120.000

0
-3.120.000
0
-3.120.000

2
25.752.000

1.712.508

0
24.039.492

10.880.220
13.159.272

f.695.520
6.463.752

0

6.463.752

f69.552
5.794.200
0
5.794.200

3
67.560.000
162%

4.492.740
T

0
63.067.260
162%

36.867.760
26.179.500
42%

10.539.360
15.640.140
25%
0
%

15.640.140
25%

1.405.248
14.234.892
2771838
11.463.054
18%

4
111.264.000
65%

7.399.056
7%

0
103.864.944
65%

64.185.420
39.679.524
38%

144684320
25.216.204
24%
0
0%

25.215.204
24%

2.169.648
23.045.556
5.706.146
17.339.410
17%

5
142.680.000
28%

0.488.220
7%

0
133.191.780
28%

92.742.000
40.449.780
30%

16.548.400
21.901.380
16%
0
0%

21.901.380
16%

2.967.744
18.933.636
4252492
14.681.144
1%

6
146.280.000
%%

9.727.620
T

0
136.552.380
3%

95.082.000
41.470.380
30%

19.016.400
22.453.980
16%
0
%

22.453.980
16%

3.042.624
19.411.356

4.359.788
15.061.568
11%

7
149.880.000
2%

9.967.020
7%

0
139.912.980
2%

97.422.000
42.490.980
30%

19.484.400
23.006.580
16%
0
0%

23.006.580
16%

3117.504
19.889.076
4.467.083
15.421.993
1%

8
153.480.000
2%

10.206.420
7%

0
143.273.580
2%

99.762.000
43.511.580
30%

10.952.400
23.559.180
16%
0
0%

23.559.180
16%

3192.384
20.366.796
4574.379
16.792417
1%

9
157.080.000
%%

10.445.820
T

0
146.634.180
2%

102.102.000
44.532.180
30%

20.420.400
24.111.780
16%
0
%

24.111.780
16%

3.267.264
20.844.516
4.681.675
16.162.841
11%

10
160.680.000
2%

10.685.220
7%

0
149.994.780
2%

104.442.000
45.552.780
30%

20.588.400
24.664.380
16%
0
0%

24.664.380
16%

3342144
21.322.236
4.788.971
16.533.265
1%

llustracdo 132: Tabela das Prolegoes de DRE (em R$) para o Complexo de Neg6cios e Tecnologia nos primeiros 10 anos de operacéo.
Fonte: Elaboracao propria.
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BALANCO PATRIMONIAL PREVISTO PARA O COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA

Balango Patrimonial ;

ATIVO CIRCULANTE R$ | 10.000.000 38.414200 78.127.254 121.728.663 139.027.808 154.379.376 170.101.369 186.193.785 202.656.626  219.489.891
Cala e Equivalentes de Caixa RS | 10000000 38.414200  78.127.25¢ 121728663 139.027.808 154.379.378 170.101369 186193785 202656626 219,489,891
Contas g Receher RS | i i 1 i i 1 i i 1 i
In+estimentos Disponi.eis para Venda RS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Créditos Tributérios a Receber RS | 0 0 ] 0 0 ] 0 0 ] 0
Adiantamentas a Socios e Funcionarios RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Estogues RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
ATIVO IMOBILIZADO RS : 0  10.140.000  42,900.000  98.280.000 176.280.000 254.280.000 332.280.000  410.280.000 488.280.000  566.280.000
In7estimentos e Realizveis RS 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Equipamentos. Md+eis e Utensilios RS | 0 10.140000  42.300.000  98.280.000 176.280.000 254.280.000 332280000 410.280.000 488.280.000  566.230.000
Imgreis e Temenos RS | a a 0 a a 0 0 0 0 0
{Depre. Mags e Equips] R3 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
iOuras Depreciacdes) R3 0 0 0 0 0 0 0 0 1] 0
ATIVO TOTAL R$ | 10.000000 48.554200 121.027.254 220.008.663 315307.808 408.659.376 502381369 596.473.785 690.936.626 785.769.891
PASSIVO CIRCULANTE E DE LONGO PRAZO RS | 0 0 5.630.000 9.212.000  11.890.000  12.1%0.000  12.490.000  12.790.000  13.090.000  13.390.000
Contas a Pagar RS i 0 0 5.630.000 9272000  11.8%0.000  12.190.000 12480000 12790000  13.080.000  13.390.000
Endividamenta RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Qutras Contas a Pagar RS 0 0 1] 0 0 1] 0 0 1] 0
Imposto de Renda a Pagar RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
Qutros Impostos a Pagar RS 0 0 ] 0 0 ] 0 0 ] 0
Receitas Diferidas e Provisies RS | 0 0 0 0 0 0 0 0 0 0
PATRIMONIO LiQuIDO R$ | 10000000 48.554200 115.397.254 210.736.663 303417.808 396469.376 480.801369 583.683.785 677.846.626 772.370.891
Capital Social RS i 10000000 42760000  98.140.000 176.140.000 254.140.000 332.140.000  410.140000 488,140,000 565.140.000  644.140.000
Lucros {Prejuizos] Retidos RS i 0 5794200 17.257.264  34.506.863 48277808 64329376  789.751363 95543785 111706626  128.239.8%1
PASSIVO TOTAL R$ © 10000000 48.554.200 121.027.254 220.008.663 315.307.808 408.659.376 502.381.369 596.473.785 690.936.626 785.769.891

llustracdo 133: Tabela do Balango Patrimonial Previsto (em R$) do Complexo de Negocios e Tecnologia nos primeiros 10 anos de operacéo.
Fonte: Elaboragdo propria.
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Por fim, serdo apresentados os estudos do custo de capital requerido para o
desenvolvimento de um projeto imobiliario do tipo pretendido no Complexo de
Negaocios e Tecnologia do Distrito Turistico de Palmas. Conforme a ilustracdo 126
estima-se que a taxa requerida por um investidor para entrar neste tipo de negécio
atualmente no Brasil seja acima de 20,7% ao ano. De acordo com os calculos, a
taxa obtida pela incorporacao deste Complexo € superior a esse custo de capital,
de modo que o projeto tem grande possibilidade de ser interessante para empresas

e profissionais da area.

CALCULO DO CUSTO DE CAPITAL PARA UM PROJETO DE COMPLEXO DE NEGOCIOS E

TECNOLOGIA
Taxa Risk Free 2,75%|Taxa de desconto dos EUA Bloomberg
Premio de Risco Brasil 10,5% (Valor observado em 26/07/2022 Bloomberg
Taxa Risk Free Brasil 13,3%|Calculada conforme férmula do WACC |Férmula
Premio de Risco de Equity Brasil 3,4%|Valor observado em 26/07/2022 Bloomberg
Beta do Setor 1,4 |Setor de Homebuilding NYU Stern
Custo do Equity do Parque 20,7%|Calculada conforme férmula do WACC |Férmula
Relacao Divida/Equity 0,0%|Valor de fechamento de 2021 Proépria
Custo da divida 0,0%|Informado pela empresa Propria
Custo Médio de Capital 20,7%|Calculada conforme férmula do WACC |Férmula
Crescimento da Perpertuidade 0,0%|Né&o se aplica. Termina em 30 anos. Proépria

llustragdo 134: Tabela das principais variaveis econdmicas e financeiras consideradas para
o calculo do custo de capital (Equity) de um Complexo de Negécios e Tecnologia.
Fonte: Senigo de Informagdes Bloomberg em 26/07/2022; definigdo da Férmula de Calculo do
Custo de Capital Médio (WACC) conforme Teoria Moderna de Portfélio*4; Base de Dados da

Universidade de Nova lorque NYU Stern.

4.3.6. Sumario dos Riscos dos Empreendimentos-Ancora

Os empreendimentos-ancora possuem diferentes niveis de complexidade de
desenvolvimento fisico e financeiro. Para atingir as taxas de retorno acima
calculadas, alguns riscos precisardo ser mitigados. Neste capitulo apresenta-se
uma analise de riscos segundo a metodologia EAR (Estrutura Analitica de Riscos,
Censipam 2018), consoante definido no Plano de Trabalho originalmente acordado
para este Masterplan.

Primeiramente, a marina € um empreendimento de baixa complexidade
técnica e de gerenciamento de projeto, por se tratar de um tipo de construcdo
relativamente simples e muito conhecida no Brasil. Seu maior risco refere-se ao
fato de que o empreendimento sera construido nas margens e dentro do lago,
requerendo gerentes de obra especializados para acompanhar as etapas da obra
que ocorrera na agua.
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Conforme a ilustracdo abaixo, os maiores riscos identificados sdo aqueles
de origem organizacional e ligados a fatores externos. Sob a perspectiva
organizacional, fica claro que o sucesso da Marina do DTP tem ligacdo direta com
o desenvolvimento do Distrito Turistico como um todo. Na medida em que outras
partes do DTP forem desenvolvidas, o nUmero de turistas e de publico em geral
tende a aumentar. Este publico sera fundamental para o sucesso da marina, pois,
além do foco como clube privado, a marina também oferecera espaco com
restaurantes, cafés, escola de esportes aquaticos, e diversos elementos para atrair
0 publico interessado no turismo e na cultura nautica.

O outro risco identificado € a concorréncia com a marina estadual, que deve
ser mitigado através de uma campanha de marketing préprio da marina projetada
para o DTP, a ser conduzida por seus gestores. Sera necessario, portanto,
segmentar o publico e as vocag¢fes das duas marinas desde o inicio, para que se
tenha sucesso em angariar s6cios e criar uma imagem adequada para a proposta
diferenciada (ao contrario da marina estadual, de viés mais publico). Assim, a
construcdo da Marina do Distrito Turistico de Palmas e seu Centro de Treinamento
de Esportes Aquéticos deve ser considerada em paralelo a construcdo da marina
estadual, mas com sua identidade propria e ligada ao sucesso do Distrito Turistico.

Por fim, o Unico risco de carater mais técnico identificado é a necessidade
de equipamentos especificos que deverdo ser instalados em pieres e demais
instalacées nauticas. Isso € um risco somente porque, provavelmente, nem todos
os tipos de equipamentos necessarios estdo amplamente disponiveis em Palmas,
por se tratar de um negdécio ainda novo na cidade. Claramente trata-se de uma
indUstria madura no Brasil, entdo este risco pode ser mitigado com um bom
planejamento de compras de equipamentos aliado a gestdo do processo de

construgcdo como um todo.
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RISCOS IDENTIFICADOS PARA A MARINA E ESTRATEGIAS DE MITIGACAO

Natureza Tipo Risco Detectado Probabilidade |Mitigacdo

Organizacional Dependéncias do Projeto [Publico atraido pelo Distrito Turistico Alta Avangar com o desenvolvimento do Distrito.

Organizacional Priorizacdo Demora na constru¢do vs Marina estadual [Média Iniciar planejamento e posicionamento mais exclusivo.
Organizacional Financiamento Falta de interesse de investidores Baixa Apresentar para players qualificados no segmento.
Gerenciamento do Projeto  |Estimativa Desconhecimento do tipo de negdcio Baixa N/A: negdcio ja é maduro no Brasil.

Gerenciamento do Projeto  [Planejamento Desconhecimento do tipo de negdcio Baixa N/A: negdcio ja tem muitos especialistas no Brasil.
Gerenciamento do Projeto  [Controle Problemas na condugdo da construgdo Baixa N/A: obra fisica de baixa complexidade.

Gerenciamento do Projeto  [Comunicacdo Erros no posicionamento premium Média Ter a preocupagdo com marketing desde o inicio.

Técnico Requisitos Componentes de alta complexidade Baixa N/A: elementos construtivos sdo simples.

Técnico Tecnologia Dependéncia de alta tecnologia Baixa N/A: processo construtivo é tradicional.

Técnico Desempenho Necessidade de alto desempenho Baixa N/A: ritmo construtivo normal do Brasil atende.

Técnico Qualidade Execugdo de alta qualidade Média Acompanhamento de experts, principalmente parte molhada.
Externo Aquisicdes Compra de maquindrio especifico Alta Fazer encomendas dos fornecedores ja no inicio das obras.
Externo Cliente Falta de interesse de clientes Média Posicionar como um clube privado e angarear sdcios cedo.
Externo Entidades Reguladoras  |Regulagdo complexa Baixa N/A: licengas necessarias sdo as tradicionalmente usadas.
Externo Governo Demora do Governo em licitar Baixa N/A: Palmas ja demonstrou claro interesse no tipo de negécio.
Externo Condigoes Climaticas Clima ruim para navegagao Baixa N/A: clima de Palmas altamente favoravel para uma marina.

llustracdo 135: Tabela dos riscos identificados para Marina do DTP e suas potenciais mitigacdes.
Fonte: Elaboracdo propria, através de método Brainstorming para se adequar a metodologia EAR.
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O Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico € um empreendimento
de maior complexidade se comparado a marina e, por isso, mais riscos de média
ou alta probabilidade foram identificados, conforme descrito na ilustracdo abaixo.
Apenas no dominio de gerenciamento de projeto é que se vislumbram riscos
predominantemente baixos para este empreendimento-ancora, visto que ja existem
diversos parques teméaticos no Brasil e com muita experiéncia acumulada em suas
construcdes. O Unico alerta possivel refere-se a possibilidade de alguma atracéo

muito inovadora ser construida, de maneira a se inserir processos de trabalho
Novos.

Fatores externos também apresentam riscos predominantemente baixos
para este empreendimento-ancora, visto que existe interesse real do municipio, o
qual oferece condi¢cBes ideais para este tipo de negdcio. Assim, como no caso da
marina, o Unico ponto a se atentar € a alta probabilidade de ser necesséariaa compra
de equipamentos especificos que ndo existem no mercado local. Entretanto, um
bom planejamento de compras, aliado a adequada gestdo das obras, deve mitigar
este risco. Além disso, € fundamental que um operador experiente de parques

coordene o processo de construcdo e de compra de equipamentos, para que se
possa garantir um fluxo de trabalho mais previsivel.

A exigéncia de que apenas operadores experientes de parques tematicos
possam se qualificar para concorrer a gestdo deste empreendimento-ancora é um
mitigador para diversos outros riscos importantes. Sob a perspectiva
organizacional, é importante que o parque seja um dos primeiros empreendimentos
a ser construido, pois atrai interesse tanto de turistas quanto da populacao local e
regional. Isso trara relevancia, fluxo de pessoas e movimentara a economia do
Distrito Turistico de Palmas. Assim sendo, fica evidente a importancia de se ter um
operador experiente em parques conduzindo os trabalhos desde a construcdo até
a sua operacdo, para garantir que 0 negoOcio comece a operar 0 mais rapido
possivel.

Por fim, um Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico é uma
construcdo potencialmente complexa, a depender dos tipos de atragcbes a serem
disponibilizadas ao publico. Ndo se trata de uma obra civil comum e, por isso,
novamente a conducdo por operadores experientes de parques se torna um fator
chave de mitigacdo de riscos. E preciso que o complexo com parque seja

construido e operado por quem conhecga 0s requisitos técnicos, saiba implantar e
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operar a tecnologia necessaria para o bom funcionamento de um parque e entenda
da gestdo de desempenho e qualidade para garantir a perenidade do negécio. Um
Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico de sucesso pode ser um fator
chave de desenvolvimento para todo o Distrito Turistico de Palmas. Os principais
riscos identificados para esse tipo de empreendimento, bem como as estratégias
de mitigacao, foram sintetizados a seguir.
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RISCOS IDENTIFICADOS PARA O COMPLEXO TURISTICO COM PARQUE TEMATICO AQUATICOE ESTRATEGIAS DE MITIGACAO

Natureza Tipo Risco Detectado Probabilidade |Mitigagao

Organizacional Dependéncias do Projeto [Publico atraido pelo Distrito Turistico Alta Avangar com o desenvolvimento do Distrito.

Organizacional Priorizagdo Demora na construgdo vs Marina estadual |Média Construir no inicio do desenvolvimento do Distrito.
Organizacional Financiamento Falta de interesse de investidores Baixa N/A: ndo ha concorrentes na regido, projeto interessante.
Gerenciamento do Projeto  |Estimativa Desconhecimento do tipo de negdcio Baixa N/A: negdcio ja é maduro no Brasil.

Gerenciamento do Projeto  |Planejamento Erros no planejamento Baixa N/A: negdcio ja tem muitos especialistas no Brasil.
Gerenciamento do Projeto  |Controle Problemas na condugdo da construgao Média Obra fisica de complexidade média, a depender das atragdes.
Gerenciamento do Projeto  |Comunicagdo Falta de comunicagdo com o mercado Baixa N/A: por ser o 1o do género na regido, deve gerar interesse.
Técnico Requisitos Componentes de alta complexidade Média Atragbes podem demandar processos construtivos complexos.
Técnico Tecnologia Dependéncia de alta tecnologia Alta Trazer operadores experientes com profissionais qualificados.
Técnico Desempenho Necessidade de alto desempenho Média Apenas operadores experientes de parques devem participar.
Técnico Qualidade Execucdo de alta qualidade Alta Acompanhamento de experts.

Externo Aquisicoes Compra de maquinério especifico Alta Garantir que operador tem acesso ao equipamento necessario.
Externo Cliente Falta de interesse de clientes Baixa N/A: parque sem concorrentes terd interesse natural.

Externo Entidades Reguladoras Regulagdo complexa Baixa N/A: licengas necessarias sdo as tradicionalmente usadas.
Externo Governo Demora do Governo em licitar Baixa N/A: Palmas jd demonstrou claro interesse no tipo de negécio.
Externo Condigdes Climaticas Clima ruim para um parque Baixa N/A: clima de Palmas é favoravel para parques ao ar livre.

llustracdo 136: Tabela dos riscos identificados para o Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico do DTP e suas potenciais mitigacées.
Fonte: Elaboracdo propria, através de método Brainstorming para se adequar a metodologia EAR
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Conforme descrito no capitulo 4.2.8, o Complexo de Negdcios e Tecnologia do
Distrito Turistico de Palmas englobara construcfes de perfis comercial e institucional,
bem como alguns equipamentos publicos. Sob uma perspectiva tecnoldgica, 0s
processos construtivos associados a estas obras sdo plenamente dominados pelo
mercado local. Trata-se de incorporacfes imobiliarias tradicionais, motivo pelo qual
entendemos que 0s riscos técnicos e de gerenciamento de projeto sdo inerentemente
baixos. Isso ndo significa que as obras sejam simples ou sem riscos, mas sim que seus
riscos sdo aqueles ja plenamente conhecidos pela industria da construcdo civil. Nao
existem pontos de atencdo que o municipio de Palmas deva se atentar nesse sentido;
0os incorporadores imobiliarios conhecem o0s riscos e as complexidades dos
empreendimentos.

O principal risco para o qual o municipio de Palmas deve se atentar, visando o
desenvolvimento do Complexo de Negdcios e Tecnologia do DTP, é a grande escala das
construcbes proposta. Esta previsto o desenvolvimento de 100 lotes apenas nesta parte
do Distrito Turistico, o que se apresenta como um numero grande com relacdo ao
mercado imobiliario local. Além disso, o perfil de clientes pretendido ainda é de pequeno
porte em Palmas, de modo que o grande risco é o de haver excesso de oferta imobiliéria
na cidade.

Para mitigar este risco, sugere-se a elaboragcdo de um bom planejamento de
desenvolvimento e de entregas em longo prazo. Um fator mitigador importante sera a
participacdo de construtoras e incorporadoras locais no processo de planejamento de
quais lotes serdo desenvolvidos e quando isso ocorrerd. Assim, com conhecimento
robusto do mercado imobiliario local, as empresas e 0 governo poderdo atuar para
garantir a obtencéo de bons precos de venda ao cliente final.

Passada a fase de planejamento, outro risco organizacional relevante, conforme
se pode observar na ilustracdo abaixo, sera a conducdo do projeto em longo prazo.
Conforme os motivos acima expostos, o pleno desenvolvimento do Centro de Negocios
e Tecnologia vai ocorrer em longo prazo e, assim, exceder o tempo de um mandato de
governo. Dessaforma, o governo local precisa difundir esta agenda, envolvendo diversas
instituicbes publicas, para solidificar o engajamento da administracdo publica no que
concerne ao desenvolvimento imobiliario ordenado da regido. Acredita-se que se
tornando este projeto em uma agenda institucional municipal, aumentardo as chances

de sua manutencéo e sucesso ao longo dos anos.
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RISCOS IDENTIFICADOS PARA O COMPLEXO DE NEGOCIOS E TECNOLOGIA E ESTRATEGIAS DE MITIGACAO

Natureza Tipo Risco Detectado Probabilidade  [Mitigacdo

Organizacional Dependéncias do Projeto [Muitos lotes a desenvolver Alta Construtoras locais devem opinar e participar do planejamento.
Organizacional Priorizagdo Condugdo de projeto a longo prazo Alta Criar agenda institucional a ser seguida por préximos mandatos.
Organizacional Financiamento Falta de interesse de investidores Baixa N/A: mercado imobilidrio de Palmas é crescente.
Gerenciamento do Projeto  |Estimativa Desconhecimento do tipo de negdcio Baixa N/A: previsdo é que sejam construidos prédios tradicionais.
Gerenciamento do Projeto  [Planejamento Erros no planejamento Baixa N/A: erros inerentes a qualquer obra, sem complexidade extra.
Gerenciamento do Projeto  |Controle Problemas na condugdo da construgdo Baixa N/A: idem acima, os problemas s3o os mesmos do setor.
Gerenciamento do Projeto  |Comunicagao Falta de comunicagdo com o mercado Baixa N/A: desenvolvimentos serdo amplamente divulgados.

Técnico Requisitos Componentes de alta complexidade Baixa N/A: sem necessidade de componentes tecnoldgicos.

Técnico Tecnologia Dependéncia de alta tecnologia Baixa N/A: prédios previstos sdo simples, de baixo gabarito.

Técnico Desempenho Necessidade de alto desempenho Baixa N/A: obras a serem conduzidas de maneira tradicional.

Técnico Qualidade Execucdo de alta qualidade Baixa N/A: n3o é preciso qualidade além da ja existente no mercado.
Externo Aquisicoes Compra de maquinario especifico Baixa N/A: equipamentos disponiveis em Palmas.

Externo Cliente Excesso de oferta para demanda local Alta Planejamento junto a construtoras locais para gerenciar oferta.
Externo Entidades Reguladoras  [Necessidade de regulacdo especifica Baixa N/A: obras sujeitas a regulacdo normal ja existente no setor.
Externo Governo Demora do Governo em aprovar projetos |Baixa N/A: governo tem interesse em desenvolver.

Externo Condigdes Climaticas Clima dificil para construgao civil Baixa N/A: climaideal para construcdes.

llustracdo 137: Tabela dos Riscos identificados para o Complexo de Negécios e Tecnologia e suas potenciais mitigacées.
Fonte: Elaboracao propria, através de método Brainstorming para se adequar a metodologia EAR.
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4.4. MODELAGEM JURIDICA

4.4.1. Introducéo

Previamente a formulacdo da modelagem juridica do Masterplan do Distrito
Turistico de Palmas — DTP, algumas consideracdes sobre a respectiva situacao

fundiaria, bem como sobre a legislacéo diretamente incidente, devem ser feitas.
4.4.1.1. ConsideracOes sobre a Situacdo Fundiaria do DTP

Conforme ja comentado no item 4.2.6 deste Produto, chegou-se a conclusédo
de que as terras que compdem o DTP estdo, em quase sua totalidade, em maos
de particulares, o que influi bastante na modelagem juridica a ser aplicada.

Em diversas areas de interesse turistico do pais, a propriedade € publica, o
que facilita a realizacdo de parcerias publico-privadas e concessfes de obras
publicas e servicos.

A primeira vista, para a implementacdo do DTP, poderia parecer que a forma
mais viavel seria a. desapropriacdo. Porém existem alternativas para o

desenvolvimento do projeto como sera discorrido adiante.
4.4.1.2. Legislacao referente ao DTP

Neste item serdo comentadas as principais leis municipais que tratam
diretamente do Distrito Turistico de Palmas — DTP, quais sejam: o Plano Diretor
Participativo do Municipio de Palmas — TO, de que trata a Lei Complementar n°
400, de 02/04/2018, assim como a Lei Complementar n°® 408, de 20/12/2018, que

dispbe sobre a criacdo do Distrito Turistico de Palmas e adota outras providéncias.
4.4.1.3. Plano Diretor de Palmas - LC n° 400/2018

O Plano Diretor Participativo de Palmas, aprovado pela Lei Complementar
n° 400, de 02/04/2018, indicou o Distrito Turistico como uma area especifica para
essa finalidade, que devera abrigar, entre outros, empreendimentos turisticos,
como hotéis, clubes, parques teméaticos, condominios de veraneio e todo o
empreendimento correlato.

Considerado o DTP, pelo Plano Diretor, como vetor de desenvolvimento
socioeconémico, sua implementacdo podera ser realizada com aplicacdo de
incentivos diferenciados (8§ 2° do art. 47). Essa area estéa situada na Macrozona de

Ordenamento Controlado (art. 43), na Regido de Planejamento Norte (art. 47).
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Por sua vez, o Plano Diretor considerou a area do Distrito Turistico como
uma Unidade de Estruturagdo e Requalificacdo — UER, classificada como “area de
desenvolvimento econdmico e inovacao” (art. 91,VIl), que tem entre suas diretrizes
“atrair investimentos para o desenvolvimento sustentavel”; “incentivar instalacao de
atividades econdmicas indutoras de geragcdo de emprego e renda; e “aplicar
instrumentos urbanisticos adequados, possibilitando, quando cabivel, a isencao de
pagamento de outorgas onerosas do direito de construir e de alteracdo de uso” (art.
87, Il, Il e V). Ainda, segundo o Plano Diretor, a UER é considerada como um
instrumento de planejamento urbano (art. 225, “b”), sendo que a respectiva area se
sobrepbe a Regido de Planejamento (art. 228), e € passivel de alteracdo de
parametros de uso e ocupacgéao do solo (8§ 3°do art. 228).

O mencionado Plano Diretor, baseado no Estatuto da Cidade, prevé que,
por lei especifica, podera ser exigido do proprietario do solo urbano nao edificado
a realizacdo de parcelamento ou edificagdo compulséria na Macrozona de
Ordenamento Controlado (art. 241 e 242). Entende-se, porém, que o fato de o
Plano Diretor ndo mencionar a aplicacdo desse instrumento na Macrozona de
Ordenamento Condicionado, ndo representa uma vedacéo a sua utilizagdo nessa
zona, desde que a lei especifica ou a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo venha a
determinar a incidéncia do instrumento no local.”

A Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso, referida no art. 248 do Plano
Diretor, que corresponde a contrapartida devida pela alteracéo de uso e atividades,
e que deve ser regulada pela Lei de Uso e Ocupacdo do Solo, pode incidir na
alteracdo de uso do solo de glebas, podendo ainda ser conferida isencdo da
Outorga Onerosa de Alteracdo de Uso — OOAU ou da Outorga Onerosa do Direito
de Construir — OODC, quando se tratar de edificacbes em Unidades de
Estruturacdo e Requalificacdo - UER (art. 249, parag. unico, Il), como é o caso do
Distrito Turistico. Desde que sejam observadas as alteracdes que foram
introduzidas pelo Plano Diretor, cabe também a andlise da Lei Complementar n°
316, de 01/04/2015, que altera a Lei Complementar n° 274, de 28/12/2012, as quais
tratam dessas Outorgas.

O instrumento da Transferéncia do Direito de Construir podera ser aplicado
para a implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios e preservacdo de
lotes situados na Infraestrutura Verde ou quando o imoével for considerado de

interesse historico, paisagistico, social ou cultural (art. 253 do Plano Diretor).
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O Plano Diretor prevé, também, a possibilidade do exercicio do Direito de
Preempcgdo (art. 255), bem como da realizagdo de Operagdes Urbanas
Consorciadas (art. 256), nos termos de lei especifica.

H4, também, conforme art. 257 do Plano Diretor, a viabilizacao de planos de

urbanizacdo ou edificacdo, com a utilizacdo do Consorcio Imobiliario.

4.4.1.3.1. Criagao do Distrito Turistico de Palmas - LC n° 408/2018

A Lei Complementar n® 408/2018 descreve o perimetro do Distrito Turistico
de Palmas — DTP, autorizando o Poder Executivo a “desapropriar, receber em
doacdo, cessao, dacao ou outras formas admitidas em direito a area que compde
o DTP” (art. 3°).

Autoriza também o Poder Executivo a “promover a alienagdo, concessao,
comodato ou permisséo de areas situadas no DTP, bem como a regulamentar o
processo de instalacdo de empresas relacionadas a cadeia do turismo” (art. 4°).

Permite, ainda, ao Poder Executivo, a alteracdo do uso do solo, bem como
a afetacdo e desafetacdo necessarias a execucdo da referida Lei Complementar,
sendo que os empreendimentos a serem instalados no local terdo a obrigacao de
aderir ao Programa Palmas Solar (vide Lei Complementar n°® 327/2015), fazendo

jus aos incentivos e obrigacdes previstos na legislacédo especifica (arts. 5° e 6°).
4.4.2. ConcessoOes,PPPs e outras Legislacdes de Interesse para o DTP

Necessaria uma introducdo sobre a legislacédo que trata de Concessfes de
Servigos Publicos e a execugdo de Obras Publicas, assim como as que dispdem
sobre as Parcerias Publico-Privadas (PPPs), em nivel federal, estadual e municipal,
antes de adentrarmos aos arranjos juridico-institucionais aplicaveis.

Neste item serdo comentadas, também, a legislacdo sobre a concessao de
direito real de uso, bem como outras normas provenientes do Estado do Tocantins

e do Municipio de Palmas que sirvam a implementacdo do DTP.
4.4.2.1. Concessoes de Servicos Publicos e Obras Publicas

A Lei Federal n® 8.987, de 13/02/1995, dispde sobre o regime de concessao
e permissao de servicos publicos, previsto no art. 175 da Constituicdo Federal.
Como Poder Concedente, figuram as unidades da federacdo, ai incluidos os

municipios, como o de Palmas. O Poder Concedente delega a prestacdo de um
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servico publico a pessoa juridica ou a consércio de empresas, mediante licitacao
ou na modalidade de “didlogo competitivo”>®

A concessdo de servico publico, precedida de obra publica, trata da
execucdo de obras de interesse publico, delegadas pelo Poder Concedente, cujo
investimento da concessionaria seja remunerado e amortizado mediante a
exploracdo de servico ou da obra por prazo determinado (art. 2° Il da Lei n®
8.987/1995). E a denominada “concess&o comum”, conforme referéncia do § 2° do
art. 3° da Lei Federal n® 11.079/2004.

A Constituicdo Federal, pelo mencionado art. 175, incumbiu ao Poder
Publico, na forma da lei, diretamente ou sob regime de concessao ou permissao, a
prestacdo de servigos publicos. Porém ndo indicou claramente quais seriam esses
servi¢os, cabendo, pois, a legislacéo infraconstitucional a definicdo das atividades
abrangidas pela Lei n® 8.987/1995.

Normalmente os servi¢cos publicos consistiriam em atividades remuneraveis,
mediante taxa e tarifa (conf. CF, art. 145, 1l e 175).

Hely Lopes Meirelles conceitua o servigo publico como “aquele prestado pela
administracdo ou por seus delegados, sob normas e controle estatais, para
satisfazer as necessidades essenciais ou secundarias da coletividade, ou a simples
conveniéncia do Estado”

No que se refere a obra publica, admite-se um tratamento diferenciado
daquele referente ao servico publico. Autores renomados tratam da questao:

Maria Sylvia Zanella di Pietro aduz. “Embora a Lei n° 8.987 fale em
concessao de servico publico precedida da execucdo de obra publica (art. 2°, inciso
i, preferimos a denominacéo tradicional do instituto, porque nem sempre existe a
prestacdo de servico publico no contrato de concessédo de obra publica. Concesséao
de obra publica € o contrato administrativo pelo qual o poder publico transfere a
outrem a execucao de uma obra publica, para que a execute por sua conta e risco,
mediante a remuneragdo paga pelos beneficiarios da obra ou obtida em
decorréncia da exploragéo dos servigos ou utilidades que a obra proporciona. (...)

Hoje ja se reconhece a existéncia desse contrato, como modalidade autbnoma, em

59 Lei Federal n°14.133, de 1°/04/2021 - LicitagGes e Contratos Administrativos, que nos art.6°, XLII
e art. 32, dispbe sobre o “didlogo competitivo”.

60 Direito Administrativo Brasileiro, p. 316
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relacdo ao de concesséo de servico publico; ele tem por objetivo a execucdo de
uma obra, sendo secundaria a prestacdo ou ndo de um servigo publico.”¢!

Por sua vez, Floriano Marques Neto, cita exemplos: “[...] pensemos no
exemplo da concessdo de um estadio de futebol publico, de um mercado municipal
ou de um parque tecnolégico. E perfeitamente possivel que o Poder Publico
delegue a construcdo e a operacdo dessa infraestrutura (obra) sem que iSso
implique demonstrar que la haverd a prestacdo de um suposto servico publico de
ludopédio, de venda de géneros ou de desenvolvimento de tecnologia (0 que nos
obrigaria a tratar de demonstrar a essencialidade daquelas atividades ou entao,
pior, sustentar a publicatio delas). De tal sorte que entendo que a concessao de
obra ndo se confunde com a concessdo de servico publico, sendo possivel a
existéncia de concessdes de obras publicas autbnomas, dissociadas da delegacéo
da exploracdo de um servigo publico, ndo obstante reconhecamos que existam (e
sejam até mais frequentes) concessodes de servicos publicos precedidas de obras
publicas.”? Esse jurista, de forma diferente de outros autores, considera que os
valores auferidos pelo concessionario tém natureza juridica de precos publicos.
Esses precos publicos ndo se confundem com tarifas de servicos publicos e ndo
necessariamente requerem um controle intenso por parte do poder concedente.

A Lei Federal n°® 9.074, de 07/07/1995, indicou alguns servicos e obras
publicas de competéncia da Unido, tais como, rodovias federais, exploracao de
obras e servigos federais de barragens, diques e irrigagcdes, exploracao de servicos
e instalacbes de energia elétrica. O seu art. 2° vedou a Unido, Estados, Distrito
Federal e Municipios “executarem obras e servicos publicos por meio de concessao
e permissdo de servico publico, sem lei que lhes autorize e fixe os termos,
dispensada a lei autorizativa nos casos de saneamento bésico e limpeza urbana e
nos ja referidos na Constituicdo Federal, nas Constituicdes Estaduais e nas Leis
Orgéanicas do Distrito Federal e Municipios, observados, em qualquer caso, 0s
termos da Lei no 8.987, de 1995.” Ainda, nos termos dos §§ 2° e 3° do art. 2° da
Lei n® 9.074/95, independe de concessdo ou permisséo o transporte aquaviario de
passageiros, que nao seja realizado entre portos organizados; bem como o
transporte rodoviario e aquaviario de pessoas, realizado por operadoras de turismo

no exercicio dessa atividade.

61 . Di Pietro, Maria Syla Zanella. Parcerias na Administracdo Publica, 52 Edi¢cdo. Rio de Janeiro:
Atlas, 2006, p. 145

62 Marques Neto, Floriano de Azewedo. Concessdes. Belo Horizonte: Férum, 2015, p. 248-249.
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4.4.2.2. Parcerias Publicas — Privadas (PPPs)

Pela Lei Federal n° 11.079, de 30/12/2004, foram instituidas normas gerais
para licitacdo e contratacdo de Parceria Publico-Privada, no ambito da Unido,
Estados, Distrito Federal e Municipios, distinguindo-se, para tal, a concessao na
modalidade patrocinada ou na modalidade administrativa.

A concessao patrocinada € a concessdo de servicos publicos ou de obras
publicas, de que trata a Lei n® 8.987/95, que envolve, além da tarifa cobrada dos
usuarios, uma contraprestacdo pecuniaria do parceiro publico ao privado. (art. 2°,
§ 1° da Lei n°® 11.079/2004).

A concessdo administrativa se da quando a Administragdo Publica figura
como usuaria direta ou indireta da obra ou como beneficiaria pelo fornecimento e
instalacéo de bens (art. 2°, § 2° da Lei n® 11.079/2004).

A contraprestacdo da Administracdo nos contratos de Parceria Publico-
Privada pode ser feita por ordem bancaria, cessdo de créditos nao tributarios,
outorga de direitos em face da Administragcdo PuUblica, outorga de direitos sobre
bens publicos dominicais ou outros meios admitidos em lei (art. 6° da Lei n°
11.079/2004). Entende-se cabivel a previsdo de exploracdo comercial de obra
publica, a fim de gerar receitas acessoérias com a finalidade de tornar o projeto mais
atrativo ou que venham a ser compartilhadas com o Poder Concedente,
minimizando a contraprestacéo publica (cf. art. 3°, caput, da Lein® 11.079/2004 c/c
art. 25, 8 1°da Lei n°® 8.987/95).

A Lei n° 11.079/2004 estabeleceu outras regras para a Parceria Publico-
Privada, tais como: prazo minimo de vigéncia do contrato em 5 anos e, maximo, de
35 anos; reparticdo de riscos entre as partes; necessidade de constituicdo de
sociedade de propdésito especifico antes da celebracdo do contrato; contratacéo
precedida de licitagdo na modalidade de concorréncia ou didlogo competitivo;
licenciamento ambiental sempre que o objeto do contrato o exigir; garantias a
serem oferecidas.

Referida Lei n° 11.079/2004 dispde sobre regras gerais sobre as Parcerias
Publico-Privadas, o que significa que os Estados e Municipios nao estdo impedidos
de legislar sobre o tema, ampliando seu escopo, desde que ndo estejam em
contradicdo com essas normas de carater geral.

Marques Neto, assim se manifesta: “Importante ressaltar que Estados e

Municipios podem formatar parcerias fora dos quadrantes da Lei 11.079/2004,
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considerando que a Constituicdo Federal confere competéncia privativa a Unido
para disciplinar apenas normas gerais de licitagdes e de contratos administrativos
e a competéncia legislativa concorrente para disciplinar procedimentos, como o
certame licitatério das concessdes patrocinadas e administrativas. Por esta razao
a Lei das PPPs é composta por duas partes: uma geral, de natureza nacional,
aplicavel a todos os entes federados (art. 1° ao art. 14), e uma segunda parte
federal, especificamente aplicavel a Unido”. 3

Cabe, ainda, a mencdo a Lei Federal n° 13.334, de 13/09/2016, com
alteracOes pela Lei n°® 13.901/2019, que cria o Programa de Parcerias de
Investimentos — PPI, no ambito da Presidéncia da Republica, incluindo no
Programa os empreendimentos publicos de infraestrutura que, por delegacgéo, ou
com o fomento da Unido, sejam executados por meio de contratos de parceria
celebrados pelos Estados ou Municipios e as obras e servicos de engenharia de

interesse estratégico (art.1°, 1l e V).
4.4.2.3. ConcessoOes de Direito Real de Uso

A Concessao de Direito Real de Uso (CDRU), foi criada pelo Decreto-Lei n°
271, de 28/02/1967, que, em seu art. 7°, na redacéo introduzida pela Lei n® 11.481,
de 2007, define o instrumento como: “concessao de uso de terrenos publicos ou
particulares remunerada ou gratuita, por tempo certo ou indeterminado, como
direito real resollvel, para fins especificos de regularizacdo fundiaria de interesse
social, urbanizacdo, industrializacdo, edificacdo, cultivo da terra, aproveitamento
sustentavel das varzeas, preservacao das comunidades tradicionais e seus meios
de subsisténcia ou outras modalidades de interesse social em areas urbanas”.

Pela definicdo legal extrai-se as principais caracteristicas desse instrumento:
(i) suas finalidades devem atender a uma das hipéteses previstas na legislacao,
tais como, no caso do DTP, a urbanizacdo ou edificacao; (ii) trata-se de um direito
real, nos termos do art. 1.225, Xll, do Codigo Civil, porém resoluivel; (iii) pode ser
pactuado por tempo certo ou indeterminado; (iv) tem por destinacdo terrenos

publicos ou particulares; (v) pode ser remunerado ou gratuito.

63 Marques Neto, Floriano de Azevedo. Parcerias Publico Privadas — Conceito. Enciclopédia Juridica

da PUCSP, 2017, in https:/lenciclopediajuridica.pucsp.briverbete/32/edicao-1/parcerias-publico-privadas:-
conceito
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O mesmo Decreto-Lei n° 271/1967, citado, ainda estabelece: (vi) deve ser
celebrado mediante instrumento publico ou particular, ou ainda, por termo
administrativo, devendo necessariamente ser inscrito no Oficio do Registro
Imobiliario, dai porque necessita que o imoOvel, objeto do instituto, tenha uma
matricula no registro imobiliario; (vii) € transferivel por ato inter vivos, ou por
sucessao legitima ou testamentaria; (viii) apos sua inscricdo no registro de iméveis,
o concessionario frui plenamente do terreno objeto do contrato, para os fins
estabelecidos, passando a assumir 0s encargos civis, administrativos e tributarios
incidentes sobre o imovel; (ix) € resolivel quando o concessionario descumpre as
condigcbes contratadas, dando destinagdo ao imoOvel diversa do estabelecido,
perdendo, nesse caso, as benfeitorias.

Conforme esclarece Carvalho Filho, existem vantagens para a

Administracdo Publica na utilizacdo deste instrumento:
“A concesséo de direito real de uso salvaguarda o patriménio da Administragdo
e evita a alienacdo de bens publicos, autorizada as vezes sem qualquer
vantagem para ela. Além do mais, o concessionario ndo fica livre para dar ao
uso a destinacdo que lhe convier, mas, ao contrario, sera obrigado a destina-lo
ao fim estabelecido em lei, 0 que mantém resguardado o interesse publico que

originou a concesséo real de uso®.

A utilizacdo da Concessédo de Direito Real de Uso pela Administracédo
Publica somente podera alcancar os bens publicos desafetados, considerados
bens dominicais, implicando na necessidade de ocorréncia de prévia licitacao,
desde que ndo se configure alguma hipotese de dispensa.

No caso do DTP, a aplicacdo desse instituto pelo Poder Publico fica mais
restrita, tendo em vista a constatacdo de que a maioria dos imoveis se encontra
sob dominio particular, porém, nada impede que as terras que venham a pertencer

ao Poder Publico venham a ser transferidas sob a égide do citado instrumento.

64 CARVALHO FILHO, José dos Santos, Manual de Direito Administrativo, 92 ed., Rio de Janeiro,
Lumen Juris, 2002, p. 897
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4.4.2.4. ConcessoOes e PPP - Legislacao Estado do Tocantins

= Lei Estadual n°® 3.666/2020 — Programa de Parcerias e Investimentos do

Estado do Tocantins

O Estado do Tocantins editou a Lei n° 3.666, de 13/05/2020, que “Institui o
Programa de Parcerias e Investimentos do Estado do Tocantins — PPl e d& outras
providéncias”, destinado a ampliacdo e ao fortalecimento da interagcdo entre o
Estado e a iniciativa privada por meio da celebracéo de parcerias para a execucao
de empreendimentos publicos de infraestrutura e de outras medidas de
desestatizacao (art. 1°).

Integram o Tocantins — PPl os empreendimentos publicos relacionados no §
1° do art. 1° da Lei n®° 3.666/2020, em especial aqueles de infraestrutura, turismo
sustentavel, destinacdo final de residuos solidos e energia fotovoltaica que, por
delegacdo ou com o fomento do Estado, sejam executados por meio de contratos
de parceria celebrados pela Administracdo Publica Direta ou Indireta dos
municipios, o que se aplica a Palmas. Da mesma forma se incluem nesse Programa
os empreendimentos publicos contrataveis sob a modalidade de PPP, as obras e
sernvicos de engenharia de interesse estratégico para o Estado e os
empreendimentos que explorem, mediante concessdes publicas, atividades
relacionadas ao turismo sustentavel.

Importante notar a amplitude de situacdes que podem ser abrangidas pela
definicdo de “contratos de parceria”, nos termos do § 3° do art. 1° da Lei Estadual
n° 3.666/2020, com fulcro no contido no 8§ 2° do art. 1° da Lei Federal n°
13.334/2016.

Art. 1°...]

83° Para fins dessa Lei consideram-se contratos de parceria a
concessao comum, a concessao patrocinada, a concessdo administrativa,
a concessao regida por legislagcdo setorial, 0s ajustes estabelecidos entre
o Estado e as organiza¢cdes da sociedade civil nos termos da Lei Federal
n° 13.019, de 31 de julho de 2014, a permissao de servico publico, o
arredamento de bem publico, a concessdo de direito real e os outros
negécios publico-privados gue, em funcéo de seu carater estratégico e de
sua complexidade, especificidade, volume de investimentos, longo prazo,
riscos ou incertezas envolvidos, adotem estrutura juridica semelhante
(grifos nossos)

Entre os objetivos do Programa tem-se o de apoiar projetos de turismo
sustentavel (art. 2° VII), sendo instituido o “Fundo Garantidor das Parcerias e
Investimentos do Estado do Tocantins — FAGE Tocantins”, para implementar o

Programa de Parcerias e Investimentos, conferindo-lhe sustentacdo financeira e
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prestando garantias as obrigacées assumidas no ambito dos contratos de parcerias
(arts. 9° e 16, I).

Tem-se noticias recentes sobre a abrangéncia desse Programa no Estado,
tal como a destinacdo e especializacao de areas de urbanizagcdo para uma marina
estadual no Lago de Palmas ©°, nos termos do Decreto Estadual n° 6.215, de
15/02/2021, bem como para implantacdo de energia solar nos 6rgéaos publicos do

governo estadual em Palmas ©6.

4.4.25. Concessbes, PPP e outras normas - Legislacdo Municipio de

Palmas

Na legislacdo de Palmas destacam-se as seguintes normas aplicaveis a
operacionalizacdo do Masterplan proposto.

e Lei Municipal n® 2.767, de 22/11/2022 - Programa de Parcerias e
Investimentos do Municipio de Palmas

Essa Lei n° 2.767, de 22/11/202257 “Institui o Programa de Parcerias e
Investimentos do Municipio de Palmas”. Cria o Programa de Parcerias e
Investimentos do Municipio de Palmas (PPl —Palmas), destinado ao fortalecimento
da interacdo entre o Municipio e a iniciativa privada, por meio da celebracéo de
contratos de parcerias para a execucdo de empreendimentos publicos de
infraestrutura, a adocdo de medidas de desestatizacdo e a captacdo de recursos
destinados a investimentos.

Considera como contratos de parceria:

| - a concessdo comum, a concessao patrocinada, a concessao
administrativa e a concessao regida por legislacao setorial;

II - a permissao de servico publico, o arrendamento de bem publico, a
concessdao de direito real e 0os outros negdcios publico-privados que, em fungdo de

seu carater estratégico e de sua complexidade, especificidade, volume de

6 https://conexaoto.com.br/2022/02/17/secretarios-tracam-estrategias -para-executar-projetos - de-
ppps-no-tocantins;

https://www.to.gov.br/parcerias/marina-estadual/3h5oybuuws b7

66 https://www.portalsolar.com.br/blog-solar/energia-renovavel/tocantins-lanca-medida-de-us o-d e-
energia-solar-em-orgaos -publicos.html

67 PALMAS. Lei n° 2.767, de 22 de novembro de 2022. Institui o Programa de Parcerias e
Investimentos do Municipio de Palmas. Disponivel em
<https://legislativo.palmas.to.gov.br/media/leis/lei-ordinaria-2.767-2022-11-22-2-12-2022-12-1-
5.pdf>. Acesso em 14/03/2023.
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investimentos, longo prazo, riscos ou incertezas envolvidos, adotem estrutura
juridica semelhante.

Essa Lei n° 2.767/2022 deve ser considerada em conjunto com a Lei
Municipal n° 1.424, de 14/03/2006%8, que institui o Programa de Parcerias PUblico-
Privadas do Municipio de Palmas, atentando-se, em especial, que seus arts. 24,
25, 26 27 e 28 foram revogados pela mencionada Lei n° 2.767/2022.

Assim a Lei n°® 2.767/2022 criou o Conselho Gestor do Programa de
Parcerias e Investimentos do Municipio de Palmas — CPPI - Palmas (art. 7°), que
substituiu o Conselho Gestor de Parcerias Publico-Privadas PPI e incorpora suas
atribuicbes (art. 14). As acdes do Programa de PPP de Palmas passam a ser
incorporadas pelo Programa de Parcerias e Investimentos de Palmas — PPI-Palmas
(art. 13). Sao definidas as competéncias da Secretaria Municipal de Parcerias e
Investimentos (art. 28-A), ficando sob sua gestado o Fundo Garantidor das Parcerias
Publico-Privadas de Palmas (art. 15).

Portanto, necessério verificar os dispositivos da Lei n°® 1.424/2006 que
continuam Validos, tais como o art. 4° que define a PPP como o instrumento

administrativo de concessdo ou contratacdo, na modalidade patrocinada ou

administrativa, por meio do qual o agente privado participa da implantacdo e do

desenvolvimento da obra, servico ou empreendimento publico, bem como, da
exploracdo ou gestdo, total ou parcial, das atividades dele decorrentes, cabendo-
lhe contribuir com recursos financeiros, materiais e humano (art. 4° da Lei n°
1.424/2006).

Entre as atividades a serem desenvolvidas pela PPP tém-se os
transportes publicos, inclusive hidrovias, o saneamento, ciéncia, pesquisa e
tecnologia, e outras areas publicas de interesse social ou econémico, relembrando -
se que o Distrito Turistico € considerado pelo Plano Diretor como uma UER -
Unidade de Estruturacdo e Requalificacdo — UER, na categoria de “area de

desenvolvimento econémico e inovagdo” (art. 5° da Lei n°® 1.424/2006).

68 PALMAS. Lei n°® 1.424, de 14 de marco de 2006. Institui o Programa de Parcerias Publico-
Privadas do Municipio de Palmas, Estado do Tocantins. Disponivel em <
https://legislativo.palmas.to.gov.br/media/leis/lei-ordinaria-1.424-2006-03-14-2-12-2022-12-15-

41.pdf>. Acesso em 14/03/2023
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= Lei Municipal n®2.431/2018 —Concessao de marinas e outras atividades
nauticas

Merece destaque a Lein® 2.431, de 20/12/2018, do Municipio de Palmas que
“Dispde sobre a outorga do servico de implantacéo e gestdo de marinas, dos cais,
portos, pieres, estacdes hidroviarias e dos estacionamentos relativos as areas
concedidas, e da outras providéncias”.

A mencionada Lei n° 2.431/2018 autoriza o Chefe do Poder Executivo de
Palmas a outorgar, por meio de concorréncia publica, sob o regime de concesséo
a iniciativa privada, a responsabilidade pela construcdo, operacao, exploracdo e
manutencdo de marinas destinadas a atividades nauticas, dirigidas a atracacéo de
embarcacdes de pequeno e médio porte, estacionamento e areas recreativas
terrestres, reportando-se a Lei Federal n°® 8.987/95. A atividade pode ser também
representada pela gestdo de cais, pieres, portos ou estacdes hidroviarias de
titularidade do Municipio. (art. 1°). O art. 3° da Lei indica os trés trechos onde seréo
concedidas as marinas (ai estando incluida a regido do DTP), nos quais serao
definidos 12 pontos pelo Poder Executivo. A ocupacdo da area terrestre da
concessdao esta disciplinada no art. 4°, sendo “concedida com a finalidade precipua
de apoio aos portos nauticos, a solucdo dos problemas viarios advindos da
construcdo das marinas e estacionamento, podendo o0 seu programa de
equipamentos constituir-se das facilidades de atendimento comercial local, como
bares, restaurantes, minimercados, boxes de reparo, saldo de eventos, postos
bancarios, lojas comerciais, esportivas, nauticas e de informacdes turisticas, de
areas destinadas a administracdo, com dependéncia para o escritério da Capitania
dos Portos, servico de busca e salvamento, servico de radiocomunicacao e area
destinada a Central de Informacdes Turisticas”.

= Decreto Municipal n°®2.154/2022 — Praias e Balneérios Publicos

Recentemente foi editado o Decreto n° 2.154, de 18/02/2022, que “institui o
Comité Gestor das Praias e Balnearios Publicos do Municipio”. Em seus
considerandos, o Decreto se reporta ao fato de as praias fluviais constituirem areas
publicas, integrantes do cenario turistico da Capital, e que demandam gestao
intersetorial do poder publico municipal. O art. 3° atribui competéncias a esse
Conselho Gestor para, entre outras, gerir, administrar e estabelecer politicas
publicas de uso e exploracdo das praias fluviais e balnearios publicos, em

consonancia com as politicas de turismo implementadas.

254



= Lei Municipal n°2.675/2022 — Disp0Ge sobre o Cidep e o Fidep
Importante também a mencdo a Lei n° 2.675, de 05/04/2022, que dispde
sobre o Conselho de Inovacdo e Desenvolvimento Econémico de Palmas (Cidep)
e o Fundo de Inovagdo e Desenvolvimento Econémico de Palmas (Fidep). O art.3°
outorga ao Cidep carater consultivo e deliberativo para formular e propor diretrizes,
bem como fiscalizar e auxiliar na conducao de programas e execucao de politicas
publicas municipais de inovacdo tecnoldgica e desenvolvimento econbmico, tais
como beneficios fiscais, cesséo de areas publicas municipais, areas empresariais
e outros projetos de inovacao e desenvolvimento econémico de Palmas.
Nao se pode olvidar a condicao do Distrito Turistico de Palmas como uma
UER (Unidade de Estruturacdo e Requalificacdo), classificada como “area de
desenvolvimento econdmico sustentavel e inovagao”, nos termos do inciso VIl do
art. 91 do Plano Diretor Participativo do Municipio (LC n° 400, de 0204/2018).
= Lei Municipal n® 795/1999 e Decreto n° 2.162/2022 — Conselho de
Turismo
Outro Conselho que também tera ingeréncia no Distrito Turistico de Palmas
(DTP) é o Conselho de Turismo, de que trata a Lei n° 795, de 13/04/1999. Esse
Conselho teve seus membros nomeados recentemente pelo Decreto n°® 2.162, de
22/02/2022, com as alteracbes do Decreto n° 2.250, de 29/08/2022, havendo sido
determinada elaboracéao do respectivo Regimento Interno no prazo de 90 dias (art.
29).
= Lei Municipal n°®1.967/2013 — Agéncia Municipal de Turismo
Por sua vez, a Agéncia Municipal de Turismo — AGTUR, entidade autarquica
criada pela Lei n° 1.967, de 08/05/2013, a qual foi restaurada pela MP n° 4, de
22/04/2022, tem competéncia para estimular e fomentar as iniciativas publicas e
privadas de incentivo as atividades turisticas, avaliando e monitorando os planos e
programas de incentivo ao turismo (art. 3°).
Sua estrutura organizacional consta do Anexo Il da Lei n° 2.389, de
21/06/2018.
= Decreto Municipal n°®2.122/2021 e 2.166/2022 — Planos de Ocupacéo
No que se refere ao Plano de Ocupacédo do DTP, baseado no Masterplan de
que trata este trabalho, necessaria a mencéo ao Decreto n® 2.122, de 05/11/2021
que “dispde sobre os procedimentos a serem adotados para aprovagao dos Planos
de Ocupacédo de empreendimentos nas areas definidas pela Lei Complementar n°

400, de 02/04/2018”. O § 1° do art. 2° do mencionado Decreto considera o termo
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“Masterplan” como sindénimo da terminologia “Plano de Ocupac&o”. Embora a Area
do DTP nédo esteja discriminada na relacdo de estudos especfficos de que trata o
inciso Il do art. 2° do Decreto n° 2.122/2021, entende-se cabivel uma analise do
contido neste ato do Poder Executivo.

O Decreto n® 2.166, de 24/02/2022, indica a composicdo da Comissao
Permanente dos Planos de Ocupacdo, instituida pelo art. 3° do Decreto n°
2.122/2021, com atribuicdo para “elaboragcao de diretrizes urbanisticas e
ambientais gerais de uso e ocupacdo do solo para aprovacdo dos Planos de
Ocupacao de empreendimentos, previstos pela Lei Complementar n° 400, de 2 de
abril de 2018 (Plano Diretor Participativo Municipal), e no inciso Il do art. 2° do
Decreto n° 2.122, de 5 de novembro de 2021”.

No que se refere as obras de infraestrutura urbana, o Decreto n° 1.778, de
26/08/2019, estabelece critérios para projetos e implantacdo dessas obras no
Municipio de Palmas, aplicando-se, pois, ao Distrito Turistico.

» Decreto n°®2.155/2022 — Areas Verdes Urbanas - AVUs

O Decreto n° 2.155, de 18/02/2022, cria a Comissdo de Elaboracdo do
Termo de Referéncia dos Estudos e Projetos necessérios para a implantacdo das
categorias de Areas Verdes Urbanas (AVUS).

O art. 110 do Plano Diretor de Palmas indica as categorias de AVUs, entre
as quais o parque linear urbano. Assim o paragrafo Unico desse art. 110, determina
que “o enquadramento das AVUs dependerd de estudos técnicos ambientais a
serem realizados”, o0 que podera ser aplicado ao Parque Linear Urbano previsto no

Masterplan do DTP, em fase de proposicao.
4.4.3. Arranjos juridico-institucionais

Os arranjos juridico-institucionais representam um entrelacamento entre o
arcabouco juridico e as politicas publicas, buscando-se aperfeicoar essa relagéo
na busca do objetivo almejado.

Os arranjos juridico-institucionais adequados para o DTP, seja para a
implantacdo de obras de infraestrutura, da marina publica com complexo nautico,
do parque aquatico, do complexo de negdcios e tecnologia, do parque ecoldgico,
dos empreendimentos turistico-imobiliarios, dos demais parques tematicos, entre
outros previstos no Masterplan, deve ter como suporte medidas prévias que trardo

a legalidade e seguranca juridica para a respectiva implementagao.
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A providéncia inicial sera a aprovacdo do Masterplan do DTP, do qual fara
parte o Plano de Ocupacdo, com um layout que permitird a visualizacdo da
espacializacdo proposta para os empreendimentos sugeridos, incluindo o sistema
Vidrio, as areas para equipamentos urbanos, o parque linear urbano, bem como
areas publicas de uso comum do povo.

O Plano Diretor de Palmas, em seu art. 231, caracteriza os Planos de
Ocupacdo como aqueles em que se tem uma visdo geral da area, contendo
diretrizes e parametros de uso e ocupacao do espaco territorial, a estruturacdo do
sistema viario e as areas verdes.

Com base nesses documentos sera proposta, pelo Poder Executivo, a Lei
de Uso e Ocupacdo do Solo (LUOS) do Distrito Turistico de Palmas (DTP), que
podera ser independente ou constituir parte da LUOS do Municipio.

Essa Lei deve estabelecer os diferentes usos e atividades permitidos, nos
termos do contido no Masterplan e no Plano de Ocupacédo, bem como deve fixar os
parametros de ocupacgdo do solo, como sejam: coeficiente de aproveitamento
basico e maximo, altura maxima das edificacdes; taxa de ocupacdo maxima, taxa
de permeabilidade minima, afastamentos minimos laterais, frontais e de fundo dos
lotes; tratamento das divisas dos lotes e diretrizes gerais para aplicacdo dos
parametros de ocupacdo do solo nos espacos condominiais e grandes areas
inclusive para a implantacdo de empreendimentos turisticos, imobiliarios, de
eventos e negdcios, bem como culturais, de educacdo e saude (vide art. 233 do
Plano Diretor de Palmas).

A referida Lei podera também prever outras providéncias, como sejam as a

seguir indicadas.
4.4.3.1. Obras sob a responsabilidade do Municipio

Para que se tenha um planejamento dos instrumentos juridicos a serem
utilizados para a execucdo das obras de implantacédo do DTP sera indispensavel a
previsdo daquelas a serem implementadas de forma mais imediata, sob a
responsabilidade do Municipio de Palmas.

Claro estda que dependerdo de providéncias técnicas, juridicas e
orcamentarias, porém poderdo ser relacionadas como pré-projetos a serem
desenvolvidos prioritariamente.

Tais obras poderdo abranger: (i) sistema viario: vias arteriais principais,

propostas para a area do DTP (por exemplo, o eixo central no sentido (Leste-
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Oeste); a Avenida da Orla, o prolongamento da Avenida Joaquim Teotonio
Segurado, a Via Verde que ligara, de forma transversal, a orla com a rodovia e a
Serra do Lajeado); (ii) implantacdo do parque linear e de outras areas de
preservacdo ambiental (tal como o Parque Ecoldgico), (iii) execucdo da marina
publica, associada ao Complexo Nautico, ao Centro de Treinamento de Esportes
Nauticos e Clube de Vela e aos balneérios, que inclui a faixa de APP da Orla do
Lago; (iv) terminal aquaviario e terminal de transporte rodoviario; (v) redes
principais de energia elétrica e drenagem pluvial; (vi) solugbes para o
abastecimento e distribuicdo de agua potavel nas areas publicas; (vii) solucdes para
esgotamento sanitario e (viii) solugcdes para deposicao de residuos solidos.

Note-se que a infraestrutura interna as areas a serem ocupadas pelos
empreendimentos ficara a cargo dos seus promotores, conforme consta, inclusive,
do 8§ 5° do art. 47 do Plano Diretor: “Os empreendimentos turisticos deveréo ser
dotados de infraestrutura urbana compreendendo sistema de drenagem urbana,
agua potavel, coleta de residuos solidos, esgotamento sanitario, pavimentacao e
iluminacdo publica com utilizacdo preferencialmente de energias renovaveis,
cabendo a responsabilidade de implantagdo aos empreendedores’.

No que se refere a infraestrutura a ser considerada como obras publicas e
respectivos servicos publicos, o Municipio podera se valer dos instrumentos da
concessao simples ou da concessao patrocinada ou administrativa, via parcerias
publico-privadas, relembrando-se que é vedada a celebracdo de contrato de
parceria publico privada que tenha como objeto Unico o fornecimento ou instalacao
de equipamentos ou a execucdo de obra publica (Lei n® 11.079/2004, art. 2°, § 4°,

).

4.4.3.2. Normas sobre o Parcelamento do Solo

Um tema que necessita sua inclusdo na lei especifica do DTP é o relativo ao
parcelamento do solo.

Como se verifica, a area do DTP é composta, em grande parte, por
propriedades particulares que permanecem na forma de glebas, sem a efetivacéo
de um microparcelamento.

Para a implementacdo do Masterplan sera necessaria a individualizacdo de
unidades imobilidrias, constituidas como lotes, com matriculas préprias, onde serao

desenvolvidos os empreendimentos propostos.

258



Assim uma legislacédo sobre o parcelamento do solo, atualizada e, mesmo,
com diretrizes especfificas para o DTP, se torna indispensavel, podendo essas
normas serem estabelecidas em conjunto com a Lei de Uso e Ocupacao do Solo —

LUQOS proposta para o DTP.

4.4.3.2.1. Incidénciado IPTU

Ressalta-se que o Distrito Turistico de Palmas é uma Unidade de
Estruturacdo e Requalificacdo — UER que deve abrigar espacos multifuncionais,
gue geram oferta de emprego, comércio, servicos, lazer e cultura, além de moradias
para diversas faixas de renda (Plano Diretor, art. 85), figurando entre suas diretrizes
‘promover uso misto, em especial o residencial, aliado ao comércio e servicos,
propiciando a integracéo entre as atividades urbanas, criando melhores condicdes
sociaise de habitabilidade” (Plano Diretor, art. 87, V). O DTP esta classificado como
uma UER de “desenvolvimento econémico sustentavel e inovagéo” (Plano Diretor,
art. 91, VII). Sendo assim, possui todas as caracteristicas de area urbana, o que se
consolida com a implantagdo da infraestrutura basica no local (vide art.3° da Lei
Federal n° 12.651/2012).

Atente-se que o Plano Diretor de Palmas, ao tratar da Macrozona de
Ordenamento Condicionado no seu art. 43, onde se insere o DTP, dispde que se
configura em “espaco territorial de transi¢cao rural-urbana’.

Sendo assim, torna-se necessario que a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo,
deixe clara essa condicao urbana da area, ao fazer referéncia ao respectivo Plano
de Ocupacéo. O microparcelamento da area devera ser realizado para viabilizacao
desse Plano com base no projeto urbanistico respectivo.

O Cadigo Tributario Nacional, aprovado pela Lei Federal n° 5.172, de
25/10/1966, a respeito do Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana,

estabelece:

Art. 32. O imposto, de competéncia dos Municipios, sobre a propriedade predial e
territorial urbana tem como fato gerador a propriedade, o dominio Util ou a posse de
bem imovel por natureza ou por acesséo fisica, como definido na lei civil, localizado
na zona urbana do Municipio.

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

| - meio-fio ou calgamento, com canalizacao de aguas pluviais;

Il - abastecimento de agua;

Il - sistema de esgotos sanitarios;

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

V - escola priméaria ou posto de saude a uma distancia maxima de 3 (trés)
quilébmetros do imével considerado.
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§ 2° A lei municipal pode considerar urbanas as &reas urbanizaveis, ou de
expansdo urbana, constantes de Iloteamentos aprovados pelos 6érgdos
competentes, destinados a habitacdo, a indUstria ou ao comércio, mesmo que
localizados fora das zonas definidas nos termos do paragrafo anterior.

Assim uma questdo que devera ficar clara no Projeto de Lei em comento
sera a ratificacdo no sentido que a instalacdo da infraestrutura béasica no local ira
caracterizar o DTP como integrante do perimetro urbano do Municipio.

Sobre aincidéncia do IPTU nas glebas, o Cédigo Tributario de Palmas (Lei
Complementar n® 285, de 31/10/2013) prevé sua aplicacdo em bens iméveis, que
estejam inseridos em areas no perimetro urbano do Municipio, constante de
legislacdo propria, consideradas como urbanizaveis ou de expansao urbana (art.
59, 1).

O Anexo | desse Codigo Tributario, na redacdo pela LC n° 380, de
07/07/2017, prevé aincidéncia da aliquota de 5% sobre o valor venal para glebas
ndo parceladas (sem loteamento aprovado). O Anexo Unico do Decreto n° 1.667,
de 05/12/2018, que regulamenta o Codigo Tributario, inclui osimoveis urbanos, sob
a forma de glebas ndo microparceladas, na composi¢do do Cadastro Imobiliario
Fiscal (art. 16, § 1°, |, “b”).

Por sua vez, o Plano Diretor de Palmas (LC n° 400/2018), em seu art. 303,
dispbe que as areas nao parceladas inseridas no perimetro urbano a partir daquela
Lei, ficam isentas do IPTU, até que sejam microparceladas e tenham seus valores
estabelecidos por lei especifica.

Ainda no que se refere ao IPTU, a Lei Complementar n° 408/2018, no seu
art. 6°, determinou a incluséo obrigatoria de todos os empreendimentos do DTP no
Programa Palmas Solar, objeto da Lei Complementar n°® 327/2015. Assim esse
Programa estabeleceu o desconto de até 80% do IPTU, proporcional ao indice de
aproveitamento de energia solar (art. 14 da LC n° 327/2015), mas no periodo de
até 5 anos, ndo sendo aplicavel em glebas ainda ndo microparceladas (§ 2° do art.
14). Conforme a Tabela de Periodos de Concesséo Fiscal do IPTU, constante do
Anexo Unico ao Decreto n° 1.506, de 18/12/2017, que regulamenta aLC 327/2015,
se a concessao fosse em 2022, a vigéncia do beneficio seria dentro daquela faixa
determinada para os anos de 2023 a 2027, com incentivo de 75%, e beneficio de
60%.

Dessa forma, entende-se que a isencao/reducdo do IPTU aplicada a area do
DTP, devera ser objeto de cuidadosa avaliacdo, considerando-se nao s o reexame
das regras contidas no Programa Palmas Solar, que tem o objetivo préprio de

aproveitamento da energia solar, mas também com a finalidade de estabelecer
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condi¢des que tragam incentivos para a real implementacdo do Plano de Ocupacéao
do DTP.

Assim, poderdo ser aplicados na area do DTP, mediante a legislacéo
especifica, isencbes/reducbes temporéarias de IPTU em hipéteses, tais como: (i) a
partir do microparcelamento de glebas, que venha a atender ao Plano de Ocupacao
do DTP; (ii) para imGveis explorados por meio de concessao de obras publicas; (iii)
para imOveis que integrem o reparcelamento do solo e para 0s projetos de
estruturacdo urbana; (iv) para imoOveis que sejam objeto do instrumento da
concessao urbanistica.

Poderao ser alvo, igualmente, de isencdes/reducdes do IPTU no DTP os
imOveis de interesse histérico, cultural, urbanistico (em razdo da utilizacdo de
acordo com as destinacbes previstas no Plano de Ocupacdo), aqueles de
preservacao paisagistica ou ambiental; os imdveis em que se permite a exclusao

das areas non aedificandi do calculo para aincidéncia do IPTU.”

4.4.3.2.2. O Reparcelamento do Solo e os Projetos de Intervencédo Urbana

O microparcelamento das glebas que compdem o DTP, como condi¢cao
necessaria a implementagdo dos empreendimentos indicados no Plano de
Ocupacéao, tem por objetivo incentivar os proprietarios das areas, os investidores e
os empreendedores a patrticipar desse processo de intervencdo urbanistica que
trara beneficios para todos, inclusive para toda a populagcdo do Municipio de
Palmas.

Uma das formas juridicas para o alcance desse objetivo é a utilizacdo da
modalidade de parcelamento do solo denominada “reparcelamento”, e a adocéo de
projetos de intervencdo urbana, a seguir comentados.

O reparcelamento do solo, conforme esclarece o consultor legislativo do
Senado Federal na area de desenvolvimento urbano, Victor Carvalho Pinto, em
artigo publicado®, é um instrumento institucionalizado de rearranjo fundiario,
internacionalmente denominado de land readjustment, aplicado em uma &rea
objeto de intervencdo, com plano urbanistico especifico, que pode amoldar-se a
situagOes variadas, tais como, conversao de &reas rurais para uso urbano, redivisdo

de propriedades rurais, alteracdo de usos e reforco de infraestrutura.

69 Carvalho Pinto, Victor. Reparcelamento do Solo: um modelo consorciado de renovagdo urbana,
Senado Federal, Textos para Discussédo 130, maio/2013.

261



Tem sido utilizado amplamente em paises como Japao, Alemanha,
Portugal, india, Israel, Australia, Turquia, Espanha, Canada, Suécia, entre outros,
mas no Brasil esta ainda iniciando sua aplicacéo, surgindo com diferentes formatos
e nomenclaturas, conforme o Municipio que introduz o instrumento com essa
finalidade na sua legislagéo.

Carvalho Pinto assim se refere ao instituto do reparcelamento:

O direito urbanistico brasileiro ndo dispbe de um sistema
institucionalizado de renovacdo do tecido urbano, que depende
essencialmente da iniciativa dos proprietarios de imoveis. A dispersdo
das propriedades cria um problema de retencdo, que impede sua
consolidac&do nas maos de empreendedores interessados em remembrar
e reparcelar o solo, condicdo indispensavel para a verticalizacdo e o
adensamento de areas dotadas de infraestrutura, que é uma importante
diretriz do urbanismo atual. A fim de superar esse obstaculo, propbe-se
a introdugcdo no Brasil do instituto do reparcelamento, ou land
readjustment, praticado em diversos paises, pelo qual se induz os
proprietarios a cederem seus imoveis a um empreendedor selecionado
pelo poder publico, em troca de novas unidades imobiliarias ou de uma
participacdo no empreendimento. (grifos nossos)

Ao discorrer sobre o reparcelamento, o referido autor esclarece:

Os proprietarios de imoveis incluidos no perimetro de intervencao podem
Se organizar por conta propria e propor um projeto de reparcelamento ao
municipio. Se isso ndo acontecer, 0 municipio pode propor um projeto
aos proprietarios. Em ambas as hip6teses, € preciso que uma maioria
gualificada de proprietarios (correspondente a dois tercos da éarea
afetada, por exemplo) manifeste sua adesdo ao projeto. Uma vez
alcancada essa aprovacao, os proprietarios que nao tenham aderido
podem ser desapropriados ou vender seus iméveis para o0
empreendedor.

Além de aprovar o projeto de reparcelamento, o poder publico recebe ao
final do empreendimento areas destinadas a uso publico, como ruas e
pracas, e iméveis particulares...

O reparcelamento do solo foi também objeto da tese de Doutorado do
arquiteto Orlando Pinto Ribeiro em sua Pés-Graduacdo em Planejamento Urbano
e Regional da Faculdade de Arquitetura da Universidade Federal do Rio Grande do
Sul 0. Esse documento constata: “O Brasil possui uma caréncia de instrumentos
para auxiliar “processos de reconfiguracdo da estrutura fundiaria urbana”. Assim

explicita que essa reconfiguracdo, também entendida como “intervencdes

70 Pinto Ribeiro, Orlando. Reparcelamento: Reflexdes teédricas e instrumentais acerca de seu
ingresso na politica urbana brasileira, 2021, disponivel em
https://mww.lume.ufrgs.br/bitstream/handle/10183/220477/001124657.pdf?sequence=1
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urbanisticas”, representa a necessidade de realizagdo de uma nova configuracao
territorial de uma estrutura fundiaria existente, alterando-se dimensdes dos lotes,
das quadras, parametros de uso e ocupacao, tracados das vias. Tal situacdo se
identifica com o quadro que se encontra atualmente o DTP, onde néo existe sequer
o microparcelamento, estando as propriedades sob a forma de glebas em sua
maioria.

No documento referenciado, Pinto Ribeiro (2021) apresenta as legislactes
municipais brasileiras que tratam do reparcelamento, bem como os projetos de lei
gue tramitam no Congresso Nacional sobre o tema.

Assim cita, entre outros, o Plano Diretor do Municipio de S&o Paulo, Lei n°
16.050, de 31/07/201471, cujos arts 134 a 136 se referem ao Capitulo que trata dos
‘Instrumentos de Ordenamento e Reestruturagcdo Urbana” e dos respectivos
“Projetos de Intervencdo Urbana”, destinados a promover o ordenamento e a
reestruturacdo urbana em areas subutilizadas e com potencial de transformacéo.

Os arts.134 e 135 do Plano Diretor Estratégico do Municipio de S&o Paulo,

estabelecem:

Art. 134. Com o objetivo de promover transformagdes estruturais o
Municipio devera desenvolver Projetos de Intervencdo Urbana para
promover o ordenamento e a reestruturacdo urbana em areas
subutilizadas e com potencial de transformacgéo, preferencialmente
localizadas na Macroarea de Estruturacdo Metropolitana, para maior
aproveitamento da terra urbana e o0 consequente aumento nas
densidades construtivas e demogréficas, implantacdo de novas
atividades econbmicas e emprego e atendimento as necessidades de
habitacdo e de equipamentos sociais para a populagéo.

§ 1° As intervencdes a serem realizadas nas areas referidas no “caput”
desseartigo deverao estar baseadas em Projetos de Intervencao Urbana,
a serem elaborados de forma participativa, sob responsabilidade do
Poder Publico Municipal.

§ 2° Nas éareas contidas nos perimetros dos Projetos de Intervencao
Urbana, o Executivo Municipal poderda promover, a pedido dos
proprietarios ou por iniciativa prépria, o Reordenamento Urbanistico
Integrado, que trata do processo de reorganizacao fundiaria associado a
implantacdo de projetos de reconhecido interesse publico, no qual os
registros imobilidrios dos terrenos afetados poderdo ser objeto de
unificagdo para posterior reparcelamento, com a implantagdo do projeto
urbanistico autorizador da medida, e este instrumento devera ser
regulamentado por lei especifica que devera conter no minimo:

| — definicho de percentual minimo de adesdo ao projeto de
Reordenamento Urbanistico Integrado referenciado preferencialmente no

71 Lei n° 16.050, de 31 de julho de 2014, disponivel em
https://www.prefeitura.sp.gov.br/cidade/secretarias/upload/chamadas/2014-07-31_- lei_16050_-
_plano_diretor_estratgico_1428507821.pdf
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namero de proprietarios e de imdéveis contidos no perimetro de
intervencgéo;

Il — definicdo do conteddo minimo do projeto de Reordenamento
Urbanistico Integrado;

[l — definicho dos mecanismos de execucdo do projeto de
Reordenamento Urbanistico Integrado, em especial as formas de
financiamento;

IV — previséo de contrapartida a ser exigida de forma equitativa a todos
0s proprietarios dos imdéveis contidos no perimetro de intervengao;

V — previsdo de mecanismos de participagdo, monitoramento e controle
envolvendo obrigatoriamente a sociedade, os proprietarios afetados e o
Executivo Municipal;

VI — previséo de solucéo habitacional definitiva dentro do perimetro para
a populacdo de baixa renda que estiver inserida no perimetro do projeto
de Reordenamento Urbanistico Integrado.

[..]

8 5° Para implementar os Projetos de Intervenc&o Urbana, previstos no §
1°, o Municipio podera utilizar os seguintes instrumentos:

| — Operacdes Urbanas Consorciadas;
Il — Concesséao Urbanistica;

Il — Areas de Intervencé&o Urbana;

IV — Areas de Estruturagéo Local.

Art. 135. Para promover os objetivos estabelecidos no art. 134 fica a
Prefeitura autorizada a constituir ou delegar instituicdo de fundo de

investimento imobiliario, instituido nos termos da Lei Federa r° 8.668, de

25 de junho de 1993, ou legislacdo que venha a sucedé-la, com as
seguintes finalidades:

| — instalar a infraestrutura necessaria a implantacdo dos planos
urbanisticos e projetos de intervencgao urbana;

Il — viabilizar eventuais desapropriagcoes;
lll — viabilizar a utilizacdo do Reordenamento Urbanistico Integrado;
IV — realizar incorporac¢des imobiliarias;

V —implantar projetos de Habitagc&o de Interesse Social e equipamentos
sociais.

Os Projetos de Intervencdo Urbana, nos termos do art.136 do Plano

Diretor de Sao Paulo, objetivam subsidiar e apresentar as propostas de

transformacdes urbanisticas, econdmicas e ambientais nos perimetros onde forem

aplicados os instrumentos de ordenamento e reestruturagdo urbana, tais como, as

operacdes urbanas, as areas de intervencdo urbana, as areas de estruturacéo local

e a concessao urbanistica.
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Adotando entendimento semelhante, o Projeto de Lei Complementar n°
44/2021, do Municipio do Rio de Janeiro,’? que dispGe sobre a politica ambiental e
urbana, bem como sobre a revisdo do Plano Diretor daquele Municipio, o qual
tramita atualmente na Camara Municipal do Rio de Janeiro, prevé o Projeto de
Estruturacdo Urbana - PEU, bem como as Areas de Interesse Especial, como

instrumentos de gestéao e de planejamento de uso e ocupac¢ao do solo:

Art. 87. O Projeto de Estruturagdo Urbana — PEU se constituiem uma
estratégia projetual que incide sobre o territério, podendo abranger quadras,
um bairro ou conjunto de bairros e vias estruturantes de uma area de
planejamento, implementando politicas, diretrizes, planos e programas
propostos por este Plano Diretor, e tera como escopo:

| — os projetos urbanisticos com tratamento dos espacos publicos, o
desenho urbano da micropaisagem urbana e a espacializagdo das
intervengdes necessarias para implementar as transformagdes urbanisticas
em sua area de influéncia;

Il — indicag&o das agles estruturantes fundamentadas nas politicas
setoriais com rebatimento no territério; e

Il — indicacdo da aplicacdo dos recursos decorrentes dos
instrumentos urbanisticos previstos no Plano Diretor, de acordo com as
diretrizes para a area.

Art. 88. O PEU seré representado através de projetos e atos do
Poder Executivo, tais como decretos, resolugdes, portarias e ordens
executivas e devera ter ampla divulgacéo e participacéo da sociedade na
elaboracéo e aprovacéo das propostas.

Art. 89. O PEU ndo promovera alteracfes nos parametros de uso e
ocupagc&o do solo, salvo se vinculado & implementac&o de Area de Especial
Interesse, Operacdo Urbana Consorciada ou de Operacdo Urbana
Simplificada.

[...]

Art. 127. Areas de Especial Interesse, permanentes ou transitorias,
sao espacos da Cidade perfeitamente delimitados sobrepostos em uma ou
mais Zonas ou Subzonas, que serdo submetidos a regime urbanistico
especifico, relativo a implementagdo de politicas publicas alinhadas ao
desenvolvimento urbano, com formas de controle que prevalecerdo sobre
os definidos para as Zonas e Subzonas que as contém.

§ 1° As Areas de Especial Interesse serfo classificadas conforme as
categorias relacionadas abaixo:

| — Area de Especial Interesse Urbanistico — AEIU: destinada a
projetos especificos de estruturacdo ou reestruturacdo, renovacao e
revitalizagéo urbana;

[...]

IV — Area de Especial Interesse Turistico — AEIT: area com potencial
turistico e para qual se fagam necessarios controle de usos e atividades,
investimentos e intervengdes visando ao desenvolvimento da
atividade turistica;

[..]

72 PLC n° 44/2021 — Disp6e sobre a politica urbana e ambiental do Municipio e revisdo do Plano
Diretor de Desenwlvimento Urbano Sustentdwel do Municipio do Rio de Janeiro, disponivel em
https://planodiretor-pcrj.hub.arcgis.com/documents/projeto-de-lei-complementar-n%C2%BA-44-
2021-revis%C3%A30-do-plano-diretor/explore
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4.4.3.3. Instrumentos Urbanisticos e Incentivos Fiscais e Financeiros para o
DTP

Nesse item sdo comentados 0s instrumentos urbanisticos que poderdo ser
aplicados no DTP e deverdo constar, se for o caso, da lei que tratar da
implementacdo do Masterplan.

Apresenta-se os instrumentos ja constantes do Plano Diretor, bem como
sugere-se a inclusdo de outros.

Os incentivos fiscais e financeiros que possam ser aplicados no DTP séao
igualmente referidos para possivel indicagdo em norma, que podera integrar a lei

de uso e ocupacéao do solo, ou ser editada em separado.

4.4.3.3.1. Parcelamento ou Edificacdo Compulsérios

O Plano Diretor de Palmas, em seus arts. 241 e seguintes, indica a aplicacao
do parcelamento ou edificagdo compulsérios na Macrozona de Ordenamento
Controlado. Embora o DTP esteja inserido na Macrozona de Ordenamento
Condicionado, entende-se que o instrumento do parcelamento ou edificacdo
compulsérios possa vir a ser aplicado na area, mediante a edicao da Lei de Uso e
Ocupacao do Solo que atribua fungdes urbanas a area ocupada pelo DTP.

Por sua vez, oart. 242, 8§ 1°, VI, do mesmo Plano Diretor, considera imoveis
ndo utilizados ou subutilizados as glebas vazias, em areas dotadas de infraestrutura
basica, com acesso por vias pavimentadas e transporte publico a uma distancia
inferior a 800m.

Caso ndo cumprido o parcelamento ou edificagdo compulsorios, cabera a
aplicacdo do IPTU progressivo e, apds a desapropriagcdo com pagamento em titulos

da divida publica.

4.4.3.3.2. Outorga Onerosa do Direito de Construir e de Alteragéo de Uso

Esses instrumentos estdo previstos nos artigos 246 e seguintes do Plano
Diretor (LC n° 400/2018). No caso de UER (em que se enquadra o DTP) a
legislacdo especifica deve prever a isencao ou reducao do valor da outorga onerosa
do direito de construir (OODC) e de alteracdo de uso (OOAU), nos termos do que
determina o art. 249, paragrafo Unico, inciso ll, do Plano Diretor.

Por sua vez, a LC n°® 327/2015, regulamentada pelo Decreto n°® 1.506, de
18/12/2017, referente ao Programa Palmas Solar, cuja adesao é obrigatéria para
todos os empreendimentos que sejam instalados no DTP (LC n° 408/2018, art. 6°),
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ja estabelece o desconto de até 25% do valor da OODC ou da OOAU, proporcional
ao indice de aproveitamento de energia solar.

Nada impede, contudo, que a legislacéo especifica sobre o DTP que trate do
seu Plano de Ocupacao, venha a estabelecer outros parametros de desconto e até
de isencado na hipotese de implantacdo de empreendimentos ali previstos dentro de
prazo a ser definido (vide art. 249, paragrafo Unico, Il do Plano Diretor, comentado
anteriormente).

4.4.3.3.3. Transferéncia do Direito de Construir

Conforme o Plano Diretor de Palmas, a transferéncia do direito de construir
consiste na autorizacdo, pelo Poder Publico, para o proprietario de imével urbano,
exercer em outro imével situado em local passivel de receber potencial construtivo
adicional, o seu direito de construir, ou alienar esse direito, que podera ser aplicado
por outrem em local cujo coeficiente de aproveitamento maximo o permita (art. 252).

Entre os fins para os quais pode ser aplicado esse instrumento cita-se “a
implantacdo de equipamentos urbanos e comunitarios” ou em lotes situados em
espacos que integrem a infraestrutura verde, tais como o Parque Linear, o Parque
Ecoldgico ou outra area de preservacdo ambiental no DTP. Também pode ser
utiizado quando o imovel for considerado de interesse paisagistico, social ou
cultural (art. 253 do Plano Diretor).

O Projeto de Revisédo do Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro (PLC
n° 44/2021) propde um novo instrumento urbanistico denominado “Readequacgao
do Potencial Construtivo do Lote”, aplicavel na area edificavel remanescente de um
lote o qual tenha seu indice construtivo original restringido por se enquadrar nas
hipoteses ali indicadas:

Art. 106. Entende-se por Readequacéo do Potencial Construtivo no Lote,
a possibilidade de utilizag&o integral da area do lote original para o célculo
da Area Total Edificavel — ATE, a ser aplicada em sua por¢&o
remanescente, nas seguintes situacoes:

| — terrenos com imaveis protegidos;
Il — preservacgdo de area de interesse ambiental ou paisagistico; e
[l —implantac&o de Projetos Aprovados de Alinhamento — PAA em vigor.

8§ 1° Entende-se por imdveis protegidos aqueles tombados ou
preservados pela legislac&o de patriménio cultural.

§ 2° Em todos os casos previstos nesta se¢do, sera cobrada Outorga
Onerosa do Direito de Construir sobre a area que ultrapassar o CAB para
o local, conforme a Sec¢dao | deste Capitulo.

4.4.3.3.4. OperagOes Urbanas Consorciadas
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Esse instrumento objetiva o0 alcance de transformacfes urbanisticas
estruturais, melhorias sociais e valorizagdo ambiental para determinada area,
consistindo no conjunto de intervencdes e medidas coordenadas pelo Poder
Publico, com a participacdo de proprietarios, moradores e investidores privados
(vide art. 256 do Plano Diretor de Palmas).

Podera ser utilizado no DTP em conjunto com outros instrumentos
urbanisticos, dependendo da situacdo envolvida, devendo sua possibilidade de

utilizacdo ser indicada na lei que tratar da implementacdo do Masterplan.

4.4.3.3.5. Direito de Superficie

O instituto do direito de superficie, previsto no art. 21 do Estatuto da Cidade
(Lei Federal n° 10.257/2001) admite a concessao pelo proprietario (que pode ser o
particular ou o poder de publico), a outrem, do direito de utilizar o seu terreno (seja
0 solo, subsolo ou espaco aéreo), na forma estabelecida em escritura publica,
registrada em cartério, podendo a concessao ser gratuita ou onerosa.

Baseado neste instrumento a Revisdo do Plano Diretor, em fase de
proposicdo no Municipio do Rio de Janeiro, prevé o seguinte para viabilizar a
implantacdo de Areas de Convivéncia, de areas verdes e de equipamentos publicos

em areas de particular:

Subsec&o Il - Da Implantacdo de Areas de Convivéncia, de Areas Verdes
e de Equipamentos Publicos

Art. 117. Para viabilizar a criacdo de areas de uso publico de convivéncia
em terrenos privados, a concessédo do Direito de Superficie ao Poder
Pudblico podera ocorrer em associacdo com a Readequacéao do Potencial
Construtivo no Lote, conforme contrato especifico.

4.4.3.3.6. Direito de Preempcao
O direito de preempcao depende de lei que delimite a area onde sera
aplicado e consta do art. 255 do Plano Diretor de Palmas, que remete aos arts. 25
a 27 do Estatuto da Cidade (Lei Federal n® 10.257/2001).
Por esse direito o Poder Publico tera preferéncia para a aquisicao de imoveis
situados em uma éarea especifica. Porém, fica-se dependente da vontade do
proprietario em alienar o imével e a condicdo de disponibilidade de recursos, pelo

Poder Publico, para adquiri-lo pelo valor de mercado.

4.4.3.3.7. Consorcio Imobiliario
O Consorcio Imobiliario esta previsto no art. 257 do Plano Diretor de Palmas
e pode ser utilizado como forma de viabilizar planos de urbanizacdo ou edificagéo,

mediante a transferéncia do imével ao Poder Publico, sendo que o proprietario
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original receber4d, como pagamento, unidades imobiliarias devidamente
urbanizadas ou edificadas. Pode ser utilizado pelo proprietario que tenha a
obrigacao de parcelamento ou edificacdo compulsério.

Nada impede que esse instrumento seja utilizado no DTP.

4.4.3.3.8. Concesséo Urbanistica
A concessao urbanistica € uma forma de concessdo de obras de natureza
urbanistica para implementacdo de um projeto de intervengcdo urbana, que é
outorgada pelo Poder Publico a uma concessionaria.
Trata-se de um instrumento ndo previsto expressamente no Plano Diretor de

Palmas, porém nao existe impedimento para que uma lei possa vir a institui-lo.

No que se refere a concesséo urbanistica, o art. 144 do Plano Diretor do
Municipio de S&o Paulo, Lei n° 16.050, de 31/07/2014, assim dispde:
Art. 144. Com base em autorizacéo legislativa especifica, podera ser
realizada concessao para implantar Projeto de Intervencdo Urbana
elaborado pelo Poder Publico, consideradas as diretrizes do Plano Diretor
Estratégico.

§ 1° A implantacdo podera ser delegada a empresa estatal municipal ou,
mediante licitacdo, a empresa ou a conjunto de empresas em consorcio.
8§ 2° O Projeto de Intervencdo Urbana a que faz referéncia o “caput”

deverd ser elaborado pelo Executivo previamente a solicitacdo de
autorizagdo a Camara Municipal.

8§ 3° A concessionaria podera obter sua remuneracdo mediante
exploracéo:

| — dos terrenos;

Il — do potencial construtivo a ser utilizado na implantagdo do Projeto de
Intervencé&o Urbana;

lll — das edificagOes destinadas a usos privados que resultarem da obra
realizada;

IV — da renda derivada da exploracdo de espagos publicos;

V — das receitas acessorias, nos termos que forem fixados no respectivo
edital de licitacdo e contrato de concessao urbanistica.

§ 4° A intervencdo nos imoveis particulares para aimplantacéo do Projeto
de Intervencéo Urbana, elaborado pelo Executivo dependera de prévia
negociagdo com os proprietarios dos imoéveis diretamente atingidos que,
desde que compativel com a intervencdo planejada, poderdo ser
convidados a realizar, por conta propria, nos termos e condi¢cfes
determinadas pela delegacédo realizada pelo Poder Publico ou do
competente edital de licitagcdo, a intervengao proposta.

§ 5° - vetado

8 6° A concessao urbanistica fica sujeita ao regime juridico federal das
concessbes comuns e das parcerias publico-privadas, com as
complementacdes constantes da legislacdo especifica estadual e
municipal.
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§ 7° Devera ser constituido Conselho Gestor préprio, paritario, com
representantes do Poder Publico e da sociedade civil para controle social
e acompanhamento continuo de cada concessao urbanistica.

A Lei Municipal SP n° 14.917, de 07/05/2009, trata da Concessao
Urbanistica, dispondo o seu art. 1°

Art. 1° A concesséo urbanistica constitui instrumento de intervencao
urbana estrutural destinado a realizagcdo de urbanizacdo ou de
reurbanizacdo de parte do territério municipal a ser objeto de
requalificacdo da infraestrutura urbana e de reordenamento do espaco
urbano com base em projeto urbanistico especifico em area de operacéo
urbana ou area de intervencdo urbana para atendimento de objetivos,
diretrizes e prioridades estabelecidas na lei do plano diretor estratégico.

s

Art. 2°Para os fins desta lei, concesséo urbanistica é o contrato
administrativo por meio do qual o poder concedente, mediante licitagao,
na modalidade concorréncia, delega a pessoa juridica ou a consércio de
empresas a execucao de obras urbanisticas de interesse publico, por
conta e risco da empresa concessionaria, de modo que o investimento
desta seja remunerado e amortizado mediante a exploracéo dos iméveis
resultantes destinados a usos privados nos termos do contrato de
concessdo, com base em prévio projeto urbanistico especifico e em
cumprimento de objetivos, diretrizes e prioridades da lei do plano diretor
estratégico. Ver tépico (1 documento)

Paragrafo Unico - A empresa concessionaria obtera sua remuneracdo, por sua
conta e risco, nos termos estabelecidos no edital de licitacdo e no contrato,
dentre outras fontes, por meio da alienagdo ou locagdo de iméveis, inclusive dos
imoveis desapropriados e das unidades imobiliarias a serem construidas, da
exploracdo direta ou indireta de areas publicas na éarea abrangida pela
intervencdo urbana ou qualquer outra forma de receita alternativa, complementar
ou acessoria, bem como pela receita de projetos associados.

Ao discorrer sobre esse novo instrumento, Alexandre Levin, Professor do
Curso de Especializacdo em Direito Administrativo da Pontificia Universidade

Catolica de Séo Paulo e Procurador do Municipio de Séo Paulo, aduz:

A concessdo urbanistica é um instrumento juridico do urbanismo concertado. O
urbanismo concertado é um método de urbanismo que se caracteriza pela
consensualidade na atividade de organizacdo do espago urbano. Na execucédo
de sua funcado urbanistica o Poder Plblico deixa de impor a sua vontade a
sociedade e passa a tomar decisbes em conjunto com os diversos setores
representativos do corpo social. A imperatividade estatal da lugar a concertagdo
de interesses publicos e privados.

[.]

O Estatuto da Cidade (Lei Federal 10.257/2001), norma geral de direito
urbanistico, incorpora as diretrizes do urbanismo concertado ao prever como um
dos principios do direito urbanistico a “cooperagdo entre os governos, a iniciativa
privada e os demais setores da sociedade no processo de urbanizagdo, em
atendimento ao interesse social (art. 2°, I11).

[.]

A concessdo urbanistica € caracterizada, como serd visto, pela utilizagdo de
recursos privados no processo de reurbanizagéao.
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Assim, a aplicagdo do instituto contribui para impedir que recursos publicos
sejam aplicados em beneficio apenas dos proprietarios de iméveis na regido
beneficiada pelos melhoramentos urbanisticos implantados pela Administracéo.
Esse tipo de instrumento do urbanismo concertado possibilita que a
readequagdo urbana e a consequente mais-valia imobiliaria sejam alcancadas a
partir de investimentos realizados pelo setor privado.

E sabido que a transformagdo do espaco urbano em decorréncia da construgdo
de obras publicas valoriza significativamente a regido objeto da ac&o estatal e
eleva os precos de mercado dos iméveis ali situados. Assim, o0s seus
proprietarios acabam especialmente beneficiados pelos investimentos
realizados pela Administracdo Publica. Em outras palavras, da aplicacdo de
recursos publicos resulta a valorizagdo extraordinaria dos iméveis privados
localizados no perimetro em que sao realizadas as obras de readequacéo
urbana. O processo é contrario ao principio da isonomia, constitucionalmente
assegurado (art. 5° caput, CF).

Os instrumentos de parcerias publico-privadas para fins de urbanizacédo
constituem respostas a esses problemas. A sua aplicacao possibilita, ao mesmo
tempo, resolver a questdo da falta de recursos do erario e distribuir de forma
justa os beneficios decorrentes da atividade urbanistica (art. 2°, inc. 1X, da Lei
10.257/2001). Ao invés de buscar, depois de concluidas as obras, arecuperagéo
do investimento realizado, a Administracdo utiliza, de antemao, recursos de seus
parceiros privados, a impedir que recursos do erario sejam a causa da
valorizacao reflexa extraordinaria dos imoéveis particulares situados na area
urbana beneficiada com a intervengédo.”

O Projeto de Lei Complementar n® 44/2021, jA comentado, que dispde
sobre a revisdo do Plano Diretor do Municipio do Rio de Janeiro também se refere

ao instrumento da concessao urbanistica da seguinte forma:

Art. 180. Entende-se por concessdo urbanistica a delegacdo pelo Poder
Executivo a iniciativa privada da realizacdo de intervengdes urbanisticas em
regibes determinadas do Municipio, mediante regras expressas em Lei
especifica, com o objetivo de implementar as diretrizes expressas nesta Lei
Complementar.

§ 1° Lei especifica de iniciativa do Poder Executivo podera delegar, mediante
licitacdo a empresa, isoladamente, ou a conjunto de empresas, em consorcio, a
realizacdo de obras de urbanizagdo ou de reurbanizagdo, inclusive loteamento,
reloteamento, demolicdo, reconstrucdo e incorporagdo de conjuntos de
edificacbes quando necessarios a implementacdo de diretrizes desta Lei
Complementar pela aplicacdo da Concessédo Urbanistica.

§ 2° A empresa concessionaria obtera sua remuneragdo mediante exploragéo,
por sua conta e risco, dos terrenos e edificagdes destinados a usos privados que
resultarem da obra realizada, da renda derivada da exploracdo de espacgos
publicos, nos termos que forem fixados no respectivo edital de licitacdo e
contrato de concessao urbanistica.

§ 3° A empresa concessionaria ficara responsiwel pelo pagamento, por sua
conta e risco, das indeniza¢des devidas em decorréncia das desapropriacfes e
pela aquisicdo dos imoéweis que forem necesséarios a realizacdo das obras
concedidas, inclusive o pagamento do preco de imoéwel no exercicio do direito de
preempcdo pela Prefeitura ou o recebimento de imdweis que forem doados por
seus proprietarios para Jabilizagcdo financeira do seu aproweitamento, nos

3 Levin, Alexandre. Concessdo Urbanistica. Enciclopédia Juridica da PUC/SP. Tomo Direito

Administrativo e Constitucional, Edicao 1, abril de 2017, in
https://enciclopediajuridica.pucsp.br/iverbete/111/edicao-1/concessao-urbanistica-
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termos do art. 46 da Lei Federal n°® 10.257/2001, cabendo-lhe também a
elaboracdo dos respectivos projetos basico e executivo, 0 gerenciamento e a
execucdo das obras objeto da concessao urbanistica.

§ 4° A concessdo urbanistica a que se refere este artigo reger-se-4 pelas
disposicdes da Lei Federal n® 8.987, de 13 de fewereiro de 1995, com as
modificagdes que lIhe foram introduzidas posteriormente, e no que couber, pelo
disposto nas legislagdes especificas que regem a matéria no Municipio do Rio
de Janeiro.

O Plano Diretor de Palmas, ao tratar dos instrumentos de gestédo urbana, em
seu art. 240, autoriza a criagdo, por lei, de outros instrumentos que venham a
atender as necessidades especificas, respeitando-se os objetivos e diretrizes ali
estabelecidos.

Relembra-se que esse Plano Diretor atribui ao Distrito Turistico essa
finalidade especffica, inclusive classificando-o como uma Unidade de Estruturacédo
e Requalificacdo (UER), includa em é&rea de desenvolvimento econdémico e
inovagao.

Dessa forma, nada obsta a que o Municipio venha propor, no projeto de lei,
novos instrumentos de gestao urbana, que propiciem o alcance dos objetivos do
DTP, conforme preconizado pelo Plano Diretor.

Na vigéncia do anterior Plano Diretor de Palmas (Lei Complementar n® 155,
de 28/12/2007) foi sancionada a Lei Complementar n°® 376, de 28/06/2017, que
criou o Programa Especial de Urbanizacdo de Palmas (PEU), como um instrumento
de planejamento da politica urbanistica do Municipio, que inclusive abrangia as
areas de interesse turistico. Por essa LC foi estabelecido um prazo para que 0s
proprietarios interessados, que se enquadrassem nas exigéncias, apresentassem
os estudos que demonstrassem a forma de ocupacao pretendida, permitindo-se a
execucdo de parcelamentos do solo por etapas, com prazo limitado em 20 anos,
baseado em cronograma de execucdo aprovado. Admitiu-se a aplicacdo, nessas
areas, de instrumentos urbanisticos, tais como, outorgas onerosas de alteragdo de
uso e do direito de construir, transferéncia do direito de construir, incentivos fiscais,
operacgOes urbanas consorciadas. Na ocorréncia do descumprimento da execugao
do parcelamento em etapas, aplicar-se-ia 0 parcelamento compulsério, sendo
também obrigatéria a assinatura de Termo de Compromisso Urbanistico pelos
proprietarios.

Com a edigéo do atual Plano Diretor (Lei Complementar n° 400/2018) esse
instrumento foi substituido pelo Plano de Ocupacéao, cuja definicdo consta do § 1°
do art. 231, como sendo “aquele referente avisdo geral da area, contendo diretrizes

e parametros de uso e ocupacao do espaco territorial, bem como a estruturacdo do
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sistema viério e areas verdes, fornecendo informacfes para elaboracdo do projeto
urbanistico”.

Assim, o Plano de Ocupacdo do DTP, conforme ja mencionado
anteriormente, devera fazer parte integrante da respectiva Lei de Uso e Ocupacao
do Solo, mas caberda, também, a elaboracdo de projetos especificos para a
implementacédo das proposi¢cdes constantes do Masterplan.

Para esses projetos, para 0s quais sugere-se a denominacao de projetos de
estruturacdo urbana e que incluem a execucao dainfraestrutura urbana necessaria,
podera ser aplicado o instrumento da concessao urbanistica.

Como exemplos para a aplicagdo no DTP do instrumento de concessao
urbanistica, que devera ser precedido de licitacdo, podem ser citados:

- O projeto ancora representado pela Marina e Centro de Treinamento de Esportes
Aquaticos;

- O Complexo Turistico com Parque Tematico Aquatico;

- O Complexo de Negdcios e Tecnologia;

- A infraestrutura necessaria, juntamente com o0s empreendimentos turistico-
imobiliarios previstos, entre outros.

A lei municipal, que tratar da instituicAo do instrumento da concessao
urbanistica, podera ter como parametros balizadores a legislacdo de outros
municipios, conforme indicado, além da doutrina aplicavel, cabendo a analise da
proposicdo de seus dispositivos aos 6rgdos da administracdo e colegiados que

detenham competéncia sobre o tema.

4.4.3.3.9. Redugdo do ISS, do ITBl edo IPTU

A Lei Complementar n® 327/2015 que cria o Programa Palmas Solar, ao qual
os empreendimentos do DTP devem estar submetidos, admite o desconto do
Imposto sobre Servicos de Qualquer Natureza — ISSQN para os servicos de
instalacdo, operacdo e manutengcdo dos sistemas de energia solar dos
empreendimentos, pelo prazo de 10 anos, bem como areducgéo do valor do Imposto
de Transmissao de Bens Imoveis — [TBI, proporcional ao indice de aproveitamento
de energia solar.

Quanto ao Imposto Predial e Territorial Urbano — IPTU, permite um desconto
de até 80%, proporcional ao indice de aproveitamento de energia solar, limitado ao
prazo de 5 anos. As isencdes/reducdes do IPTU ja foram comentadas no item
44321
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Trata-se de exemplos de reducdo de tributos que podem ser melhor
definidos na lei a ser proposta para implementacéo do DTP e que, caso estabeleca
reducbes escalonadas em razdo do tempo em que serdo implantados os
empreendimentos previstos no Masterplan, incentivardo proprietarios e

investidores para sua realizacdo em menor prazo.
4.4.3.4. Sugestbes para o Arranjo Juridico-Institucional do DTP

Em razdo dos argumentos expendidos, o arranjo juridico-institucional do

DTP podera ser executado mediante os seguintes critérios:

4.4.3.4.1. Providéncias Prévias

a) Proposicéo, pelo Poder Executivo do Municipio, de projeto da Lei de
Uso e Ocupacdo do Solo do DTP, bem como de regras especificas sobre o
parcelamento do solo, que podem tratar, se for o caso, do reparcelamento e dos
Projetos de Estruturagdo Urbana - PEU. Junto a essa Lei deve ser aprovado o
respectivo Plano de Ocupacéo.

b) Proposicéo, pelo Poder Executivo do Municipio, de Projeto de Lei que
trate dos instrumentos urbanisticos aplicaveis, inclusive de um novo instrumento
urbanistico que pode ser a concessao urbanistica ou similar e que seja adequado
a realizacdo de uma intervencéao urbana. Os dispositivos normativos aqui sugeridos
podem fazer parte do mesmo Projeto de Lei mencionado na alinea “a”.

C) Proposicéo pelo Poder Executivo do Municipio de Projeto de Lei que
trate dos incentivos fiscais e demais beneficios objetivando a motivacdo de
proprietarios e empreendedores para implementacdo, no menor prazo, das acdes
tendentes a consolidacdo do DTP.

d) Institucionalizacdo, porlei, do Comité Coordenador do DTP, composto
por representantes das diversas Secretarias e entidades do Municipio envolvidos
com o tema, bem como por participantes da sociedade civil organizada, com
poderes consultivo e deliberativo. Esse Comité ter4 entre suas competéncias a
integracdo dos O6rgaos e colegiados relacionados com a questédo, coordenando 0s
interesses e tomadas de decisdo de agentes publicos e privados, objetivando o
direcionamento e producdo de resultados eficazes. Tera também como
competéncia o0 monitoramento e avaliacdo das acdes empreendidas.

Nada impede que as legislacdes sugeridas sejam elaboradas em uma Unica

norma, mas suas edi¢cdes sao fundamentais para que sejam estabelecidas regras
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claras que transmitam seguranca juridica a todos que se disponham a implementar
o Masterplan do DTP.

e) Adocéao, pelo Comité Coordenador do DTP, de providéncias com
vistas a realizacdo dos estudos e projetos necessarios a licitagcdo das obras de
infraestrutura indispensaveis a implantacdo da primeira etapa do Distrito Turistico.

Podera, para a realizacao dessas obras, serem utilizadas a concesséo
simples ou a concesséao patrocinada ou administrativa, via parceria publico-privada.

Cabe relembrar a possibilidade de ser verificado o cabimento para a insercao
no Programa de Parcerias e Investimentos do Estado do Tocantins com vistas a
execucdo de empreendimentos publicos de infraestrutura, objetivando o turismo
sustentavel, conforme previsto na Lei Estadual n°® 3.666/2020, que admite a
realizacdo de contratos de parceria com Municipios.

A utilizacdo do instrumento da concessao urbanistica, mediante lei municipal
que o autorize, conforme jA mencionado, possibilita que o particular, por meio de

uma PPP, utilize recursos proprios no processo de urbanizagao.
4.4.4. Arranjo Juridico-Institucional — Projetos Ancora

Baseados nas etapas de implantacdo do DTP sugeridas pelo Masterplan,
cabe ao Poder Publico definir as obras de infraestrutura que deverdo ser realizadas
e sua forma de execucao.

S&o indicados no item 4.2.8.1 os trés Projetos Ancora, que integram a 12
Etapa prevista para implantacdo do DTP, sobre os quais apresenta-se algumas
sugestdes quanto ao arranjo juridico-institucional:

a) Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquéticos

Essa Marina Publica, a ser instalada na orla do lago do DTP, inclui um
complexo que abrange uma area de turismo e servigos, tais como restaurantes,
cafés, lojas, servicos de manutengdo e suporte de embarcacbes com estaleiro,
centro de treinamento de esporte nauticos, clube de vela e postos de combustiveis.

A primeira providéncia é a verificacdo da questdo territorial e fundiaria,
fazendo-se alocacéo da faixa de 100m de APP de protecdo ao Lago, mais a faixa
adicional de 20 metros, definindo-se quais estruturas poderao ficar nessa area. As
propriedades privadas que também estiverem na area do projeto deverdo ser
identificadas.

Devera ser avaliada a infraestrutura urbana necessaria para a instalacao da

Marina e do Centro de Treinamento de Esportes Aquaticos que pode abranger
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também um ponto para transporte de passageiros e até um terminal de transporte
aquaviario.

Cabera ao Comité Coordenador a analise dos instrumentos juridicos mais
adequados a hipotese, que podera ter como base a Lei Municipal n° 2.431/2018,
referente a implantacdo de marinas, pieres e areas recreativas terrestres, a qual se
reporta a Lei Federal n°® 8.987/95 (concessdo comum), nada obstando, porém, a
utilizacdo da Parceria Publico-Privada - PPP, via concessao administrativa ou
patrocinada, conforme o caso.

Caso o Comité opte pela indicacdo de contratacdo por intermédio de
Parceria Publico-Privada - PPP, ha que se observar o contido na Lei Municipal n°
1.424/2006, bem como na legislacéo federal que rege o tema.

Cabivel também a verificacdo do interesse em se buscar parcerias por
intermédio do Programa de Parcerias e Investimentos do Estado do Tocantins —
PPI, de que trata a Lei Estadual n° 3.666/2020, que objetiva a interacdo entre o
Estado e a iniciativa privada para a execucdo de empreendimentos publicos de
infraestrutura e de outras medidas de desestatizacao, ai incluidos aquelas voltadas
ao turismo sustentavel.

O formato a ser adotado devera ser objeto de deliberacdo dos Colegiados
competentes, tais como o Conselho de Inovagdo e Desenvolvimento Econdmico de
Palmas — CIDEP, o Conselho de Turismo, o Conselho Gestor de PPP e outros que
devam se pronunciar.

b) Complexo Turistico com Parque Tematico Aquético

Outro projeto-ancora para a primeira fase de implantacdo do DTP, previsto
no Masterplan, corresponde a ado¢ao das medidas necessarias para a implantacao
de um Complexo Turistico com Parque Teméatico Aquéatico.

Para tal sera necessario destacar a gleba em que se pretende aimplantacao
do empreendimento, identificando seus limites e respectivos proprietarios ou
posseiros.

Caso se disponha da lei especifica, conforme sugerido, podera ser aplicado
um projeto de estruturacdo urbana, elaborado de forma participativa, sob a
responsabilidade do Poder Executivo Municipal, com utilizacdo do instrumento da
concessao urbanistica e areas de intervengdo urbana.

Caso contrario, sera utlizada a Lei de Uso e Ocupacédo do Solo para o

Distrito Turistico, que indicard o Plano de Ocupacdo da area, com base no
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Masterplan, a fim de que o espaco seja direcionado para a atividade ali permitida e
dentro dos parametros de ocupacao do solo fixados.

Os incentivos fiscais e financeiros servirdo de motivacdo para que o
proprietario se disponha a buscar a melhor forma de desenvolver o projeto, seja por
intermédio de investidores ou de forma pessoal.

H& que se ver as condi¢des de parcelamento da area para a viabilizacdo do
projeto. Além do parque aquatico tematico, as atividades de hospedagem, com
empreendimento hoteleiro, inclusive na modalidade de apart-hotel e outras
previstas no Masterplan, irdo demandar um plano de ocupacao especifico, com a
criacao de lotes, que poderdo adotar, se for o caso, a modalidade de condominio.

Existe a possibilidade de aplicacdo do instrumento do parcelamento ou
edificacdo compulsérios, das operacbes urbanas consorciadas, do consorcio
imobiliario, do direito de preempcéo, entre outros.

As isencdes ou reducdes dos valores da outorga onerosa do direito de
construir, aplicavel para alcance do coeficiente maximo de aproveitamento fixado
para o lote, também constituem forma de inducdo para a edificacdo, assim como,
para os valores referentes a outorga onerosa de alteracao de uso, conforme venha
a ser previsto na legislagao.

C) Complexo de Negécios e Tecnologia

Esse Complexo, o qual se propde sua instalacdo na 12fase do DTP, tem por
objeto principal a producdo de filmes e documentarios e suporte as producdes
audiovisuais. Também ira abranger, de forma preferencial, empreendimentos dos
setores de telecomunicacdes e informéatica.

Para tal, as sugestdes apresentadas na alinea “b”, supra, sdo também

aplicaveis.
4.4.4.1. Arranjo Juridico - Institucional — Demais Etapas e Projetos

A segunda etapa proposta para a implantagcdo do DTP prevé a viabilizacao
do Parque Ecoldgico, conforme Plano de Ocupacdo proposto pelo Masterplan,
juntamente com a Via Verde, que ligara os empreendimentos da Orla com aqueles
previstos para a Serra do Lajeado.

Necessario, pois, que seja realizado um levantamento territorial e fundiario
da érea, identificando-se a parte considerada como integrante da Infraestrutura
Verde, ou se o0 imbvel é considerado de interesse paisagistico, onde podera ser

aplicavel, inclusive, o instrumento da transferéncia do direito de construir (art. 253
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do Plano Diretor). Pode o Municipio, se for o caso, realizar permuta de direito de
superficie de areas publicas dominiais com direito de superficie de areas privadas,
desde que com valor equivalente. Serdo identificados os limites do Parque
Ecoldgico, bem como a locacéo da Via Verde para que se possa, apos, efetuar os
estudos e projetos necessarios a infraestrutura a ser instalada.

Para a infraestrutura, que abrangera a Via Verde, bem como as obras
necessarias ao fornecimento de servicos publicos, como instalacdo de energia ou
iluminagcédo publica, fornecimento de agua, com utilizacdo de poc¢os profundos ou
barragens, podera ser utilizada a concessao simples, ou a concessao patrocinada
ou administrativa, por meio de PPP, conforme ja referido. Os mesmos instrumentos
j& comentados anteriormente também poderdo ser admitidos para a implantacéo
dessa infraestrutura.

Para a terceira etapa, prevista para abranger os empreendimentos turistico -
imobiliarios, sao aplicaveis todos os instrumentos indicados na alinea “b” do item
4.4.4 — Marina e Centro de Treinamento de Esportes Aquéticos.

Claro estad que devera também ser elaborado um projeto de estruturacao
urbana detalhado que ird nortear o parcelamento do solo a ser permitido nessas

areas, com as respectivas normas de uso e ocupacao do solo aplicaveis.

Consideracdes finais

Ha que se destacar, finalmente que, atendendo ao que foi proposto no Plano
de Trabalho que balizou a elaboracao deste Masterplan, além da modelagem
juridica ora apresentada, consta no Anexo VI deste documento, um parecer juridico
que contém as propostas de solucdo objetiva quanto aos procedimentos legais e
as alternativas a serem desenvolvidas para solucionar os em passes fundiarios que
possam interferir na implantacdo do DTP. Tal parecer, proposto inicialmente para
ser apresentado no Produto 2 — Diagndstico, foi elaborado somente quando da
elaboracdo da versdo preliminar desta Masterplan, considerando que naquela
etapa ainda ndo tinhamos disponiveis 0s elementos béasicos para elaborar tal
parecer. Desta forma, apdés o estabelecimento do marco juridico que deu
sustentacdo a questdo fundiaria, baseado nos dados concretos obtidos, a
identificacdo das areas criticas de intervencdo e os atores a serem mobilizados, ai
incluidos os provaveis conflitos fundiarios detectados e o enfoque da questao

juridica envolvida, tornou-se possivel a elaboracdo do referido parecer.
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5. AVALIACAO AMBIENTAL

A implantacdo de um empreendimento da magnitude do Distrito Turistico de
Palmas ird gerar tanto efeitos benéficos quanto efeitos indesejados no meio
ambiente e no meio social onde esta inserido.

Nenhum dos efeitos negativos, entretanto, € inevitdvel. Em relagdo aos
aspectos ambientais, tais efeitos podem ser mitigados ou monitorados, desde que
se implantem corretamente medidas e programas ambientais para esse fim. A
proposicdo de medidas mitigadoras e potencializadoras deve ser feita para cada
um dos empreendimentos que compordo o DTP de per si.

Neste contexto, a partir da identificacdo e classificacdo dos potenciais
impactos ambientais decorrentes das acdes e processos das fases de
planejamento, implantacdo e operacdo de cada empreendimento, deverdo ser
relacionados os programas ambientais para acompanhamento e monitoramento na
sua area de influéncia direta. O objetivo é supervisionar a evolucdo da qualidade
ambiental e permitir a adog¢do de medidas complementares de controle e
fiscalizacdo em todas as etapas. Os programas e medidas propostas deverdo ser
pautados em praticas que impegcam, minimizem e/ou compensem 0s impactos
provenientes da instalacdo do empreendimento.

Da mesma forma, 0s impactos sociais, culturais e econdémicos deverao ser
acompanhados para que a populacdo ndo venha a sofrer as consequéncias
negativas causadas pela implantacdo do empreendimento. Nesse sentido, a
participacdo da comunidade em todas as fases de planejamento e implantacao do
DTP torna-se fundamental, bem como o engajamento do setor publico e privado
guanto ao oferecimento de alternativas que possibilitem a mitigacao de tais efeitos

quando negativos.

5.1. AVALIACAO PRELIMINAR DOS IMPACTOS SOCIOAMBIENTAIS

Os efeitos da implementagcédo do Distrito Turistico de Palmas se fardo sentir
de forma gradual, na medida em que os empreendimentos propostos para o Distrito
forem paulatinamente implantados. Nao se pode especificar neste momento com
exatiddo todos esses efeitos, mas pode-se pontuar aqueles que muito

provavelmente deverao ocorrer.
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Para facilitar o entendimento, analisou-se os efeitos de implementacdo em

quatro dimensdes: ambiental, social, econémica e cultural.

5.2. DIMENSAO AMBIENTAL

A legislacdo nacional de meio ambiente (Resolugdo Conama n° 001/86)

considera impacto ambiental como:

"qualquer alteracdo das propriedades fisicas, quimicas e bioldégicas do
meio ambiente, causada por qualquer forma de matéria ou energia
resultante das atividades humanas que, direta ou indiretamente afetem:

i - a saude, a seguranca e o bem-estar da populacao;

ii - as atividades sociais e econbmicas;

iii - avida;

iv - a qualidade dos recursos ambientais.”

Segundo Carneiro, Brum e Cassa (2001) as obras de implantacdo de um
empreendimento, independentemente de sua natureza, séo as atividades que mais
contribuem com acdes que alteram o meio ambiente. Essas alteracdées ocorrem em
todas as fases: implantacdo da obra, execugcdo dos servicos, confeccdo de
artefatos e limpeza da obra.

Assim sendo, certamente 0S impactos ambientais causados pela
implantacdo do DTP serdo desencadeados tanto pelas obras de infraestrutura que
irdo anteceder a sua implantacdo, quanto pela construcdo dos empreendimentos
turisticos e/ou imobiliarios propriamente ditos.

Para melhor esclarecer esse processo, faz-se necessario identificar as
etapas para implantagcdo de um empreendimento, conforme pode-se observar na

llustracdo abaixo:

IMPLANTAGAO DE PARCELAMENTO DO SOLO

2 -Supressao
da Vegetagdo

* Remogdo da
cobertura
vegetal

4 - Instagdo de
Infraestrutura

* Aberturade
Vias

» Demarcacao

de lotes

3 - Terraplanagem

« Licenciamento
Ambiental

« Outorgas

1 -Estudos
Preliminares

* Edificacé&o dos
lotes e
Ocupacgao

5 -Ocupacéo

* Infraestrutura
Superficial

« Infraestrutura

subterrénea

llustracdo 138:Fluxograma de implantacédo de parcelamento do solo.
Fonte: Elaboragao prépria

Em um primeiro momento, sdo realizados os estudos preliminares, que

correspondem a etapa inicial da construcdo de qualquer empreendimento, ocasido
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em que sdo avaliadas as alternativas de implantagcdo, condicionantes legais,
licenciamento ambiental e urbanisticos, dentre outros aspectos.

Os principais impactos causados nesta etapa referem-se a disponibilizacédo
de informacBes levantadas nos estudos ambientais, estudos geotécnicos,
levantamento topografico entre outros. Este arcabouco de informacgdes é utilizado
para tomada de decisfes quanto a melhor forma de ocupacao do solo, de modo a
subsidiar os processos de licenciamento ambiental.

Paralelamente, a movimentacdo de profissionais na area proposta e a
divulgacdo da noticia da implantacdo do novo empreendimento tem aspecto
ambiguo na comunidade mais proxima. Aqueles que se sentem beneficiados pelo
empreendimento, seja pela valorizacdo da area, seja pela geracdo de emprego e
renda, o veem como uma oportunidade, um aspecto positivo. Por outro lado, ha
aqueles que veem no empreendimento uma “ameaca” a manutengdo do status quo
atual, tendo, portanto, uma opinido negativa quanto a sua implantacao.

Em um segundo momento, apds a realizacdo dos estudos e aprovacao do
empreendimento, tem-se o inicio da supressdo da vegetacdo. Embora o
diagndstico estratégico realizado tenha identificado que houve remocdo da
vegetacdo nativa para implantacdo de pastagens, a implantacdo do DTP devera
causar a supressao de vegetacao nativa em boa parte da area.

Para a instalacdo da infraestrutura prevista, que possibilitara a destinacéo
da &rea ao Distrito Turistico, sera necesséaria a conversao do uso do solo, com
remocao de vegetacao nativa.

A supressdo da vegetacdo propriamente dita tem como consequéncia
imediata a exposicéo do solo e a fragmentacdo dos macicos vegetais. A exposicao
do solo faz com que particulas sejam colocadas em suspensao facilmente pelo
trafego de maquinas ou vento, degradando a qualidade do ar local. A longo prazo,
e em periodos chuvosos, pode favorecer o processo de degradacédo do solo, a
elevagcdo do volume escoado superficialmente e o desenvolvimento de processos
erosivos.

Nesta etapa, 0s seguintes efeitos deverdo ser considerados:

= Alteracdo da qualidade do ar, ndo somente aquela detectada na fase de
implantacéo e obras, mas aquela decorrente do empreendimento como um

todo.
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= Alteracdo do microclima, na medida em que a implantacdo de lagoas de
contencdo, da infraestrutura verde e mesmo do parque aquatico podera
ocasionar a médio e longo prazos.
= Reducado permeabilidade do solo nas areas passivel de ocupacéo.
= Incidéncia de poluicdo sonora, ndo somente aquela detectada na fase de
implantagéo e obras, mas aquela decorrente do empreendimento como um
todo.
= Alteracédo da paisagem e supressao de vegetacao nativa
= Afugentamento da fauna terrestre devido a supresséo de areas de pousio.
Uma vez que a area se encontrar preparada para as atividades civis, tem-se
inicio as obras de terraplanagem. Neste ponto é realizado o nivelamento do terreno,
tornando-o0 apto a receber as obras de infraestrutura. Esse processo envolve a
movimentacao de terra, a realizacdo de cortes e aterros e compactacao do solo.
Assim, como na etapa anterior, o funcionamento dos equipamentos a
combusté@o, como tratores e caminhdes gerardo ruidos e fuligem. Esta acdo podera
aumentar o volume de materiais particulados em suspenséo e geracao de ruido, o
que podera afetar os trabalhadores da obra e a populacdo existente nas imediacfes
da area a ser ocupada pelo empreendimento.
A movimentacdo de terra e compactacdo do solo promovidas nesta etapa
sera realizada na area afetada pela supressdo vegetal. Esta acdo afetara a
dindmica do escoamento da agua superficial, alterando o seu escoamento e sua
infiltracdo. A alteracdo do escoamento superficial fara com que processos erosivos
sejam desenvolvidos pontualmente. A compactacdo dos solos fard com que se
tenha diminuicdo da infiltracdo da &gua nestes pontos, alterando a dindmica das
aguas subterraneas.
Nesta etapa, 0s seguintes efeitos deverao ser considerados:
= Alteracdo da qualidade do ar, ndo somente aquela detectada na fase de
implantacéo e obras, mas aquela decorrente do empreendimento como um
todo.
= Geracgdo de ruido de corrente da operacdo dos equipamentos.
= Alteracéo da dinamica do escoamento de agua superficial devido a mudanca
topografica.
= Alteracédo da dinamica da agua subterranea.

= Desenvolvimento de processos erosivos devido a mudanca topografica.
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= Uma vez preparados os terrenos, inicia-se a implantacado da infraestrutura.

Os projetos das obras civis de infraestrutura designam os servigos ou obras

gue fardo parte do ambiente urbano, como rede de distribuicdo de agua,

saneamento, energia elétrica etc. Para essas atividades sdo previstas as
seguintes acoes:

= Abertura de valas.

= Assentamento de tubulagao.

= Recobrimento da tubulac&o.

= Pavimentacdo e paisagismo.

Para a implantacdo da infraestrutura, conforme etapas descritas acima,
havera utilizacdo de equipamentos pesados como retroescavadeiras e caminhdes.
Embora em menor quantidade e em locais especificos, o funcionamento gera ruido
e fuligem e pode acarretar desconforto para os trabalhadores e populacéo
adjacente.

As acbes de paisagismo buscardo recompor o0 aspecto degradado,
promovendo aspecto harmonioso dos elementos introduzidos pelo homem. Uma
vez realizado com uso de vegetagcdo, amenizara a aridez e promovera a infiltracéo
da agua no solo.

Nesta etapa, 0s seguintes efeitos deveréo ser considerados:

= Alteracdo da qualidade do ar devido a movimentacdo de terra e de veiculos.

= Geracgdo de ruido devido a operacao de veiculos pesados.

= Alteracdo da dindamica do escoamento de agua superficial devido a
modificagdo promovida pela terraplanagem e instalagéo de infraestrutura.

= Alteracdo da dinamica da agua subterranea devido a modificagdo promovida
pela terraplanagem e instalacdo de infraestrutura.

= Desenvolvimento de processos erosivos devido a modificacdo promovida
pela nova configuracdo topografica.

= Geragdo de residuos.

= Risco de ocorréncia de acidentes devido a movimentacdo de veiculos e
pessoas.

Uma vez implantada a infraestrutura, tem inicio a etapa de construgcdo das
edificacOes de infraestrutura complementar. Esta etapa € desenvolvida nos lotes e,
normalmente, envolve as mesmas etapas descritas anteriormente, entretanto em

menor escala. Os ruidos serdo oriundos do funcionamento de equipamentos de
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construcdo civil como betoneiras e furadeiras/marteletes. Nao se espera que esses
ruidos provoquem incomodos significativos além dos limites da area edificada.
Por ser desenvolvida separadamente nos lotes, essa atividade envolve
nimero significativo de profissionais, afetando positivamente na geracdo de postos
de servico. Atividades como pedreiro, serralheiros, pintores, ladrilheiros, auxiliares
de servigcos gerais, entre outros, serdo 0s postos com maior demanda. Entretanto,
a quantidade de profissionais dependera da velocidade de andamento das obras.
A ocupacdo dos empreendimentos ocorrera apos a liberacdo das obras
pelos empreendedores e pela Administracdo Publica, apés emissédo de habite-se.
Nesta etapa havera incremento da populacdo local. Além dos moradores, as
caracteristicas da ocupacdo proposta mostram que havera demanda por
profissionais de turismo, hotelaria, de seguranca, jardinagem, dentre outros.
Havera aumento do fluxo de veiculos de passeio e demanda por transporte
publico, inicio da operacédo dos sistemas de abastecimento de agua, esgotamento
sanitario, energia elétrica, entre outros. Esses sistemas, uma vez planejados e
projetados para atender exclusivamente o Distrito Turistico, ndo sobrecarregaréo a
infraestrutura existente, entretanto demandardo profissionais para sua operagao e
monitoramento.
Nesta etapa, 0s seguintes efeitos deveréo ser considerados:
= Geracdo de empregos nos diferentes empreendimentos instalados;
= Geracgdao de trafego e demanda por transporte publico;
= Geracdo de ruido devido ao funcionamento das atividades urbanas;
= Alteracdo da dinamica do escoamento de agua superficial, em decorréncia
da rede de drenagem em operacgao;
= Alteracdo da dinAmica da &gua subterranea, decorrente da
impermeabilizacdo das areas edificadas;
= Desenvolvimento de processos erosivos nos pontos de lancamento de
drenagem pluvial;
= Geracédo de residuos pela operacdo de empreendimentos urbanos;
= Geracgdo de emprego e renda.
Algumas consideracfes deverdo ser pontuadas e deverdo nortear todas as
acOes que antecederdo o processo de planejamento ambiental do DT, com vistas
a estabelecer as melhores alternativas para a conservacdo da natureza do sitio,

gerando um desenvolvimento equilibrado e sustentavel. S&o elas:
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a) Necessidade de Licenciamento Ambiental: A atividade do Turismo,

conforme resolugdo CONAMA n° 237/97 é passivel de licenciamento ambiental.
Desta forma, a instalacdo do empreendimento devera ser precedida por processo
de licenciamento ambiental, o qual devera atender as legislacdes, federal, estadual
e municipal.

b) Priorizacdo de Areas Verdes Urbanas: Em consonancia com a atual

proposta da Prefeitura de Palmas, deverao ser privilegiadas no projeto urbanistico
as infraestruturas verdes urbanas, tais como corredores verdes, pracas e bosques.
Essas areas deverao distribuir-se ao longo de todo o projeto urbanistico mantendo,
sempre que possivel, a vegetacao nativa.

c) Controle da Qualidade Ambiental: O controle preventivo com o sistema de

registro e licenciamento ambiental de empreendimentos e o controle corretivo com
0 sistema de fiscalizacado, identificacdo do agressor-degradador e o acionamento
juridico-administrativo dos responsaveis, devera ser estabelecido e rigorosamente
seguido para evitar a degradacao dos recursos naturais.

d) Adocdo de medidas orientadas a eficiéncia energética: A regido de

Palmas apresenta elevado indice de exposi¢do solar, o que favorece a implantacéo
de sistemas de geracédo de energia fotovoltaica. Desta forma, acdes voltadas para
implantacdo de solucdes de producdo de energia solar devem ser incentivadas,
conforme ja mencionado nas estratégias referentes a infraestrutura.

Palmas possui um Programa estruturado wvoltado a estimular o
aproveitamento do potencial solar na geracdo de energia fotovoltaica, que tem os
seguintes objetivos: a) Aumentar a participacdo da energia solar na matriz
energética do Municipio; b) Aumentar a competitividade do Municipio para atrair e
desenvolver empresas e empreendimentos que tenham a matriz energética solar
como uma possibilidade economicamente viavel; c¢) Contribuir para a melhoria das
condi¢cbes de vida da populacéo; d) Aumentar a competitividade e estimular o uso
de energia fotovoltaica e termosolar; dentre outros.

O Programa Palmas Solar oferece os seguintes beneficios: a) desconto de
até 80% do Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), proporcional ao indice de
aproveitamento de energia solar, por um prazo de até cinco anos; b) desconto de
80% do Imposto Sobre Servigos de Qualquer Natureza (ISSQN), incidente sobre: |
— 0S projetos, as obras e instalacdes destinadas a fabricacdo, comercializacéo e
distribuicdo de componentes para os sistemas de energia solar; Il — os servigos de

instalacdo, operacdo e manutencdo dos sistemas de energia solar, pelo prazo de
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até 10 anos; c) desconto de até 80% do Imposto de Transferéncia de Bens Iméveis
(ITBI), proporcional ao indice de aproveitamento de energia solar. Além disto, todas
as edificacdes preexistentes que se adequar a geracao fotovoltaica de acordo com
0 estabelecido nas resolucbes da ANEEL e/ou for equipada com sistema de
aguecimento de agua por energia solar e comprovar seu indice de aproveitamento
de energia solar também tera direito aos beneficios.

e) Reciclagem e descarte responsavel dos residuos: A implantacdo de

Plano de Gestdo Integrada de Residuos Soélidos composto por um conjunto de
acOes que incentivem repensar habitos, recusar supérfluos, reduzir consumo,
reutilizar materiais e reciclar seria recomendavel. As instalacbes e equipamentos
utilizados para coleta devem contemplar a totalidade do territério do Distrito
Turistico e o programa deve ser integrado com o municipio de Palmas.

Entende-se que o Plano de Gestado Integrada de Residuos Sdlidos para o
municipio de Palmas deva se basear no que preconiza a Lei 12.305/2010, que
instituiu a Politica Nacional de Residuos Solidos, dispondo sobre seus principios,
objetivos e instrumentos, bem como sobre as diretrizes relativas a gestao integrada
e ao gerenciamento de residuos solidos, incluidos o0s perigosos, as
responsabilidades dos geradores e do poder publico e aos instrumentos
econbmicos aplicaveis. O referido Plano devera levar em conta ainda, em nivel
estadual, a Lei n® 3614 /2019, que institui a Politica de Residuos Sélidos — PERS,
dispondo sobre os mesmos principios, objetivos, instrumentos e diretrizes da lei
federal.

Segundo a legislacdo acima, o conjunto de acfes a serem exercidas, direta
ou indiretamente, nas etapas de coleta, transporte, transbordo, tratamento e
destinacéo final ambientalmente adequada dos residuos solidos e disposicgéao final
ambientalmente adequada dos rejeitos sao objeto de Plano de Gerenciamento de
Residuos Sodlidos a ser exigido para implantagcdo de empreendimentos, na forma
da Lei.

g) Aplicacdo de acgbes inovadoras de preservacdo e reuso: Incentivo a

adocao de acOes de preservagdao e reuso dos recursos naturais por meio da
implantacdo de politicas que promovam 0 Sseu uso consciente na area do Distrito
Turistico e no municipio como um todo.

h) Implantacdo de acbes voltadas a Educacdo Ambiental: A educacéo

ambiental deverd abranger todas as a¢fes dos conjuntos anteriores, de forma

transversal, por se constituir em elemento essencial no fortalecimento da cidadania
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e nas boas praticas de utilizacdo dos espacos e dos equipamentos, ha promocao
de condicBes ambientais desejaveis e na melhoria da qualidade de vida na area do
Distrito Turistico e no conjunto da cidade.

Os atrativos turisticos a serem implantados deverdo elaborar um Programa
de Educacdo Ambiental - PEA, conforme descrito e detalhado na Instrucéao
Normativa n°® 2 do IBAMA, de 27 de marco de 2012, o qual devera definir a
abordagem correta, bem como o responsavel por sua implantacdo. O PEA objetiva
incorporar a educagdo no processo da gestdo ambiental de determinado
projeto/empreendimento, tendo por base a promocéao de reflexdes a respeito do
proprio empreendimento e de sua insercdo local e regional.

Finalmente ha que se considerar a necessidade de se realizar uma andlise
da carga turistica do Distrito Turistico de Palmas. Entende-se que o0 mais
recomendavel serd a utilizacdo de duas metodologias conjuntas para esse estudo:
um meétodo misto com base nas metodologias propostas por Cifuentes (1992) e por
Slider (2009).

O método de Cifuentes consiste em seis passos seguenciais e
interrelacionados: analise das politicas sobre turismo e manejo de areas protegidas;
andlise dos objetivos das areas protegidas; analise das situacdes dos locais de
visita; definicbes, fortalecimento e mudancas das politicas e decisdes com respeito
a categoria de manejo e de zoneamento; identificacdo dos fatores/caracteristicas
que influenciam em cada local de uso publico; e, a determinacdo da capacidade de
carga para cada local de uso publico.

Dentro do Ultimo passo existem trés niveis de capacidade de carga, sendo
estes a capacidade de carga fisica (CCF), capacidade de carga real (CCR) e
capacidade de carga efetiva (CCE). A CCF sera sempre maior do que a CCR e esta
pode ser igual ou maior do que a CCE. A CCF é o limite maximo de visitas a um
local definido em um determinado tempo. ACCR é o limite maximo de visitas,
determinado a partir da CCF. E, por Ultimo, a CCE € olimite maximo de visitas
que se pode permitir, dada a capacidade existente de ordenamento e manejo.
(Cifuentes, 1992).

Por fim, devera ser considerado também o conceito surgido mais
recentemente e apresentado por Slider (2009), como Recreacdo Sustentavel e
Turismo (SRT - Sustainable Recreation and Tourism), que holisticamente
reconhece que existem mudltiplos valores e perspectivas para o planeta o que

implica em ponderar as influéncias sociais, ambientais e econdmicas no processo
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de gestdo a fim de explorar as oportunidades da recreacdo e do turismo que
alcancem as necessidades da sociedade, da protecdo dos recursos naturais, € 0
engajamento comunitario . Trata-se, portanto, muito mais de uma acepcéo e de um
principio do que efetivamente de um modelo operacional de gestéo.’*

A capacidade de suporte ou carga turistica somente podera ser estudada
apos a realizacdo dos projetos executivos dos empreendimentos, uma vez que,
para tal, necessita-se de dados precisos sobre o projeto, tais como: nimero de lotes
destinados a unidades residenciais; area destinada a hotelaria; a atividades
esportivas, a atividades sociais e de lazer, a estacionamento, area verde e areas
de preservacao etc. Também € necessario conhecer a ocupacdo maxima com
edificacbes e equipamentos, a area destinada as rodovias e vias internas e a
populacdo estimada para o empreendimento em pleno funcionamento,
considerando moradores, usuarios e funcionarios.

Entende-se que, para cada empreendimento proposto no Masterplan, sera
necessaria a elaboracdo de estudos de capacidade de carga turistica. Os
resultados desse tipo de investigacdo, aliadas ao bom desempenho de gestores e
tomadores de decisédo, poderdo melhorar a adequacao entre 0sS espacos € 0S
atrativos turisticos, orientar a distribuicdo e a dispersao de visitantes, permitir o
zoneamento dos espacos destinados as atividades de lazer, possibilitando a
satisfacao da experiéncia recreativa com niveis razoaveis de qualidade ambiental

e com viabilidade social, politica e econémica.

74 SLIDER, T. C. (2009). Concepts & Tools- Inspired By the Past, Built For the Future. In: VI
Congresso Brasileiro de Unidades de Conservagdo. Anais. Curitiba, PR: Rede Nacional Pré-
Unidades de Conservacdo. Fundacdo O Boticario de Protecdo a Natureza.
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6. ACOES E SERVICOS PARA OPERACIONALIZACAO DO MASTERPLAN

As acoes e servicos para operacionalizacdo do Masterplan do DTP foram
apresentados em um Plano de Acéo detalhado e objetivaram definir as condi¢bes
ideais para a implantacdo do Distrito Turistico de Palmas. Entretanto, tal qual a
implantacdo do Distrito, entende-se que tais acoes e a implantacdo dos servigos

propostos deverdo ser realizadas gradativamente, a medida que o projeto va se
implementando.

Os guadros a seguir apresentam um detalhamento de todas as acles e
elencados no Plano, agrupados de acordo com cada componente, especificando-
se qual o objetivo a ser alcancado, os beneficios e os beneficiarios de cada acao,
bem como os resultados esperados e 0s responsaveis por sua execucao. Sempre
gue necessario foram mencionadas as normas e ou lei que deverdo ser seguidas.
Foi também estimado, quando possivel, um custo para cada acdo proposta e
indicada a fonte de financiamento. Cumpre ressaltar, finalmente, que todas as

acOes propostas foram vinculadas as estratégias ja pré-estabelecidas e detalhadas
no capitulo 3 deste Masterplan.

COMPONENTE: PRODUTO TURISTICO

ESTRATEGIA

QUALIFICAR E INTEGRAR A OFERTA DE PRODUTOS E SERVICOS TURISTICOS DE
PALMAS PARA O DESENVOLVIMENTO DOS SEGMENTOS ATUAIS E POTENCIAIS,
CONSIDERANDO OS CONCEITOS DE TURISMO SUSTENTAVEL E TURISMO CRIATIVO.

ACAO 1: Elaboracéo de projeto basico e executivo para estruturacdo e reorganizacéo do
uso turistico das praias de Palmas — Praia da Graciosa, Praia do Prata, Praiado Caju e
Praia do Buriti.

Enwlve a qualificacdo das areas de praia para o uso adequado e ordenado
pela populacdo e turistas, bem como a promocdo da consenacao dos
recursos naturais. As atividades consistem em dotar a orla de infraestrutura
turistica e equipamentos para: (i) promover o desenwlvimento de projetos
para atrair o turismo de lazer, contemplativo e de sol e praia; (ii) obter melhor
aproveitamento da orla para a realizacdo de atividades aquaticas.

Para tanto, deve ser elaborado diagndstico da situacdo atual, seguido de

elaboracdo e implantacdo de projeto executivo com fins de estruturacdo e

- reorganizacdo do uso turistico das quatro principais praias de Palmas. E

el importante que os atrativos sejam amplamente democraticos e permitam a
visitagdo por pessoas com necessidades especiais e que estejam adequados
as exigéncias da NBR 9050. Devem ser considerados:

a) Descricdo da

o Mobiliario publico (passeios, sanitarios, estacionamentos, quadras de
esporte, ciclovias, pieres etc.).

o Sinalizacéo indicativa, informativa e interativa em portugués e inglés.
o Estrutura para a¢gdes de educagcdo ambiental
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COMPONENTE: PRODUTO TURISTICO

b) Objetivo

c¢) Justificativa

d) Produtos e
Resultados

e) Beneficios

) Sinalizacdo atrativos para PNEs (braile, pisos tateis, entre outros);

o Implantacdo de rampas de acesso e adaptacdo do mobiliario urbano.

Promower o ordenamento do espaco fisico e melhorar a experiéncia do turista
nas praias de Palmas.

As praias do lago formado pela hidrelétrica Luis Eduardo Magalhdes sao um
importante componente da oferta turistica de Palmas, configurando-se, hoje
como principal produto de lazer e que movimenta fluxo de turistas em Palmas,
caracterizando assim o Turismo de Sol e Praia.

Esta atividade deve ser ordenada de forma a promowver o uso sustentavel dos
recursos naturais, a mobilizacdo e organizagdo social, a geracédo de renda e
o fortalecimento deste segmento nos mercados regional e nacional.
Importante destacar que até este momento a frequéncia nestas praias se
realiza principalmente por moradores de Palmas e da regido.

Propde-se, portanto, a requalificagdo das praias, de forma a promowver o
ordenamento do espaco fisico e melhoria da experiéncia do turista. Tal
investimento requer esforgos significativos e complementares no campo da
educacdo ambiental, abordando tanto a populacdo local quanto os turistas
que frequentam o atrativo.

o Diagnéstico da situacdo das praias.
o Projeto Bésico.

o Projeto Executivo.

o Implantacdo de projeto executivo.

f) Beneficiarios

Planejamento e uso ordenado do espaco

imediato de contato entre os meios terrestre e

fluval, fundamentados na legislacdo vigente, Populagédo local, turistas e empresarios
qualificando essa area ao uso urbano e

turistico.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspela lei

A cargo da Secretaria Municipal de Meio
Ambiente

i) Responsavel pela acéo

R$ 4.000.000,00

j) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas/ AGTUR/ Necessidade

de priorizacdo de investimentos em
fortalecimento institucional direcionados a

Municipio de Palmas/Ministério do Turismo

administracdo publica municipal.

ACAO 2: Elaboracéo de plano de captacéo de eventos para Palmas.

a) Descri¢do da
acéao

A captacdo de ewventos demanda estudos para diagnéstico do destino,
buscando tragar o seu perfil, selecionar as tipologias de eventos que mais se
coadunam com este perfil, bem como fixar as estratégias e as acles
necessarias a captacao de eventos. Deve-se ainda verificar a capacidade que
o destino tem para receber eventos e a necessidade de nows espacos mais
modernos, condizente com as necessidades da demanda atual e futura.
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Elaboracdo de um plano estratégico de captacdo de ewventos para a cidade,
levando em conta o quanto esse mercado gera de incremento econémico a
fim de definir indicadores, metas e estratégias, além de indicar uma estrutura
organizada para captacao de maior nimero de eventos para Palmas.

Captar ewventos para Palmas a partir de processo de planejamento realizado
b) Objetivo para desenwlvimento e consolidacdo do segmento de Negdcios e Eventos
no municipio.

O Turismo de Eventos é um dos maiores geradores de receita na atividade
turistica e um dos segmentos prioritarios.

Sendo assim, deve-se elaborar um plano estratégico de captacédo de eventos
para a cidade, levando em conta o quanto esse mercado gera de incremento

c) Justificativa econdmico a fim de definir indicadores, metas e estratégias, além de indicar
uma estrutura organizada para captacdo de maior nimero de eventos para
Palmas.

A adocdo de estratégias adequadas para captacdo de ewventos é essencial
para a consolidacdo do segmento de Negdcios e Eventos no municipio.

) Diagnéstico da situagéo.
d) Produtos e . Prognéstico.
Resultados . Plano de ac&o.

o Implementacdo das agdes.

e) Beneficios f) Beneficiarios
Atuacédo continua e sustentavel de Palmas

L Turistas, empresarios e populacéo local.
como centro receptor eventos e negocios. P populac

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidos pela lei
N&o se aplica R$ 500.000,00

i) Responsavel pela aco j) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas/ AGTUR Municipio de Palmas/ Ministério do Turismo

ACAO 3: Estruturacdo de Produtos para o Turismo Criativo - Artesanato, Gastronomia,
Patriménio Cultural.

Realizagdo de estudo das caracteristicas do patriménio cultural imaterial da
gastronomia e proposta de plano de insercdo da gastronomia, artesanato e
patriménio cultural no turismo de experiéncia ligado a economia criativa.

Requer ainda a qualificacéo e capacitacdo dos agentes locais e criagdo de
a) Descricdo da incentivos para a valorizagdo, utilizagéo e comercializag&o do turismo criativo

acéao em meios de hospedagem, restaurantes e outros.

Qualificacdo para a producdo associada ao turismo desenwolver4d produtos
para comercializagdo como artesanato, gastronomia e patriménio cultural das
comunidades locais. A promog¢&o e a comercializagdo dos produtos deveréo
ser realizadas por meio de portal de e-commerce.

Desenwolver o Turismo Cultural com base na economia criativa, com foco no

b) Objetivo artesanato, gastronomia e patrimonio cultural local.
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O turismo moderno vem buscando formas de convivBncia mais estreita e
usufruto das atividades juntamente a populagdo local. Inserindo a criatividade
na atividade turistica sera possivel imprimir diferenciacdo e competitiidade

c¢) Justificativa

d) Produtos e
Resultados

Aumento da c

ao destino Palmas.

O Turismo Criativo deve oferecer aos turistas experiéncias de aprendizagem

e de desenwohimento de seu potencial criativo por meio da oferta de cursos,

oficinas e outras atividades que lhes permitam interagir emocional

e

socialmente com o ambiente e suas singularidades. Os espagos de
integracdo deverdo oferecer experiéncia auténtica com os moradores e com

o dia a dia da cidade, para que ele préprio sinta o lugar como um cidadao

o Diagnéstico da situagéo.

o Prognostico.

o Plano de acéo.

o Implementacdo das acdes.

e) Beneficios f) Beneficiarios

ompetitividade e atratividade da

atividade turistica e desenvolvimento do Turistas, empresarios e populacao local.
segmento do turismo cultural

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado

i) Re

Munic

ipio de Palmas/ AGTUR

exigidaspela lei
N&o se aplica R$ 700.000,00

sponsavel pela acio j) Fonte de financiamento

SEBRAE

Municipio de Palmas/ Ministério do Turismo/

ACAO 4: Elaboragido de projeto basico e executivo e implantacdo de estrutura para o
turismo de pesca e turismo nautico no Lago de Palmas.

a) Descri¢do da

acéao

b) Objetivo

c) Justificativa

d) Produtos e
Resultados

Esta acdo trata da elaboracdo de diagndstico da situagéo atual e identificagédo
de internvengbes visando a implantacdo no Lago de Palmas de estrutura

necessaria para o desenwlhimento do Turismo Nautico e do Turismo de
Pesca. Cabe, neste sentido, prever a instalagdo de: (i) rampas, pieres,

trapiches, marinas e terminais (ii) equipamentos diversos de lazer e senigos
para uso pelos turistas e pela populagdo local: (iii) sinalizacdo lacustre. (iv)

sinalizacéo interpretativa com foco na educagcdo ambiental.

Promower o turismo nautico e de pesca, de forma organizada e estruturada

para o desenwlvimento sustentdvel dos segmentos potenciais na regido.

O uso do Lago de Palmas para fins turisticos ainda pode ser ampliado com

pesca, necessitando de a¢des de ordenamento de uso.

o Diagnéstico da situagéo atual e levantamento de necessidades.
o Projeto Basico.
) Projeto Executivo.

incentivo de atividades esportivas e recreacionais, atividades nauticas e de
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e) Beneficios f) Beneficiarios

Desenwlvimento do turismo de pesca e
conservacao dos recursos hidricos e
pesqueiros.

Populacao local, turistas e cadeia produtiva do
turismo nautico e de pesca

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspela lei

A cargo da Secretaria Municipal de Meio

Ambiente R$ 15.000.000,00

i) Responsavel pela acio j) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas/ AGTUR Municipio de Palmas/ Ministério do Turismo

ACAO 5: Desenvolvimento e implantagéo de programa de fomento ao ecoturismo e turismo
de aventura.

A acdo de planejamento do turismo de aventura e do ecoturismo inclui a

caracterizacdo e a andlise da situacdo atual de utilizacdo das areas naturais

de Palmas, a definicdo de diretrizes e acbBes para o aproveitamento

sustentavel dos recursos ambientais, tais como para o0 provimento de
k) Descricdo da €duipamentos de seguranca e sinalizacéo.

acao Enwlve, ainda, a qualificacdo de profissionais que atuam em atividades de
turismo em &reas naturais por meio de Curso de Resgate, Suporte Béasico de
Vida no Trauma; formacdo inicial e manutencdo de Grupos Voluntarios de
Busca e Salvamento, gestdo e articulagdo com atendimento hospitalar de
retaguarda e aquisicdo de equipamentos para resgate.

) Obieti Profissionalizar e tornar seguras as atividades de turismo de aventura e
) Sl ecoturismo.

Destaque nos segmentos de Ecoturismo e Turismo de Awventura no Distrito
de Taquarucu, considerado Polo Ecoturistico. Possui grande diversidade
ambiental, devido a localizagdo, geologia, hidrografia, vegetacéo e clima.

z

A estrutura turistica também ¢é fundamental, principalmente em areas
naturais, para a recep¢ao dos turistas, com elementos, tais como: banheiros,
lanchonetes, trilhas, sinalizacdo interpretativa etc. Deve ainda ser realizado
um trabalho de educacdo ambiental com o \sitante e, quando ofertadas
atividades de aventura e de ecoturismo, deve-se seguir normas técnicas de
seguranga e as boas praticas, definidas pela Associacdo Brasileira de

Empresas de Ecoturismo e Turismo de Awventura — ABETA.

m) Justificativa 5 5 . ) . )
As acOes de educagcdo ambiental estimulam os \Jsitantes a se sentirem

responsdweis pela consernvacdo do ambiente, como iniciativa de
fortalecimento da gestdo ambiental, em busca de recuperar e proteger essas
areas. Esses segmentos também necessitam de profissionalizagcéo
especifica pela natureza das atividades.

Tais atividades devem ser organizadas com a participagdo direta da
comunidade, incentivando a producdo do artesanato e as boas praticas de
atendimento ao turista no campo, nos empreendimentos de hospedagem e
nas unidades de alimentacdo, fazendo com que o destino usufrua dos
beneficios socioecondmicos da cadeia produtiva do turismo.
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o Diagnostico da situagao.
Resultados . Plano de acao.
o Implementacé@o das agdes.

0) Beneficios p) Beneficiarios
Consenacdo dos ambientes naturais e

desenvohimento seguro e profissional do Cadeia produtiva do turismo, populagéo local e

turismo de aventura. turista.
g) Normas de licenciamento ambiental r) Custo estimado
exigidaspela lei
N&o se aplica. R$ 800.000

s) Responsavel pela acéo t) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas/ Ministério do Turismo/
Municipio de Palmas/ AGTUR Sebrae/ Empreendedores do turismo de
aventura e ecoturismo

ESTRATEGIA
DOTAR PALMAS DE SERVICOS E EQUIPAMENTOS TURISTICOS QUALIFICADOS.

ACAO 6: Desenvolvimento eimplantacdo de Programa de Qualificacdo Gerencial e Técnico
para a Atividade Turistica

Diz respeito a capacitacao de gestores e profissionais dos atrativos, senigos
e equipamentos turisticos, a partir de modelos adequados ao perfil
profissional e aos resultados desejados. Espera-se a inser¢do da populacdo
local no contexto da atividade turistica, assim como a melhoria na gestéo,
aumentando a qualidade do produto e a satisfagdo na perspectiva do turista.
a) Descri¢éo da

acao O programa dewve prever também a educagéo profissional woltada ao menor

aprendiz e a melhor idade para exercer postos de trabalho na atividade
turistica, de forma a promower a inserc&o social desses grupos.

Dessa forma dewe compreender as acbes de diagnéstico da situacao,
elaboracdo de programa, captacdo de recursos, execucdo dos cursos e
avaliacdo das acoes.

_ Incentivar e promover a capacitacao e o aperfeicoamento profissional para o
b) Objetivo ~ )
mercado de trabalho e para a gest&o do turismo.

A qualificacdo dos profissionais que atuam na atividade turistica impacta
diretamente no desenwlvimento do turismo local e no grau de percepcéo do

turista quanto a qualidade dos senicos prestados. Além disso, impacta o
¢) Justificativa desempenho econémico dos empreendimentos, aumentando assim a
capacidade de investimento em benfeitorias e amplia¢gdes do negécio.

Um dos principais problemas detectados no setor turismo é a falta de
capacitacdo dos profissionais que lidam diretamente com o turista.

d) Produtos e . Diagnostico das necessidades.

Resultados . Prognéstico.
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) Plano de acéo.
o Desenwlvimento de material didatico.
o Realizacdo de capacitagdo para 0s gestores e profissionais dos

atrativos, dos equipamentos e senigos turisticos.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Profissionais e empresarios do setor turistico
devidamente qualificados e preparados para

o atendimento ao turista.

Turistas, empresarios, profissionais do setor e
populacéo local.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspela lei

Néo se aplica. R$ 1.500.000,00

i) Responsavel pela agio j) Fonte de financiamento
Municipio de Palmas/ Ministério do Turismo/

Municipio de Palmas/ AGTUR Sl

ESTRATEGIA

ATRAIR E PROMOVER NOVOS INVESTIMENTOS PARA UMA OFERTA TURISTICA
DIVERSIFICADA, QUALIFICADA E DIFERENCIADA (DISTRITO TURISTICO E OUTROS).

ACAO 7: Implantacéo do Distrito Turistico de Palmas

a) Descri¢éo da ~ . . A L

azgé . ¢ Implantacéo planejada e paulatina do Distrito Turistico de Palmas
Alcar o destino Palmas a um now patamar de atratividade turistica através

b) Objetivo do oferecimento ao mercado de empreendimentos planejados, sinérgicos e
coordenados com base na segmentacdo atual e potencial do destino.

O destino Palmas necessita diversificar sua oferta turistica e atrair novos
c¢) Justificativa investimentos para se posicionar de forma efetiva e qualificada no mercado

turistico, considerando o potencial turistico nacional e internacional.

Maior atratividade do destino, com base em empreendimento planejado e

d) Produtos e S . A
) inédito, fortalecendo o destino, fawrecendo sua comercializacdo e

et promovendo maior atratividade.
e) Beneficios f) Beneficiarios
Aumento da atratiidade turistica e facilitagdo Turistas, empresarios e populacao local.
da comercializagdo pelas agéncias e
operadoras.
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado

exigidaspela lei
Nao se aplica. Custos incluidos no componente infraestrutura

i) Responsavel pela acio j) Fonte de financiamento
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Ministério do Turismo / Setor Empresarial /
Municipio de Palmas/ AGTUR Agéncias de Financiamento Nacional e
Internacional / SEBRAE

COMPONENTE: COMERCIALIZACAO ‘

ESTRATEGIAS

. CONSTRUIR IMAGEM TURISTICA BASEADA NA DIVERSIFICACAO  DE
EXPERIENCIAS, QUALIDADE, SUSTENTABILIDADE E CRIATIVIDADE, INTEGRADA COM OS
DEMAIS DESTINOS DO ESTADO.

. DESENVOLVER O PLANEJAMENTO TATICO E OPERACIONAL NO QUE SE REFERE
AO MERCADO INVESTIDOR (INVESTIDORES DO DISTRITO TURISTICO E OUTROS
EQUIPAMENTOS);, MERCADO VENDEDOR (OPERADORAS/AGENCIAS) E MERCADO
CONSUMIDOR (TURISTAS).

ACAO 1: Atualizacéo, complementacdo e implementacdo de plano de marketing tatico e
operacional para Palmas.

Elaboracdo de estudo técnico-cientifico para a proposicdo de acbes de
marketing tatico e operacional, visando a orientacdo do consumidor e a
agregacdo de valor aos produtos e senicos ofertados.

Implementacédo de acdes wiltadas para (i) o posicionamento mercadologico do
turismo em Palmas; (ii) definicBo da marca de imagem; (iii) a adogdo de
mecanismos de promoc¢do e comercializagdo do destino; (iv) o detalhamento
dos outros instrumentos de marketing necessarios ao posicionamento
almejado para o municipio.

A elaboracdo do plano dewera: (i) enwlver a esfera publica e a privada; (ii)
definir as estratégias; (iii) consolidar os objetivos da comunicacao; (iv)
a) Descricdo da  aprofundar e delimitar o conteldo informativo de cada eixo; (v) definir a
acdo identidade \isual dos eixos — design e marca; (M) constituir banco de dados de
imagens; (Vi) definir elementos e meios de comunicacdo; (Mii) delimitar os
elementos e meios de comunicacdo adequados para atingir os objetivos de
fortalecimento da identidade turistica da regido; (ix) definir orcamento de
comunicacdo; (x) definir o plano de midia integrado; (xi) prever a forma do
material de comunicac&o a ser confeccionado; e (xii) definir os instrumentos
para mensuracdo de efeitos da estratégia de comunicagdo implementada.

Devem ser executadas as estratégias de marketing, contidas no Plano, bem
como as acdes previstas para o fortalecimento da identidade de Palmas e
diwulgacdo dos produtos ofertados. Os prazos e as formas de execucgdo de
cada atividade devem ser seguidos, na sequéncia apropriada e por ordem de

prioridade e conforme atribuicdo de responsabilidades determinadas.

° Imagem turistica posicionando Palmas como destino turistico.

b) Objetivo . Implementar as acGes do Plano de Marketing Tatico e Operacional
visando ampliar os canais de comunicacdo, distribuicdo e promocdo dos

produtos turisticos.
Apesar do potencial que apresenta, Palmas ainda ndo é detentora de uma

c¢) Justificativa imagem turistica consolidada. Tal fato deve-se principalmente a auséncia da
estruturacdo dos produtos turisticos considerando as wocacgdes locais.
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Fortalecimento dos canais diretos e indiretos de promogdo e comercializagao
de Palmas de forma eficaz e atracdo de maior fluxo de turistas, com maior
tempo de permanéncia e padrdo de gastos.

d) Produtos e
Resultados

e) Beneficios f) Beneficiarios
Definicao da identidade turistica e das bases

para a promog¢ao do turismo em Palmas. VLLSHEs, entgiesees & okl

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pelalei
Né&o se aplica. R$ 1.200.000,00

i) Responsavel pela acio j) Fonte de financiamento
Ministério do Turismo / Empresarios locais/

Municipio de Palmas/ AGTUR Sebrae

ACAO 2: Desenvolvimento e implantagido de roteiros turisticos integrados: Palmas —
Taquarucgu e Jalapéo.

Desenwolvimento de proposta de roteiros turisticos integrados para o Polo,
possibilitando a sua comercializagdo conjunta.

Pressupde o trabalho conjunto do trade turistico, com o apoio e incentivo dado
o pelo municipio, considerando as atividades, atrativos e produtos turisticos
a) De~scr|(;ao da  comercializados. As possibilidades existentes devem ser discutidas entre os
agao atores interessados, sendo posteriormente analisada a viabilidade de sua
operacdo e o seu potencial de comercializacdo. Os roteiros escolhidos serdo
descritos em documento técnico, bem como 0s meios e 0s instrumentos para
a sua comercializagcdo, na forma de um portfélio de negé6cios wltado a
captacdo de investidores.

Planejamento do destino turistico, com base nas complementaridades dos
b) Objetivo produtos do Polo, fortalecendo o destino, favorecendo sua comercializacdo e
promovendo maior atratividade.

Os produtos turisticos ofertados no Polo ndo se encontram organizados a
c¢) Justificativa partir do planejamento integrado dos roteiros e da utilizacdo racional da
infraestrutura de apoio, o que dificulta a sua comercializacao.

d) Produtos e

Seilienes Roteiros turisticos integrados Palmas-Taquarugu-Jalapao.

e) Beneficios f) Beneficiarios
Aumento da  atratividade turistica e
facilitacdo da comercializagéo pelas agéncias Turistas, empresarios e populagdo do Polo
e operadoras.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pelalei
N&o se aplica. R$ 200.000,00
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i) Responsavel pela agéao

Municipio de Palmas/ AGTUR

j) Fonte de financiamento

Ministério do Turismo / Empresarios locais/
Sebrae

ESTRATEGIA

AMPLIACAO DOS CANAIS DE COMUNICACAO, DISTRIBUICAO E PROMOCAO DOS
PRODUTOS TURISTICOS.

ACAO 3: Construcdo e manutencdo de Website, criacdo de Newsletters e otimizacéo de

redes sociais.

a) Descricdo da
acao

b) Objetivo

c¢) Justificativa

d) Produtos e
Resultados

e) Beneficios

Implementar estratégias de marketing digital para o mercado investidor,
vendedor e consumidor, destacando o novo branding (imagem).

. Diwlgar e comunicar o destino e seus produtos turisticos pela Internet
através de canais diretos ao mercado investidor, vendedor e consumidor para
fixacdo do destino e apoio a comercializacdo de pacotes turisticos e roteiros

integrados.
. Transmissdo de informacdo continua ao mercado.

° Investimento no relacionamento com grandes intermediadoras dos
produtos turisticos, melhorando a interface entre o vendedor (operadoras
turisticas/ destinos turisticos) e o consumidor (turista).

Para a fixacdo da nova imagem turistica de Palmas no mercado e converséo
de utilizadores em clientes fidelizados € necessario um constante
relacionamento, o qual pode ser potencializado por meio de ferramentas
digitais

Website, newsletter e redes sociais do municipio em funcionamento e
constantemente alimentados.

f) Beneficiarios

Manter o mercado informado e potencializar a
imagem turistica e identidade visual do Turistas, empresérios e populagcdo do Polo.

destino.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei

N&o se aplica. R$ 300.000,00

i) Responsavel pelaacéo

Municipio de Palmas/ AGTUR

j) Fonte de financiamento

Ministério do Turismo / Empreséarios locais/
Sebrae
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ESTRATEGIA

IMPLANTAR O PLANEJAMENTO TATICO E OPERACIONAL NO QUE SE REFERE AO
MERCADO INVESTIDOR (INVESTIDORES DO DISTRITO TURISTICO E OUTROS
EQUIPAMENTOS), AO MERCADO VENDEDOR (OPERADORAS/AGENCIA E AO MERCADO

CONSUMIDOR (TURISTAS)

ACAO 4: Criacéo de ntcleo de marketing no ambito da AGETUR.

Implantacdo de nucleo especifico de Marketing, visando o trabalho conjunto
a) Descricdo da  com o trade turistico, com o0 apoio e incentivo do municipio, considerando as
acao atividades, atrativos e produtos turisticos a serem comercializados.

Gestédo do Marketing do destino turistico, fortalecendo o destino, favorecendo
b) Objetivo sua comercializagé@o, promovendo maior atratividade, atraindo e melhorando
o relacionamento com o setor privado.

As organiza¢gdes necessitam de mais agilidade, inovagdo e conhecimento para
se destacar no mercado, a implantagdo de um nicleo de marketing permitira
descentralizar as decisdes e formar equipe multifuncional dedicada a este
tema tdo relevante ao turismo.

c¢) Justificativa

d) Produtos e Nucleo dedicado ao tema, gerando informacBes, contatos e atragcdo de
Resultados investidores.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Aumento da atratividade turistica, facilitacdo

da comercializacdo pelas agéncias e

operadoras e atragdo de investidores

Mercado inwestidor, mercado vendedor e
populagdo em geral

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspela lei
N&o se aplica. R$ 600.000,00

i) Responsavel pela acio j) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas/ AGTUR Municipio de Palmas/ AGTUR

ACAO 5: Efetivacdo das agdes desenvolvidas no Plano de Marketing no que se refere a
atracdo e manutencdo do mercado investidor, vendedor e consumidor para o turismo em
Palmas.
Implantacdo de acdes praticas, aquisicdo de materiais, equipamentos
a) Descricdo da  necessarios a concreta efetivacdo das proposigdes contidas no Plano de
acdo Marketing Turistico para Palmas

. Atracdo e Manutencdo do mercado investidor, vendedor e consumidor para o
b) Objetivo .
turismo em Palmas

Muitos planos de marketing para destinagbes ndo cumprem os efeitos
desejados em virtude da auséncia da efetivacdo das acbes planejadas. Assim,
prevé-se a necessidade de concretizacdo de tais acBes para o alcance dos
resultados pretendidos.

c) Justificativa

Acdes do Plano de Marketing devidamente executadas e resultados

d) Produtos e acompanhados e medidos.
Resultados
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e) Beneficios f) Beneficiarios

Aumento da atratividade turistica, facilitacdo

Lo L Trade Turistico, investidores e populagdo em
da comercializacdo pelas agéncias e

operadoras e atragdo de investidores d=
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pelalei
N3o se aplica. R$ 2.600.000,00

i) Responsavel pela agio j) Fonte de financiamento
Municipio de Palmas/ AGTUR Ministério do Turisn;cz;fnl\]/l;nicipio de Palmas/

ESTRATEGIA

SENSIBILIZAR A POPULAGAO VISANDO A VALORIZAGCAO DOS BENS SOCIOAMBIENTAIS
DE PALMAS E A INSERCAO NAS ATIVIDADES DE TURISMO CRIATIVO.

ACAO 6: Criacdo do Programa continuo de sensibilizacdo da populagéo para o turismo.

A sensibilizacdo da populagdo para o turismo deve incluir um conjunto de
acGes com o objetivo de comunicar, sensibilizar e enwlver a comunidade
sobre a importancia do turismo para o municipio, impactos na economia e
oportunidades de geracédo de negécios, principalmente no turismo criativo. Na
pratica, esse processo é responsavel por estabelecer didlogo entre as pessoas
para auxiliar a transformar a realidade em que estéo inseridos.

a) Descricdo da A sensibilizag&o pode ocorrer de diversas formas, inclusive nos meios digitais,
acao como:

3 Reunides com lideres e visitas as comunidades.

. Criacdo de hashtags nas redes sociais.

. Compartilhamento de informagfes em midias diversificadas.
. Criacao e participacdo em lives, entre outras.

Sensibilizagdo e mobilizagdo da populagdo para o turismo para informa-la em
b) Objetivo engaja-la ao setor gerando informac¢des, oportunidades de trabalho e renda e
conhecimento.

E necessario sensibilizar a populagio estabelecendo um didlogo com as
c¢) Justificativa comunidades para refor¢ar o papel do turismo como indutor de transformacao
social.

d) Produtos e

Populacao sensibilizada e apoiadora do desenwlvimento turistico.
Resultados

e) Beneficios f) Beneficiarios

. S . . Trade turistico, investidores e populagdo em
Engajamento e participagc&o social no turismo.

geral.
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei
Né&o se aplica. R$ 400.000,00
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i) Responsavel pela acio j) Fonte de financiamento

Ministério do Turismo / Municipio de Palmas/

Municipio de Palmas/ AGTUR AGTUR

ESTRATEGIA
GERAR MECANISMOS PARA ATRACAO DE INVESTIMENTOS.

ACAO 7: Desenvolvimento de portfélio (book, e-book e video) para promocido e
comercializacdo do destino

Planejamento e execucdo de Portfélio (book, e-book e video) de

a) Descricdo da . . . .
oportunidades de investimento no setor turismo para Palmas.

acao

- Informar de forma qualificada ao mercado vendedor e investidor sobre as

b) Objetivo . .
oportunidades do destino Palmas.

O mercado competitivo do turismo exige que os destinos busquem cada vez

mais informar de forma qualificada acerca de suas potencialidades, projetos e

empreendimentos bem como das oportunidades de investimento disponiveis,

suas caracteristicas e incentivos oferecidos.

c) Justificativa

d) Produtos e

Resultados Portfélio do destino.

e) Beneficios f) Beneficiarios
Aumento da atratividade turistica, facilitacdo Trade Turistico, investidores e populagdo em
da comercializacdo pelas agéncias e geral

operadoras e atracdo de investidores

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pelalei
Né&o se aplica. R$ 300.000,00

i) Responsavel pela agio j) Fonte de financiamento
Ministério do Turismo / Municipio de Palmas/

Municipio de Palmas/ AGTUR AGTUR

ACAO 8: Planejamento e execucdo de Road Show.

Planejamento e execu¢do de Road Show em nivel nacional e internacional
a) Descricdo da para promocdo do destino e oportunidades de investimento no setor turistico
acao para Palmas.

_ Informar de forma qualificada ao mercado vendedor e investidor sobre as
b) Objetivo : .
oportunidades do destino Palmas.

O mercado competitivo do turismo exige que os destinos busquem cada vez
mais informar de forma qualificada acerca de suas potencialidades, projetos e
empreendimentos bem como das oportunidades de investimento disponiveis,

suas caracteristicas e incentivos oferecidos.

c¢) Justificativa

d) Produtos e

Resultados Road shows
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e) Beneficios f) Beneficiarios

Aumento da atratividade turistica, facilitagédo

T L Trade turistico, investidores e populacdo em
da comercializagdo pelas agéncias e

operadoras e atragdo de investidores. G
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pelalei
N3o se aplica. R$ 2.000.000,00

i) Responsavel pela acio j) Fonte de financiamento
Ministério do Turismo / Embratur/Municipio de

Municipio de Palmas/ AGTUR Palmas/ AGTUR

COMPONENTE: INFRAESTRUTURA

ESTRATEGIA

VIABILIZAR A IMPLANTAGAO DE SISTEMAS TRADICIONAIS DE ABASTECIMENTO DE AGUA
POTAVEL A MEDIO E LONGO PRAZOS, ATINGINDO A TOTALIDADE DA AREA DO DTP

ACAO 1: Implantacéo de sistemas tradicionais de abastecimento de 4gua potavel, em toda a
regido do DTP

Esta acdo refere-se a implantacdo de infraestrutura de sistema de
abastecimento de agua potavel, composto por sistema produtor, estacéo de
tratamento de agua, aducédo e distribuicdo, seja pela implantagdo de novos
arranjos, seja pela conexdo com o sistema existente. O sistema podera ser
implantado por etapas, atendendo a demanda crescente pelo consumo a
medida que o DTP se consolida.

Nas primeiras fases de implantacdo do DTP o abastecimento dar-se-a por
meio da perfuracdo de pocos profundos e sistema simplificado de
tratamento, nas proximidades dos equipamentos ancoras.

a) Descri¢do da Ja a implantacdo de sistema tradicional dar-se-4& a médio e longo prazo,
acao considerado que o processo de implantacdo requer recursos e tempo.

Dessa forma, é necesséario o cumprimento de diferentes etapas:

. Elaboracdo dos projetos executivos das obras de ampliacao,
melhoria e conexdo do sistema de abastecimento de agua potawel existente.

. Obtengd@o das licengas necessarias, para implantagdo do sistema
especialmente a licenca ambiental e a outorga de captacdo de agua para
abastecimento.

o Implantacdo das diversas unidades, por fase e de acordo com o
cronograma de implantagdo do DTP, atendendo a demanda crescente.

5 @i Atender a demanda de consumo de &gua potawel, a curto, médio e longo
prazos, em etapas como previsto na Proposta do Masterplan.

O municipio de Palmas ja disponibiliza agua potawvel para 95% da populagao

e tem abundancia de recursos hidricos, conforme visto em diagndstico.

Entretanto, considerando os investimentos necessarios para ampliagdo do

sistema até a area do Distrito Turistico de Palmas e o extenso cronograma

c) Justificativa
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de implantacdo, recomenda-se o emprego de pogos tubulares profundos de
forma pontual nos primeiros equipamentos turisticos a serem implantados.

Nesse sentido, os pogos profundos configuram-se como uma alternativa
altamente wviawel, principalmente devido aos seguintes fatores: grande
disponibilidade hidrica de manancial subterrdneo; pequenas vazdes nos
primeiros anos de operacdo; atendimento pontual nos equipamentos que
serdo instalados paulatinamente e simplicidade do tratamento para
disponibilizacdo de agua potawel.

Sistema de abastecimento de agua potawel funcionando em quantidade
d) Produtos e necessaria para atender a demanda crescente e dentro de qualidade
Resultados requerida, atendendo aos padrbes de potabilidade normatizados.

e) Beneficios f) Beneficiarios
Possibilitar aos moradores, \isitantes e turistas
abastecimento de agua potavel em todas as
fases de implantagdo do DTP.

Populacdo do municipio residente no DTP e seus
arredores, turistas e/ou \isitantes no curto prazo.

0) Normas de licenciamento ambiental

. : h) Custo estimado
exigidas pela lei
Licenca Prévia; Licenca de Instalacdo Licenca
de Operacgdo; Outorga de uso da agua R$ 123.000.000,00
(captacao)

i) Responsavel pela acao )] Fonte de financiamento
Investidores e empreendedores responsawveis Renegociacdo Contratual com o grupo BRK
pelos projetos ancora do DTP (pogos Ambiental com fins de contemplar os
profundos) e Companhia de Saneamento do investimentos necessarios no contrato vigente

Tocantins SANEATINS (sistema tradicional). sem promover o desequilibrio contratual.

ESTRATEGIA:

VIABILIZAR A IM’PLANTAQAO DE SISTEMAS TRADICIONAIS DE COLETA E TRATAMENTO DE
ESGOTO SANITARIO, A MEDIO E LONGO PRAZOS, ATINGINDO A TOTALIDADE DA AREA DO
DTP.

ACAO 2: Implantacdo de sistemas de coleta e tratamento de esgotos sanitario em toda a
regido do DTP.

Esta acdo refere-se a implantacdo de infraestrutura de sistema de
esgotamento sanitario, composto por coleta, eventualmente elevatério,
interceptor e estacdo de tratamento de esgoto, seja pela implantagcdo de
novos arranjos, seja pela conexdo com o sistema existente. O sistema
podera ser implantado por etapas, atendendo a demanda crescente da

a) Descricdo da producao de esgoto sanitario, a medida que o DTP se consolida.

acdo Nas primeiras fases de implantacdo do DTP o tratamento podera ser feito de
forma individualizada, por meio de esta¢cfes de tratamento compactas,
destinadas a baixas vazfes, inclusive com sistema de reuso de aguas
cinzas, nas proximidades dos equipamentos ancoras.

Ja a implantacdo de sistema tradicional dar-se-a a médio e longo prazo,
considerado que o processo de implantacéo requer recursos e tempo.
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Dessa forma, é necessario o cumprimento de diferentes etapas:

. Elaboracdo dos projetos executivos das obras de ampliacéo,
melhoria e conexdo do sistema de esgotamento sanitario existente.

. Obtencédo das licengas necessarias, para implantagdo do sistema
especialmente a correspondente licenca ambiental e a outorga de

lancamento de efluente tratado em corpo hidrico.

. Implantacdo das diversas unidades, por fase e de acordo com o
cronograma de implantacdo do DTP, atendendo a demanda crescente.

Promower a correta coleta, tratamento e destinacao final do esgoto sanitario
b) Objetivo produzido no DTP, contribuindo para a presenacdo ambiental e manutengéo
dos recursos hidricos.

Um sistema tradicional de coleta e tratamento de esgoto sanitério, demanda
por grandes extensdes de redes coletoras, redes troncais, interceptores e
estacdo de tratamento de esgoto. Esse sistema demanda altos niveis de
investimento e operacdo centralizada pela concessionaria, sendo inviavel
sua implantagdo nos primeiros anos de funcionamento e até a consolidacao
do DT.

Por outro lado, atualmente existe disponivel no mercado os mais diversos
tipos de estagBes compactas de tratamento de esgoto, inclusive a nivel
terciario, que podem funcionar de forma pontual e paralelamente a
implantacdo dos equipamentos de turismo dos mais diversos portes. Esses
c) Justificativa sistemas de tratamento integrado, proporcionam mais ersatilidade em
relacdo ao reuso de aguas cinzas, ja que as aguas senidas tratadas nas
proximidades dos equipamentos permitem o0 Seu retorno para usos menos
nobres, como lavagem de piso, descarga da bacia sanitéria, irrigacéo,

combate a incéndio, dentre outros.

Assim, a implantacdo de ETEs compactas de pequeno porte, para
atendimento de pequenas vazdes e junto as primeiras edificacdes
destinadas ao turismo, constituem uma estratégia de atendimento a
demanda de saneamento com tecnologia aceitavel e de baixo custo, que
podera funcionar por alguns anos até que a infraestrutura tradicional de
esgotamento e tratamento sanitario seja implantada de forma definitiva.

Senico de coleta e tratamento de esgotos sanitarios implantados atendendo
d) Produtos e a todos os domicilios e empreendimentos implantados no DTP. Destinacao
Resultados adequada do efluente liquido tratado, dentro dos padrbes legais, seja na

forma de reuso, seja em corpo hidrico.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Propiciar a populagdo residente e aos turistas
sistema de coleta e tratamento de esgoto Populacdo residente no DTP e turistas e
adequado e seguro. Presenacdo ambiental e \isitantes, assim como o0 meio ambiente.
manutencdo dos recursos hidricos

g) Normas de licenciamento ambiental a) Custo estimado
exigidas pela lei

Licenca Prévia; Licenca de Instalagéo; Licenca
de Operacéo e outorga de lancamento de R$ 136.000.000,00
efluente tratado em corpo hidrico

j) Fonte de financiamento

i) Responsavel pela acéo
Investidores e empreendedores responsawveis Renegociagcdo Contratual com o grupo BRK
pelos projetos ancora do DTP (ETEs Ambiental com fins de contemplar os
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compactas) e Companhia de Saneamento do investimentos necessarios no contrato vigentes
Tocantins SANEATINS (sistema tradicional). sem promover o desequilibrio contratual.

ESTRATEGIA

PROVER O DISTRITO TURISTICO DE UM SISTEMA VIARIO ADEQUADO E EFICAZ, SEGUINDO
OS PARAMETROS ESTABELECIDOS NO PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DE PALMAS - LEI
COMPLEMENTAR 400-2018 E COMPATIVEL COM AS TECNOLOGIAS MAIS
CONTEMPORANEAS DE MOBILIDADE E ACESSIBILIDADE URBANA.

ACAO 3: Elaboracéo de estudo de viabilidade para aumento da oferta de servico diferenciado
de transporte municipal de passageiros e eventualmente implantacdo de linhas turisticas

municipais.

Esta acdo refere-se a realizagdo de estudos de viabilidade para o aumento

da oferta de senicos diferenciados de transporte municipal de passageiros.

Antes da efetiva expansdo e implantacdo de oferta adicional de transporte

. municipal de passageiros, € importante proceder tal estudo a fim de

a) Descricdo da jgentificar as regides com déficit de oferta e as possiveis conexdes, com
agao implantacdo de novas rotas.

E importante, também, estudar a possibilidade de implantacdo de linhas
turisticas, com integracdo com outros modais, a exemplo do transporte
fluval.

Identificagdo da necessidade de implantacdo de novas rotas de transporte
municipal de passageiros, por meio de um estudo de viabilidade técnico e

S econdmico, inclusive com a possibilidade de implantacédo de linhas turisticas.
etivo
) Obj A oferta de transporte municipal, integrando o DTP a malha urbana

possibilitara maior acessibilidade, potencializando o fluxo de turistas ao local,
bem como a populacdo e trabalhadores na &rea, com custos menores.

O transporte rodoviario de passageiros tem sido afetado em todo o pais pelo
aumento do wlume de trafego nas vias urbanas e interurbanas devido ao
nimero crescente de weiculos particulares/transporte individual, provocando
a saturacdo da capacidade da infraestrutura viaria, a diminuicdo da qualidade
ambiental, entre outros fatores. Este fenébmeno pode ser observado também
em Palmas, onde alguns pontos do municipio ja apresentam saturacdo nas
vias.

Neste sentido, torna-se necessario estimular o uso do transporte rodoviario

c)Justificativa de passageiros, melhorando a qualidade e diferenciacdo dos senicos de
transporte coletivo ofertados de modo a estimular uma consequente adesédo
do usuéario do transporte motorizado individual.

Para tanto se faz necessario promover estudos e pesquisas para fixacdo de
parametros para configuracdo da frota, dos tipos de senicos, da demanda,
dos custos de implantacdo e operagao, dos tipos de insumos exigidos, bem
como a adocdo de politicas publicas e instrumentos reguladores. Tais
estudos devem sugerir diretrizes para adogcdo dos nowos parametros e
apontar a viabilidade de sua implantagdo em curto, médio e longo prazo.

Estudo de viabilidade técnica e econdmica concluido, com conclusdo clara

sobre as novas rotas a serem implantas e suas respectivas ac¢des, indicacdo
d) Produtos e de fontes de financiamento, orgcamento estimativo, prazos, dentre outros.
Resultados
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e) Beneficios f) Beneficiarios

Proporcionar a populagéo residente no DTP,
bem como a seus \sitantes e turistas, um
sistema de transporte publico eficiente.

Populagcdo do municipio de Palmas e turistas/
\isitantes.

0) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspela lei

Plano Diretor Participativo de Palmas - Lei

Complementar 400-2018 RZ-S000.000,00

i) Responsavel pela acio K) Fonte de financiamento

Prefeitura Municipal de Palmas, Secretaria
Municipal de Segurangca e Mobilidade Urbana
de Palmas

Recursos préprios ou provenientes de
financiamento internacional

ESTRATEGIA

PROVER O DISTRITO TURISTICO DE UM SISTEMA VIARIO ADEQUADO E EFICAZ, SEGUINDO
OS PARAMETROS ESTABELECIDOS NO PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DE PALMAS - LEI
COMPLEMENTAR 400-2018 E COMPATIVEL COM AS TECNOLOGIAS MAIS

CONTEMPORANEAS DE MOBILIDADE E ACESSIBILIDADE URBANA.

ACAO 4: Implantacdo de sistema viario estruturante na area de influéncia direta e no DTP,
com pavimentacdo das vias, calcadas e ciclovias, atendendo aos critérios de acessibilidade
universal.

Esta acdo refere-se a implantacdo de um sistema viario no Distrito Turistico
de Palmas e sua area de influéncia direta, com dimensionamento adequado,
hierarquizado e conectado com as Vias ja existentes, possibilitando, assim,
maior acessibilidade, seguranca e conforto dos usudrios, motorizados, de
bicicleta ou a pé. Todas as vias devem contemplar a sinalizacdo indicativa

a) Descricdo  da yistica de padrio intermacional.

e Anteriormente aos projetos e obras, é necessario estudo e planejamento das
acOes subsequentes, com a identificacdo dos locais contemplados,
padronizacdo definida e divisdo em grupo de atrativos de acordo com a
ordem de prioridade. Dessa forma, sera possivel aimplantacdo do sistema

viario de acordo com os recursos financeiros disponiveis.

. Promowver melhoria da infraestrutura vidria e das condicbes de
acessibilidade universal, incluindo ciclovias e calgadas.

. Melhoria das condicdes de acesso universal aos atrativos.

b) Objetivo ° Aumento do fluxo de passageiros e da circulagdo da populacéo local
e turistica.

. Infraestrutura \iaria de qualidade, de forma a atender com seguranca
e eficacia a populacéo local e o turista.

As condi¢cdes viarias das Vvias de acesso ao municipio e aos atrativos
turisticos de Palmas (existentes e projetados) exige analise cuidadosa para
fixar os projetos a considerar: os trechos, os requisitos de infraestrutura

c)Justificativa vidria, incluindo tracado, pavimentacdo, drenagem, sinalizag&o, paisagismo
e obras complementares.

No que diz as rodovias estaduais, 0s projetos e obras de melhoria e
eventualmente duplicacdo, devem ser feitos pelo 6rgdo gestor, em sintonia
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com os demais 6rgaos diretamente interessados. Pelo diagnéstico realizado,
alguns trechos rodoviarios ja apresentam necessidade de manutengao
(conservacao/recuperac ao).

Além disso, uma das diretrizes urbanisticas do Masterplan do DTP é priorizar
os deslocamentos ativos, a pé ou de bicicleta.

Para isso, é importante que tanto o interior dos atrativos esteja apropriado,
como também o seu entorno. Nesse caso, deve-se levar especialmente em
consideracao o trajeto e circulagdo de pessoas a partir de pontos de parada
dos senicos de transporte coletivo, 0os estacionamentos e vias de acesso

Sistema wviario implantado, claramente hierarquizado, com diferentes
alternativas de conex&o e circulagdo, atendendo aos diversos modais com
seguranca e eficacia, inclusive a mobilidade ativa.

d) Produtos e
Resultados

- f Beneficiari
e) Beneficios ) eneficiarios
Aumento da seguranga viaria e do fluxo
turistico, devido as melhores condi¢des para o
acesso de \eiculos automotores aos atrativos.

Populagcdo do municipio de Palmas e turistas/
isitantes.

9) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei

Licenca Prévia; Licenca de Instalacdo e Licenca

de Operacéo R$ 218.000.000,00

) Responsavel pela agio ) Fonte de financiamento
Calcadas podem ser indicadas como
contrapartida para os empreendimentos, a partir
Prefeitura Municipal de Palmas, Secretaria de um padréo estabelecido para a regido.
Municipal de Seguranca e Mobilidade Urbana Pavmentacéo e C'F|0V'f‘5 sera necessario a
de Palmas aplicagao de

recursos proprios e/ou proveniente de
financiamento internacional.

ACAO 5: Elaboracéo de estudo e projeto para obras de infraestrutura nautica e transporte
turistico.

Esta acdo refere-se a elaboragédo de estudo de viabilidade e projetos visando
a) Descricao contemplar a potencialidade deste modal de transporte, bem como situar
da acgao pontos de atracagem, rotas de navegacdo, tipos de embarcacfes, modelo
de operacédo, além dos projetos de engenharia propriamente ditos.

. Promower a melhoria da infraestrutura de transporte nautico de
Palmas e das condi¢cdes de acessibilidade.

b) Objetivo . Melhoria das condicdes de acesso universal aos atrativos turisticos.

. Aumento do fluxo de passageiros e da circulagdo da populacdo local
e turistica.

Palmas é banhada por um curso d’agua navegavel com grande potencial
turistico — o lago Palmas. A populacédo ja faz uso de varios trechos e a

c) Justificativa navegacdo faz parte da cultura local. Entretanto, a infraestrutura existente
ndo € adequada para o exercicio da navegacdo segura o que impde desafios
para seu uso turistico.
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A adequagcdo e a ampliagdo da infraestrutura nautica existente séo
necessarias e demandam estudos e planejamento, para a andlise da
situacao atual, identificacdo de trechos prioritarios, definicdo de diretrizes e
indicacdo de acdes de curto, médio e longo prazo. Devem ser contempladas
infraestruturas como: terminais publicos e pesqueiro, terminais privados,
estaleiros, rampas, pieres, trapiches, cais, bercos, decks, entre outras,
segundo a necessidade e orgamento.

d) Produtos e Definicdo de rotas, pontos de atracagem, tipos de embarcacGes e modelo de
Resultados operacdo. Obtencdo de projetos executivos e licenciamento ambiental.
e) SErErdos f) Beneficiarios

Possibilitar a populagdo de Palmas e aos
visitantes e turistas uma alternativa de
transporte nautica.

Populagdo do municipio de Palmas, populagao
residente no DTP e turistas/ visitantes.

0) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei

Licenca Prévia; Licenca de Instalacdo e Licenca

. R$ 2.900.000,00
de Operacgéo

i) Responsavel pela acio )] Fonte de financiamento
Recursos préprios, chamamento publico via
Procedimento de Manifestacéo de Interesse
(PMI) a iniciativa privada para operacdo e/ou
proveniente de financiamento internacional.

Prefeitura Municipal de Palmas, Secretaria
Municipal de Seguranga e Mobilidade Urbana
de Palmas

ESTRATEGIA

PROVER O DISTRITO TURISTICO DE UM SISTEMA VIARIO ADEQUADO E EFICAZ, SEGUINDO
OS PARAMETROS ESTABELECIDOS NO PLANO DIRETOR PARTICIPATIVO DE PALMAS - LEI
COMPLEMENTAR 400-2018 E COMPATIVEL COM AS TECNOLOGIAS MAIS
CONTEMPORANEAS DE MOBILIDADE E ACESSIBILIDADE URBANA.

ACAO 6: Elaboracédo de Plano de Mobilidade Urbana Municipal.

a) Descricdo da  Esta acdo refere-se a conclusdo da elaboracdo do Plano de Mobilidade de
acédo Palmas, em cumprimento a Lei Federal n. 12.587/2012.

Dotar o municipio de um importante instrumento de planejamento e execucéo
b) Objetivo de politica de mobilidade urbana, possibilitando o aceso universal ao
transporte, em suas diversas modalidades, além da mobilidade ativa.

A Politica Nacional de Mobilidade Urbana (PNMU), instituida em abril de 2012
pela Lei Federal n. 12.587, € um dos instrumentos de desenwlvimento urbano
no Brasil e tem como finalidade a integragdo entre os diferentes modos de
transporte e a melhoria da acessibilidade e da mobilidade de pessoas e cargas

Todos os municipios acima de 20 mil habitantes e integrantes de areas de

c) Justificativa especial interesse turistico, bem como os demais com exigéncia de Plano
Diretor Municipal, devem elaborar um Plano de Mobilidade, tido como
importante instrumento de planejamento e base para captacdo de recursos
financeiros de agéncias nacionais e internacionais.

Assim, a Prefeitura de Palmas ja provdenciou a elaboragdo do Plano de
Mobilidade Urbana, que devwe contemplar orientagcbes para a rede de
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transporte, incluindo o acesso aos atrativos turisticos, priorizando o transporte
coletivo e os modos ndo motorizados — pedestres e ciclistas.

d) Produtos e

eavllenos Plano de Mobilidade de Palmas aprovado e lei promulgada.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Melhorar a qualidade do transporte municipal, a
acessibilidade universal e as condi¢cdes de
mobilidade ativa.

Populacdo do municipio de Palmas e turistas/
\isitantes.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspelalei

Atendimento a Lei Federal n°® 12.587, de 03 de

janeiro de 2012. R$ 1.800.000,00

i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento
IMPUP; Secretaria Municipal de Seguranca e Recursos préprios e/ou proveniente de
Mobilidade Urbana de Palmas financiamento internacional.

ESTRATEGIA

VIABILIZAR SISTEMA DE DRENAGEM SUSTENTAVEL DE AGUAS PLUVIAIS, INCORPORADO
AO PAISAGISMO E AO URBANISMO, PERMITINDO A RETENGAO E INFILTRACAO DA AGUA
DA CHUVA, E QUANDO POSSIVEL O REUSO, COMO POR EXEMPLO, SISTEMAS DE
BIORRETENGCAO E JARDINS DE CHUVA. EVITAR, TANTO QUANTO POSSIVEL, A
IMPLANTAGAO DE GALERIAS TRADICIONAIS DE DRENAGEM, POR SEREM SISTEMAS
CAROS E QUE PROVOCAM A GRANDE CONCENTRAGCAO DE AGUA EM LANGAMENTOS
PONTUAIS.

ACAO 7: Implantacdo de sistema sustentavel de drenagem de aguas pluviais em toda a area
do DTP, paralelamente aimplantacdo da infraestrutura de transportes (essa acao deve ser

executada em paralelo com a Acao 5)

Esta acdo refere-se a implantacdo de um sistema de drenagem pluvial e
consiste na implantacdo de sistema de coleta, condugéo e destinacdo final da
agua da chuva, em toda a area do DTP. Preferencialmente dewerdo ser
implantados sistemas, ditos, sustentaweis, composto por dispositivos
superficiais que promovem a filtragem natural, com retencdo de grandes
residuos carreados pela agua da chuva, infiltracdo, e quando possivel o reuso.
Dewerdo ser evitados, tanto quanto possivel, as ditas galerias pluviais, que sao
estruturas de grande porte, demasiadamente onerosos, e que canalizam a
a) Descricdo é&gua da chuva, para posteriormente ser langada diretamente no corpo hidrico,
da acao com grande impacto no meio ambiente.

As obras de drenagem dewverdo ser precedidas de estudos hidrolégicos e
projetos hidraulicos, que devem ser elaborados juntamente com os projetos do
sistema viario, e mesmo com o desenho urbano do DTP. Isso possibilitara que
os dispositivos de infiltragdo sejam incorporados a paisagem local, nos
intersticios das areas verdes e permeaweis.

Da mesma forma os sistemas de drenagem pluvial devem ser implantados
concomitante as obras do sistema viario, em paralelo com a acéo 5.

Melhorar a qualidade de vida da populacdo local bem como a preservacédo do
b) Objetivo meio ambiente por meio da implantacdo de sistema de drenagem de &guas
pluviais.
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De uma maneira geral, o controle do escoamento de drenagem urbana de
Palmas é feito por dispositivos que propiciam rapido transporte e/ou
afastamento da vazdo excedente da sua origem, transferindo o wlume
coletado para o corpo receptor, contribuindo para o0 seu assoreamento e
alterac@o do regime hidrico.

Recomenda-se que para o Distrito Turistico se utilize um método inovador que
promova a infiltracdo local da &gua, baseado na mimese do ciclo natural.
Dentre as vantagens dos métodos de drenagem por infiltragdo local, podem
ser citadas: menores custos de obras; manutencdo das zonas de recarga de

c) Justificativ aquiferos no seu fluxo natural; melhoria da qualidade da &gua e da recarga dos

a aquiferos; contencdo da sobrecarga nos corpos hidricos a jusante e melhoria
do uso e ocupacdo do solo urbano, evitando a criagdo de lagoas de retencédo
muito grandes.

Nesse sentido, o sistema de drenagem projetado podera fazer uso de
dispositivos de amortecimento e infiltracdo tais como biovaletas, pisos
drenantes, bacias e resenatérios de detencéo e, sempre que possivel, buscar
incorporar no projeto de drenagem urbana o conceito de sustentabilidade
ambiental.

Sistema de drenagem implantado juntamente com o sistema \ario,

d) Produtos e . L ~ .
proporcionando a seguranga para 0s usuarios, a consenagédo do pavimento, e

Resultados ~ .
a presenacdo ambiental.
e) Beneficios f) Beneficiarios
Disponibilizar a adequada drenagem de aguas Populacdo do municipio residente no DTP e seus
pluvais em toda a area do DTP evitando a arredores turistas/ visitantes. O meio ambiente
degradacdo do meio ambiente. também sera beneficiado.
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado

exigidaspela lei

Plano Municipal de Saneamento Basico de

Palmas R$ 96.000.000,00

i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento
Recursos préprios e/ou financiamento
internacional. Eventualmente podera ser indicado
como contrapartida do empreendedor.

Secretaria Municipal de Infraestrutura e
Senicos Publicos de Palmas.

ESTRATEGIAS

. VIABILIZAR A IMPLANTACAO DE SISTEMA DE ABASTECIMENTO E DISTRIBUICAO DE
ENERGIA ELETRICA COM CARGA S:OMPATiVEL AO CONSUMO DO DTP.
. CONSIDERAR A ILUMINAGCAO PUBLICA NA AREA DO DISTRITO TURISTICO COMO

PLATAFORMA PARA INCORPORAGCAO DE TECNOLOGIAS DE COMUNICACAO E
SEGURANGCA, ATRAVES DA UTILIZACAO DE SMART GRIDS E INTEGRAGCAO COM OS
CONCEITOS DE CIDADES INTELIGENTES.

ACAO 8: Implantacdo de subestacdo de energia elétrica na imediacdo do DTP e respectivas
redes de distribuicdo de energia, com capacidade de carga para atender a demanda de
consumo projetada.

a) ~Descric;éo da  potar o DTP com subestacdo de energia elétrica com porte suficiente para
agao comportar toda a carga de consumo para o horizonte de projeto, além das
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redes de distribuicdo com circuitos alimentadores. Uma vez destinada a area
para implantacdo da Subestacdo, essa podera ser implanta por fases, com
instalacdo de transformadores a medida que a demanda de consumo
aumentar.

Os circuitos alimentadores também poderdo ser implantados em fases, com
distribuicé@o radial, sempre a partir da subestacéo, para os diversos pontos do
DTP

- Fornecimento de energia elétrica com carga suficiente e estabilidade desejada
b) Objetivo

para atender o DTP.
A base para atendimento de demanda de energia elétrica com estabilidade e
carga de consumo nos padrdes desejados é a distribuicdo a partir de
subestaces, cujo raio de atendimento ndo seja superior a 10 km.

Assim considerando as dimensdes do DTP, considerando os equipamentos de

c) Justificativa grande porte que dewverdo ser instalados, que demandam grande consumo de
energia, considerando a necessidade de fornecimento de uma energia estavel,
faz-se necessério a instalagdo de uma subestacdo nas proximidades da area
do empreendimento, de onde sairdo os circuitos alimentadores, pelas redes de
distribuicéo para toda a area do empreendimento.

d) Produtos e Energia elétrica estavel e com carga suficiente para atendimento da demanda
Resultados crescente do DTP.
e) R f) Beneficiarios

Possibilitar aos moradores, vsitantes e turistas

uma iluminagdo publica eficiente e eficaz em

toda a area do DTP, bem como possibilitar a Populagdo do municipio residente no DTP e
implantacdo e desenwlimento do DTP, sem turistas/ visitantes

restricdes de crescimento, devido a insuficiéncia

de energia elétrica.

9) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei

Licenca Prévia; Licenca de Instalacdo e Licenca

de Operagéo R$109.000.000,00

) Responsaveis pela aco ) Fonte de financiamento
Para subestacfes e rede elétrica considera-se
pertinente a negociagdo contratual junto ao
ENERGISA concessionario vigente ENERGISA, com fins de
contemplar estas agdes sem promover
desiquilibrio de contrato.

ESTRATEGIA
VIABILIZAR A IMPLANTACAO DE SISTEMA DE ABASTECIMENTO E DISTRIBUICAO DE
ENERGIA ELETRICA COM CARGA COMPATIVEL AO CONSUMO DO DTP.

ACAO 9: Implantacédo de sistemas de iluminacéo publica inteligente em toda a area do DTP.

O sistema de iluminagcdo publica dewera ser instalado concomitante com as
redes de distribuicdo, a partir da subestacdo, usando a mesma infraestrutura

de postes.

a) Descricdo da
acao
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b) Objetivo

c)Justificativa

d) Produtos e
Resultados

e) Beneficios

Dewe-se considerar a lluminagdo Publica na area do Distrito Turistico como
plataforma para incorporacdo de tecnologias de comunicacdo e seguranga,
através da utilizacdo de smart grids e integracdo com os conceitos de cidades
inteligentes.

Dewera ser instalado dentro da légica das novas tecnologias, que além do
emprego de lampadas LED sera dotado de sensores e dispositivos, com a
emissao de sinal de Wi-Fi e cumprimento de ampla variedade de fungdes.

Propiciar a circulagdo noturna mais segura e permitir atividades em horarios
mais amplos. Um sistema de iluminagéo corretamente dimensionado e dotado
de tecnologia de conexdo, permitira o desenwlvimento de uma série de
atividades dentro do DTP, aumentando o fluxo de pessoas.

A iluminacdo publica, além de sua fungdo original de apenas iluminar os
espacos, devera complementar o cendrio urbanistico, tornando os espacos
publicos mais seguros e utilizaveis.

O projeto de distribuicdo de energia e iluminacdo publica do DTP dewe ser
compativel com as tendéncias tecnolégicas mais contemporaneas, aderindo
ao Sistema de Cidades Inteligentes. Assim, o fornecimento de energia elétrica
no DTP podera ser concebido com a utilizacdo de Smart Grids que configuram
para cidades ou para bairros uma nova arquitetura de distribuicdo de energia
elétrica e senem como plataforma de suporte para transmissao de dados,
emissdo de sinal para conexdo remota, sensores de presenca e controle de

seguranca.

Cidade iluminada e plataforma de suporte tecnolégico para criagcdo de bairro
inteligente. Aumento da seguranca viaria e melhoria das condi¢des de acesso
de pessoas aos atrativos turisticos em horarios mais amplos.

f) Beneficiarios

Possibilitar aos moradores, \sitantes e
turistas uma iluminacdo publica eficiente e Populacdo do municipio residente no DTP e
eficaz em toda a area do DTP, além de turistas/ visitantes
conexao remota.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspelalei

Licenca Prévia; Licenca de Instalagéo e
Licenca de Operacéo

i) Responsaveis pela acgéo

ENERGISA

R$ 20.500.000,00
j) Fonte de financiamento
Para iluminacdo publica o Municipio podera utilizar
recursos proprios ou estruturar uma concessé&o

simples para toda a iluminagcdo do municipio,
incluindo o DTP ou somente para essa area.
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ESTRATEGIA

CRIAR MECANISMOS QUE INCENTIVEM INVESTIMENTOS EM GERACAO DE ENERGIAS
ALTERNATIVAS NO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS, A UTILIZACAO DE MODERNAS
FORMAS DE CAPTACAO COMO PAINEIS FOTOVOLTAICOS, DE MODO A ATENDER A

DEMANDA POR CONSUMO DE ENERGIA ELETRICA E EQUILIBRIO DA REDE.

ACAO 10: Incentivo a geracdo e utilizacdo de energia solar fotovoltaica junto aos
empreendimentos turisticos, de forma a atender a demanda por consumo de energia elétrica
e equilibrio da rede. (essa acao deve ser executada em paralelo com a A¢do 9do componente

Gestdo Socioambiental)

Diwulgar os incentivos e beneficios do Programa Palmas Solar, instituido pela
Lei Complementar n° 327/2015 (Alterada pela Lei Complementar n° 368, de
01/03/2017) e regulamentado pelo Decreto n® 1.506, de 18/12/2017, dentre os

:) _ Descricdo  potenciais investidores no DTP.

a acéo . 3
Usufruir da ampla oferta de areas planas dentro do DTP e alta taxa de
intensidade solar no municipio, para geragdo de energia fotowltaica, para os

empreendimentos turisticos e moradias.

- Incentivar a adogdo de investimentos em geracdo de energia fotowltaica em
b) Objetivo : )
todos os empreendimentos instalados no DTP.
Palmas possui um Programa estruturado wltado a estimular o aproveitamento
do potencial solar na geragdo de energia fotowltaica, que tem os seguintes
objetivos: a) Aumentar a participagdo da energia solar na matriz energética do
Municipio; b) Aumentar a competitiidade do Municipio para atrair e
desenwlver empresas e empreendimentos que tenham a matriz energética
solar como uma possibilidade economicamente viawel; c) Contribuir para a
melhoria das condicbes de vida de familias palmenses; d) Aumentar a
competitividade e estimular o uso de energia fotowltaica e termo solar; dentre
outros.

O Programa oferece os seguintes beneficios: a) desconto de até 80% do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), proporcional ao indice de
c)Justificativa aproveitamento de energia solar, por um prazo de até cinco anos; b) desconto
de 80% do Imposto Sobre Senigcos de Qualquer Natureza (ISSQN), incidente
sobre: | — os projetos, as obras e instalagcbes destinadas a fabricacédo,
comercializagéo e distribuicdo de componentes para os sistemas de energia
solar; Il — os seni¢cos de instalagcdo, operacdo e manutencdo dos sistemas de
energia solar, pelo prazo de até 10 anos; c) desconto de até 80% do Imposto
de Transferéncia de Bens Iméweis (ITBI), proporcional ao indice de
aproweitamento de energia solar. Além disto, todas as edificacdes
preexistentes que se adequar a geracdo fotowltaica, de acordo com o
estabelecido nas resolucbes da ANEEL e/ou for equipada com sistema de
aquecimento de é&gua por energia solar e comprovar seu indice de
aproveitamento de energia solar também tera direito aos beneficios.

Maior disponibilidade de energia, com geracdo interna no DTP, propiciando
d) Produtos e menos dependéncia do sistema convencional, ndo o sobrecarregando, bem
Resultados como criar condi¢gOes de atratividade para empresas fabricantes e instaladoras
destes equipamentos.
e) ereridos f) Beneficiarios
Possibilitar aproveitamento potencial solar na Populacdo do municipio de Palmas e turistas/
geracdo de energia fotowltaica \visitantes, bem como o meio ambiente.
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g) Normas de licenciamento ambiental

. . h) Custo estimado
exigidaspela lei

Lei Complementar n°® 327/2015 (Alterada pela
Lei Complementar n° 368, de 01/03/2017) e Custos incluidos na A¢do 9 do componente Gestédo

regulamentado pelo Decreto n°® 1.506, de Socioambiental
18/12/2017
i) Responsavel pela acéao j) Fonte de financiamento

Particulares ou bancos financiadores dos

Particulares, empresas e poder publico. .
empreendimentos

ESTRATEGIA

VIABILIZAR A EXPANSAO DO SERVICO DE COLETA DE LIXO PARA TODA A REGIAO DO
DISTRITO TURISTICO DE PALMAS.

ACAO 11: Implantacdo de coleta de lixo em todo o DTP de acordo com 0 que preconiza o
Plano de Gestdo Integrada de Residuos Sdlidos e com as demaisorientagces do municipio.

Implantagdo de coleta de lixo no DTP de acordo com Plano de Gestao
a)Descricao da Integrada de Residuos Sdlidos, que proporcionarA 0S mecanismos
acao necessarios para aimplementacéo de um correto sistema de coleta, separacéo

e destinacao final dos residuos, inclusive reciclagem e reuso.

b) Objetivo Implementar a coleta seletiva e reciclagem de lixo na area do DTP.

Sistema de limpeza urbana e a coleta de lixo foi praticamente universalizado
em Palmas, que conta com aterro sanitario, com tecnologia adequada, mas

que destina a reciclagem um percentual muito pequeno do lixo coletado.

Palmas ainda ndo possui um Plano de Gestao Integrada de Residuos Sdlidos,
embora o gowerno estadual venha envidando esforcos para viabilizar sua
elaboracdo visando atender tanto os objetivos fundamentais da Lei Federal n°

c) Justificativa 12.305/2010 do Ministério do Meio Ambiente quanto o Plano Estadual de
Residuos Sdlidos (PERS-TO) finalizado em junho de 2017. O Plano é um
instrumento normativo de planejamento e gestao que norteia o Estado em suas
decisGes no enfrentamento dos principais problemas decorrentes do manejo
inadequado dos residuos sdlidos.

Esta acdo vai ao encontro do que preconizam as estratégias e acgles
posteriormente estabelecidas no componente socioambiental.

Coleta de lixo implantada no DTP e disposicao dos residuos sdlidos no Aterro
Sanitario de Palmas.
d) Produtos e

Senicos de coleta seletiva de residuos solidos implantado, bem como de
Resultados

aprowveitamento e reciclagem de plasticos, papéis e metais.

e) B neeles f) Beneficiarios
Melhoria de qualidade de vida e da saude
publica. Reciclagem e reuso de residuos Populagdo residente no DTP, turistas, visitantes e
sélidos, possibilidade de aproweitamento meio ambiente.

econdmico e presenacdo ambiental.
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9) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidas pela lei
. Lei Federal n° 12.305/2010 do
Ministério do Meio Ambiente
R$ 5.000.000,00
. Lei Estadual 3614 de 18 de dezembro
de 2019 do Estado do Tocantins
i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento
*  Fundagdo  Municipal ~de  Meio Negociagéo do contrato vigente e/ou estruturagdo
Ambiente de concessdao simples para tratamento de todo o
c M Construcdes e Senicos Ltda residuo solido do Municipio de Palmas.
ESTRATEGIA

DOTAR O DISTRITO TURISTICO DE PALMAS DE SERVICOS E EQUIPAMENTOS PUBLICOS
QUALIFICADOS NO QUE TANGE A EDUCAGAO, SAUDE E SEGURANCA.

ACAO 12: Implantagéo de Policiamento Turistico no DTP bem como uma Delegacia de Policia
no local.

Devem ser realizadas as seguintes intervengoes:
. Criar unidade especfifica para policiamento turistico.
. Equipar a unidade de policiamento turistico.

. Formar um Batalhdo de Policiamento Turistico com efetivo compativel

a) Descricdo da  com as necessidades do DTP.
acao . Capacitar os policiais integrantes da Unidade.

O curso especifico de capacitagdo para policiais em policiamento turistico,
devera repassar conhecimentos gerais de direitos humanos, ética, cidadania,
protecdo ambiental, diversidade étnico-social, atendimento pré-hospitalar,
teoria geral do turismo, direcéo off-road e identificacdo de passaportes, dentre
outras disciplinas.

b) Objetivo Garantir a seguranca de moradores e turistas no Distrito Turistico de Palmas.

Palmas esta entre as 10 capitais brasileiras menos \iolentas para se viver.
Segundo dados do Atlas da Violéncia — Retrato dos Municipios Brasileiros
2019, um estudo feito pelo Instituto de Pesquisa Econdmica Aplicada (IPEA),
Palmas é, também, a nona capital brasileira com menor taxa de homicidios.

c)Justificativa  por outro lado, o treinamento especifico em policiamento turistico serd uma
necessidade considerando que em médio e longo prazos o nimero de turistas
em Palmas tende a se multiplicar. Destarte, sera necessario que, a exemplo
de outros Polos Turisticos, Palmas venha a implantar uma Unidade de
Policiamento no interior do DTP.

d) Produtos e Seguranga dos moradores e turistas assegurada a partir da qualificacédo e
Resultados expansao do policiamento e implantagcdo do policiamento turistico.
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e) Beneficios f) Beneficiarios

Garantir a seguranca de moradores e turistas,

proporcionando o pleno desenwlvimento Populacdo residente no DTP, turistas e \isitantes.
turistico.

g) Normas de licenciamento ambiental
exigidaspela lei

h) Custo estimado
N&o se aplica R$ 1.200.000,00
i) Responsavel pela acéo j) Fonte de financiamento
Secretaria de Infraestrutura, Senicos

Publicos, Transito e Transporte de Palmas
Secretaria de Seguranca e Defesa Civil

Convénios federais, estaduais e/ou recursos
proprios

ESTRATEGIA

DOTAR O DISTRITO TURISTICO DE PALMAS DE SERVICOS E EQUIPAMENTOS PUBLICOS
QUALIFICADOS NO QUE TANGE A EDUCAGAO, SAUDE E SEGURANCA.

ACAO 13: Implantagéo de escolas de ensino pré-escolar, fundamental e médio de acordo com
ademanda local.

Implantar escolas de pré-escolar, ensino fundamental e médio, de forma
a) Descricdo da  progressiva de acordo com a demanda crescente de moradores e
acao trabalhadores do DTP. Cada escola dewera atender ao raio minimo de

influéncia, em funcé@o da possibilidade de deslocamento, por faixa etéria.

Oferecer educacao infantil em creches e pré-escolas, educagcédo fundamental
b) Objetivo obrigatéria gratuita e ensino médio a populacdo residente no Distrito Turistico
de Palmas e seus arredores.

A éarea do Distrito Turistico de Palmas, ainda ndo dispde de equipamentos
publicos e/ou privados wltados a educacdo, o que dewera ser previsto na
elaboracdo do Masterplan.

As Normas Urbanisticas para Habitacao de Interesse Social (Ricardo de Sousa
Moretti, Sdo Paulo, 1997) orientam que uma escola de ensino infantil, deve
situar-se em um local que ndo diste mais de 500 metros da unidade residencial
mais distante que ela atenda, ou seja, ela deve ter um raio de abrangéncia de
500 metros. Ja as escolas de primeiro e segundo graus devem ter raio de
abrangéncia de 800 metros. A partir deste pardmetro, constata-se que a
maioria das escolas municipais de Palmas, ndo obedecem a esse preceito e,
mesmo as creches, possuem raio de abrangéncia que muitas vezes triplicam
o recomendado para a educacgao infantil.

c) Justificativa

Este dewe ser considerado um critério importante nas diretrizes para
elaboragdo do Masterplan do Distrito Turistico de Palmas, ja que na area do
projeto, como também no seu entorno, se observa caréncia destes

equipamentos.

Senigos de educacdo pré-escolar, ensino fundamental obrigatério e ensino

d) Produtos & mgqio assegurados a populagdo residente no DTP e arredores.

Resultados
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e) Beneficios f) Beneficiarios

Possibilitar o acesso de criancas e
adolescentes a educacao pré-escolar, ensino
fundamental e médio.

Populacdo em idade escolar residente no DTP e
populagéo residente nos arredores do bairro.

0) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidas pelalei
Né&o se aplica R$ 6.000.000,00
i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento

Convénios federais, estaduais e/ou recursos

Secretaria de Educacédo de Palmas L
préprios

ESTRATEGIA

DOTAR O DISTRITO TURISTICO DE PALMAS DE SERVICOS E EQUIPAMENTOS PUBLICOS
QUALIFICADOS NO QUE TANGE A EDUCAGAO, SAUDE E SEGURANGCA.

ACAO 14: Implantacdo de Posto de Salde na area do Distrito Turistico, garantindo a
prevencdo em salde e atendimento primario.

Implantar Posto de Saude de forma progressiva de acordo com a demanda
a) Descricdo da crescente de moradores e trabalhadores do DTP. Cada unidade de saulde
acao devera atender ao raio minimo de influéncia, em fungcdo da densidade

populacional e das possibilidades de deslocamento.

Oferecer atendimento primério e secundario em salde a populagédo residente
b) Objetivo na area do Distrito Turistico de Palmas, bem como atendimento de emergéncia
médica a turistas e \sitantes.

A area do Distrito Turistico de Palmas ainda nao dispde de equipamentos e
senicos de saude, sendo necessério que os moradores locais se desloquem
até a parte central da cidade para ter acesso aos seni¢os publicos e privados
disponiveis.

Dewera ser previsto, portanto, na elaboracdo do Masterplan do Distrito Turistico
de Palmas, a reserva das areas necessarias para o atendimento da populacéo
local atual e futura.

- Dewera ser prevista a construcdo de Unidades Basicas de Saude (UBS) que
c) Justificativa prestam os primeiros atendimentos a pacientes pelo SUS. Tais postos tem
como objetivo atender até 80% dos problemas de salde da populacdo sem

que haja necessidade de encaminhamento para atendimento terciério.

De acordo com a Portaria n°2.488, de 21 de outubro de 2011, emitida pelo
Ministério da Saude, deve ser prevista uma UBS com Saude da Familia em
grandes centros urbanos para no maximo 12 mil habitantes, localizada dentro
do territério, garantindo os principios e diretrizes da Atencdo Basica. Esse
nimero pode ser de no maximo 18 mil habitantes, caso a UBS nédo disponha
do Programa de Saude da Familia.

d) Produtos e Senicos de prevencado e cuidados basicos de salde assegurados a moradores
Resultados e turistas a partir da implantacdo de UBS no Distrito Turistico de Palmas.
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e) B neeles f) Beneficiarios
Possibilitar senicos basicos de saude a Populacédo residente no DTP e populacdo residente
populacéo residente no DTP nos arredores do bairro.
g) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidaspela lei
N3o se aplica. R$1.800.000,00
e) Responsavel pela acédo j) Fonte de financiamento

Convénios federais, estaduais e/ou recursos

Secretaria de Saude de Palmas préprios

ESTRATEGIA

INCORPORAR SOLUGOES DE HIPER CONECTIVIDADE DESTINADAS A PERMITIR A
IMPLANTAGAO DE EMPREENDIMENTOS DE PONTA NO DTP.

ACAO 15. Ampliacdo das redes de telefonia movel e conectividade no municipio,
principalmente na area destinada ao DTP.

Esta acéo refere-se a Implantacdo de redes em fibra Gtica, bem como
a) Descricdo da infraestrutura complementar, para assegurara avelocidade e owlume do fluxo
acao de informacBes e comunica¢cdes orientado para as diversas formas de
comunicagéo.

Garantir otradfego de informages e comunicacdo de forma continua e estawel,
b) Objetivo assegurando o pleno desenwlimento das conectividades no municipio e na
regido.

Na éarea especifica do Distrito Turistico de Palmas, verificou-se que o sinal da
internet é intermitente e falho, transmitido por radio, ndo sendo possivel a

assinatura de internet de banda larga no local.

Uma infraestrutura de comunicac&o de ponta (como banda larga, 5 G, se ja
disponivel) e uma estrutura de hiper conectividade é desejavel para a area do
Distrito Turistico de Palmas, como forma de atrair um puablico maior e,
sobretudo, permitir a sua permanéncia por mais tempo no local. Essa nova
geracdo de redes por fibra 6tica ou sem fio abrangerd a ewlucdo além da
internet moéwel e impulsionard o uso massivo da internet das coisas. A ewlugao
mais notavel em comparacdo com as atuais redes 4 G e 4.5 G é que, além do
aumento da welocidade dos dados, os nows casos de uso da internet das
coisas e da comunicacdo exigirdo melhores tipos de desempenho, com a
“baixa laténcia®’, que fornece uma interagdo em tempo real para os senigos
que usam nuvem. Além disso, 0 baixo consumo de energia permitira que
objetos conectados funcionem por longos periodos sem a necessidade de
intervencdo humana.

c)Justificativa

Rede de comunicacao de alta velocidade e estavel, para suporte das diversas

d)Produtos € modalidades de comunicac&o e uso de internet.
Resultados

318



COMPONENTE: INFRAESTRUTURA

e) Beneficios f) Beneficiarios

Possibilitar aos visitantes/turistas, moradores
e os empreendimentos do DTP conex&o de  Populagdo residente no DTP e turistas e \Jisitantes.
alta velocidade e estawel.

9) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidas pela lei
N&o se aplica. R$ 5.000.000,00
i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento

Participacdo do programa de concesséo da rede
de conectividade fomentado pelo programa
Concessionarias de Telecomunicagdes Estadual e Parcerias para Investimentos ou
estruturagcdo de linha de concessao simples
municipal.

COMPONENTE: FORTALECIMENTO INSTITUCIONAL

ESTRATEGIA

FORTALECER A GESTAO DO TURISMO MEDIANTE A ADOGAO DE BASES PARTICIPATIVAS E
DE METODOS E TECNICAS INOVADORAS, EM BUSCA DE RESULTADOS QUE BENEFICIEM A
POPULAGCAO LOCAL E PROMOVAM O DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL DO TURISMO.

ACAO 1: Desenvolvimento e implantacéo de sistema de informacdes para gestdo do turismo.

Formulagdo de um Sistema Integrado de Informacgdes para a Gestédo do Turismo
— SIG/Turismo, acessivel aos diferentes atores publicos e privados, incluindo
empreendedores locais, de forma a obter subsidios necessérios ao
planejamento e a gestdo do turismo, diwulgacdo e atendimento ao turista.

A atuacdo integrada de Consultoria com atores locais, sejam eles da
administracdo publica municipal ou empreendedores do turismo, seri fator
imprescindivel ao alcance dos resultados pretendidos.

O Projeto do SIG/Turismo dewera incluir, dentre outros conteldos, a previsdo, a
especificacdo técnica e o orgamento dos recursos de Tecnologia da Informag&o
necessérios, incluindo software e hardware. Incluird ainda:

a) ~ Descricado o A especificacdo da tipologia das informagdes para composi¢édo do
daacao Banco de Dados.
. Especificacdo instalagdes, equipamentos e fluxos de informacdes

necessarios para acesso ao Sistema por toda a rede de usuérios.

. Orientacbes necessérias para a implantacdo efetiva do Sistema, em
todo o seu potencial, indicando etapas a serem cumpridas.

Cabera a equipe contratada a realizacdo de um conjunto de atividades
presenciais e por meios digitais para enwolvimento e capacitacdo prévia dos
diferentes atores das areas publicas e privadas considerados potenciais
operadores e usuarios do Sistema.

A implantacdo do sistema enwolve, dentre outros itens:
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. Elaboracdo de materiais informativos e manuais relativos a
operacionalizacdo do Sistema — modelo de implantacdo e modelo de gestdo e

manutencdo, adequados a operadores e usuarios.

. Aquisicao, instalacdo e teste dos recursos de tecnologia de informagéao
inerentes ao Sistema: software, hardware, redes etc.

. Operacédo piloto do Sistema e ajustes necessarios.

. Levantamento dos dados inexistentes e complementacéo/atualizagéo

dos existentes, conforme previsto, incluindo, dentre outros: inventario turistico;
oferta turistica; impactos do turismo na economia; registros administrativos
(cadastros de estabelecimentos, Ficha Nacional de Registro de Héspedes —
FNRH e Boletim de Ocupagédo Hoteleira — BOH, entre outros); acessibilidade ao
municipio, atrativos e produtos turisticos, infraestrutura de apoio ao turista —
compreendendo: dados dos sistemas de transporte, comunicagdo, segurancga,
saude, bancario disponiveis; atendimento, diwlgacdo e informacdo ao turista;
indicadores do turismo; capacidade de carga dos atrativos.

. Capacitacdo profissional dos atores enwhidos na implantagao,
operacdo, manutencdo, gestdo e utilizacdo (usudrios) do Sistema.

- Dotar Palmas das informagdes necessarias para o planejamento e gestdo do
b) Clyete turismo, acessiveis aos diferentes atores publicos e privados.

A existéncia de um conjunto ordenado e completo de informagfes, aqui
denominado SIG/Turismo é condicdo indispensawel tanto para a implantacao
das acdes previstas para o desenwlhvimento do turismo quanto para a gestéo
eficaz da dindmica do turismo, no que se refere ao seu planejamento e
c)Justificativa operacionalizacdo. A par das informacdes ja disponiveis no ambito estadual e
municipal, que se mostram insuficientes e pouco confidveis, a realizagdo de
nowos ciclos de coleta e tratamento de dados permitira o seu aprofundamento e
ewlucdo continua para conhecimento e interpretacdo da realidade e das
perspectivas para Palmas.

. Projeto de Sistema Integrado de Informac6es Turisticas.

Provimento de recursos de tecnologia da informagdo - software e

d) Produtos e
hardware.

Resultados
. Tratamento de informacdes para alimentacdo de banco de dados, a
partir de estudos, levantamentos a serem realizados.

e) Beneficios f) Beneficiarios
Turismo em Palmas planejado e gerido a partir Poder publico e entidades sociais de gestdo do

de bases sdlidas e atualizadas de informacdes turismo.
estratégicas.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspelalei
N&o se aplica R$ 1.500.000,00
i) Responsavel pela aco ) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas/AGTUR Ministério do Turismo/Empresérios locais
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ACAO 2: Aplicacgdo de pesquisas para alimentacdo do SIG/Turismo

k) Descri¢do da Consiste na sistematizacédo de metodologia e aplicagdo de pesquisas de oferta
acao e demanda em Palmas.
I) Objetivo Gerar base de dados turisticos de Palmas.

O planejamento da atividade turistica sé pode ser realizado a partir da
construcdo de uma base de informacdes confidvweis e acessiveis aos gestores
publicos. Desta forma, o principal efeito da realizacdo desta acdo na atividade
turistica pode ser considerado “de bastidor’, porém de extrema relevancia para
o desenwhimento da atividade: a estruturagcdo de uma base de informacdes
para auxiliar na tomada de decisdo e na formulacdo da presente e futura
estrutura politica (pUblica) de turismo de Palmas.

A realizacdo de pesquisas estruturadas e periddicas no aeroporto e rodovias,

c)Justificativa nos principais atrativos do municipio e nos meios de hospedagem, com a
utilizacdo de metodologias apropriadas, constitui condicdo necessaria para a
requalificagéo constante do perfil do turista atual e potencial; deve-se ainda
considerar o periodo de aplicacdo — baixa e alta temporada.

Do mesmo modo, destaca-se a importancia da criagdo de uma base de dados
com a construcdo de uma série histérica, que identifique as peculiaridades de
cada tipo de demanda turistica trabalhada de forma a proporcionar aos gestores
publicos e empresarios meios para estabelecer estratégias de planejamento,
gestao e promogao do destino.

. Mapear, revisar e otimizar os procedimentos operacionais de pesquisa.
. Definir as métricas gerenciais e os parametros estatisticos a serem
utilizados.
. Definir o escopo de atuagéo e aplicacdo de pesquisas que deverdo ser
realizadas com suas devidas periodicidades.
d) Produtos e , Elaborar o Manual de Operacdes das Pesquisas.
Resultados . i .
. Adquirir os equipamentos necessarios (computadores e softwares).
. Capacitar os técnicos da AGTUR responséaweis pela conducdo das
pesquisas em Palmas.
. Sistematizar dados e gerar relatérios gerenciais.
. Alimentar SIG.
e) Beneficios f) Beneficiarios
Informagdes turisticas atualizadas e acessiweis. Gestores publicos e empresérios.
e) Normas de licenciamento ambiental f) Custo estimado
exigidaspelalei
Né&o se aplica. R$1.000.000,00
9) Responsavel pela acio h) Fonte de financiamento
Municipio de Palmas/ AGTUR Ministério do Turismo
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ACAO 3: Elaboracdo do Plano de Fortalecimento Institucional para a Gestdo Municipal do
Turismo de Palmas.

A elaboragdo do Plano de Fortalecimento Institucional devera abranger a area
de Gestdo do Turismo onde serdo analisadas necessidades e possibilidades de
investimento para o fortalecimento institucional da AGTUR, considerando os
investimentos em turismo esperados. Devem ser previstas necessidade de

m) Descricdo da  capacitacdo dos gestores e técnicos do turismo no municipio.

acao
E Devem ser cumpridas as seguintes etapas: Diagnéstico da Gestao Municipal do
Turismo; Estratégias e Plano de Acdo e Implementacdo; Elaboracdo dos
Termos de Referéncia para implantacdo das acles prioritarias e consolidacdo
do Plano de Fortalecimento.
n) Objetivo Fortalecer a gestdo municipal do turismo em Palmas.

A elaboracdo do Plano de Fortalecimento constitui documento técnico onde
serdo apontadas as principais necessidades de estruturacdo (equipamentos e

0) Justificativa recursos humanos) para que o 6rgdo de turismo possa acompanhar e gerir da
melhor forma os recursos e agdes previstas para o municipio de Palmas, tanto
neste Plano como no Plano Municipal de Turismo.

. Diagnostico da Gestdo Municipal do Turismo;
p) Produtos e . Estratégias e Plano de Acédo e Implementacéo;
Resultados ~ N . ~ ~
3 Elaboracdo dos Termos de Referéncia para implantacdo das acdes
prioritarias e consolidacdo do Plano de Fortalecimento.
q) Beneficios r) Beneficiarios
Gestdo Municipal fortalecida. Administracdo publica municipal, cadeia
produtiva do turismo e populagdo local.
s) Normas de licenciamento ambiental t) Custo estimado

exigidaspela lei
Né&o se aplica. R$1.500.000,00

u) Responsavel pela acio v) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas/AGTUR Ministério do Turismo

ACAO 4: Promocéo e dinamizacéo dos arranjos produtivos da cadeia do turismo e formacéo
de parcerias.

Consiste em esforco concentrado de mobilizagdo dos atores enwolvidos nos
arranjos produtivos da cadeia do turismo de Palmas, que resultem na construgao
de uma rede duradoura de parcerias abrangendo o setor publico e o privado, a
sociedade civil e o terceiro setor.

L O produto desta acdo, que exigira a atuacdo de consultores, especialistas e
a) E)escrlgao da multiplicadores externos, além da forga de trabalho do préprio municipio, sera
acao constituido pela realizagcdo de um conjunto significativo de eventos devidamente
programados, tais como reunies comunitarias setoriais, seminarios, mesas de
negociacdo, atividades especificas de capacitacdo, publicacéo e distribuicdo de
material didatico e informativo especificos para os diferentes segmentos, dentre
outros, que ocorrerdo intensivamente por um periodo continuo de meses ou de
um semestre (seguido de outros, se for o caso para o alcance dos objetivos).
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b) Objetivo

c) Justificativa

Os esforcos de mobilizacao, os contetdos, os produtos informativos e didaticos
assim gerados serdo objeto de relatérios e de material informativo/de
aprendizagem em midias diversas a serem diwlgados para todos os agentes
envolvidos.

O foco desses ewventos e reunides dewe estar baseado na construcéo e
consolidacdo das bases do turismo criativo, devendo ressaltar também a
adequacdo do trade turistico prestador de senicos de hospedagem para a
utilizacdo do Sistema Nacional de Registro de Héspedes — SNRHos, do
Ministério do Turismo.

Consolidar e incorporar as bases de um modelo participativo de gestdo do
turismo, no qual o poder publico, a cadeia produtiva do turismo e todos os
agentes comunitérios locais assumam efetivamente as suas fun¢ées em dire¢ao
a acdes sustentaweis e a criacdo de oportunidades e experiéncias em busca do
atendimento as expectativas e desejos do turista.

A par dos esforcos realizados pelo poder publico e da acdo agregadora
observada em determinados agentes locais, especialmente das agéncias de
educacdo superior, constata-se ainda a preponderancia de iniciativas individuais
de empreendedores do setor privado, em busca de resultados e lucros préprios.
A atuacdo empreendedora no campo do turismo, baseada no conhecimento e
na conviccdo da wocacgdo turistica da &rea, bem como o espirito de cooperacdo
e de sinergia entre os diferentes atores € ainda meta a alcancar. A cadeia
produtiva do turismo precisa ver-se como uma rede integrada e atuante, calcada
na formacao de parcerias e na gestéo coletiva.

. Desenwlvimento e impresséo de material.
d) Produtos e n .
. Reunibes periddicas.
Resultados
o Relatérios.
e) Beneficios f) Beneficiarios
Investidores, profissionais e parcerias do mercado Administracéo publica municipal,

de turismo mobilizados, organizados e atuantes. empreendedores do mercado turistico e

g) Normas de licenciamento ambiental

sociedade abrangida

exigidas pelalei h) Custo estimado

Néo se aplica R$ 500.000,00
i) Responsavel pela acéao j) Fonte de financiamento
Municipio de Palmas/AGTUR Ministério do Turismo/ AGTUR

ACAO 5: Criagdo de um Fundo Municipal de Turismo

k) Descricdo da Instituicdo do Fundo Municipal de Turismo, com a definicdo por instrumento legal

acao
[) Objetivo

m) Justificativa

de fontes, atribuicdes e responsabilidades.
Organizar a disponibilizacéo de recursos financeiros para o turismo na cidade.

O Fundo Municipal de Turismo precisa ser estruturado e organizado de forma a
permitir seu uso e controle prévio de forma adequada, bem como informar,
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apropriar e apurar custos dos senicos, além de viabilizar a interpretacdo e a
andlise dos resultados obtidos da aplicagdo dos recursos na area.

¢) FAeees  ef Decreto instituindo Fundo Municipal de Turismo

Resultados
e) Beneficios f) Beneficiarios
Receitas e recursos para o setor do turismo, Administragdo Publica, empreendedores do
facilitacdo do acesso a linhas de financiamento, mercado turistico e sociedade.

levantamento de recursos no Governo Federal e
no Governo Estadual e Municipal, viabilizando
projetos de fomento ao turismo.

g) Normas de licenciamento ambiental

. : h) Custo estimado
exigidaspela lei

N&o se aplica R$ 500.000,00
i) Responsavel pela acao j) Fonte de financiamento
Municipio de Palmas/AGTUR Ministério do Turismo/ AGTUR
ESTRATEGIA

CRIAR E ESTRUTURAR NUCLEO ESPECIFICO PARA CAPTACAO DE INVESTIMENTOS PARA O
DTP.

ACAO 6: Criacao e estruturagdo, no ambito da Secretaria Municipal Extraordinariade Assuntos
Estratégicos, Captacdo de Recursos e Energias Sustentaveis, um nucleo especifico para
promover a captacdo de investimentos destinados ao DTP, com a lotacdo de recursos
humanos aptos a coordenar e implantar os projetos juntos aos 6rgaos internos e externos.

Esta acéo refere-se a estruturacdo de um nucleo especifico (unidade de
coordenacdo) de captacdo de inwestimentos destinados ao DTP. Implica,
portanto, na designa¢cdo de uma equipe de técnicos j& alocados na Secretaria
ou oriundos de outros 6rgdos da Prefeitura, que terdo a funcdo de pesquisar,
analisar, diwlgar e, ewventualmente, elaborar, coordenar e implantar projetos
para potenciais empreendedores interessados em investir no Distrito Turistico
de Palmas. Serdo também responsaweis pelo assessoramento das demais

Secretarias quanto a captacdo de recursos wltados a implantacdo da
infraestrutura basica do DTP, em todas as fases.

a) Descricdo
da acao

— Prover as condicdes efetivas para captacdo de recursos destinados a
2 Cljete implantacdo da infraestrutura necessaria e para os projetos turisticos do DTP.
As opgdes para captacdo de investimentos destinados ao Distrito Turistico de
Palmas sé&o variadas e carecem de uma equipe enwhida e comprometida com
a elaboracdo de projetos para esse fim. Palmas ja dispbe de uma Secretaria
com a finalidade de captacdo de recursos e wltada a implantacao de projetos
estratégicos. Desta forma, entende-se ser desejavel que esta Secretaria abrigue
um nlcleo especifico para promover a captacao de investimentos destinados a
implantacdo do Distrito Turistico, cujos projetos abrigam uma especificidade
ampla e carece de know how e expertise para sua elaboracgao.

c) Justificativa
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Unidade de coordenacdo de parcerias e investimentos destinados ao DTP
devidamente instalada na Secretaria Municipal Extraordinaria de Assuntos
Estratégicos, Captacdo de Recursos e Energias Sustentaweis.

d) Produtos e
Resultados

e) Beneficios f) Beneficiarios

Projetos elaborados e acompanhados por equipe Populacdo de Palmas, empresarios e
capacitada e enwlvida na captacado de recursos investidores, multiplas esferas do poder publico
para as diversas etapas de implantagcdo do DTP. municipal e estadual a nivel de arrecadacao.
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pelalei
Nao se aplica Incluidos na préxima acéo
i) Responsavel pela acdo j) Fonte de financiamento

Secretaria Municipal Extraordinaria de Assuntos
Estratégicos, Captacao de Recursos e Energias
Sustentaweis

CAF, BID, JICA e Mercado (Locacéo de Ativos e
Concessodes Plenas)

ACAO 7: Capacitacio da equipe técnica do Nacleo especifico de Captagdo de Investimentos
do DTP e ou contratar consultoria especializada para captacdo de recursos (técnicos e
financeiros) por meio de operacdo de crédito externo (dado a vantagem comparativa com

demais opcbes), locacdo de ativos e concessbes plenas.

Esta acdo refere-se a capacitacdo dos recursos humanos da Secretaria para a
gestdo do acervo documental e normativo, bem como encaminhamentos
internos e externos wltados a estruturacdo dos projetos basicos para etapa de
construcdo do pipeline de projetos de locacdo de ativos e carta consulta de
pleitos de financiamento externo para etapa licitacédo.

a) Descricdo da
acao

Prover as condi¢des legais e regulatérias para uma gestao municipal eficaz e
b) Objetivo melhor alocacdo de ativos existentes e nows para uma gestdo de exceléncia
dos projetos.

As Leis Federais n° 11.079/2004 (Lei de PPP), 13.190/2015, a Lei Federal de
concessdes plenas n° 8.987/1995, e mais recente a Lei 14.133/2021 (Lei de
Contratos) que se aplica subsidiariamente a Lei Federal de Parceria Publico
Privadas, locacdo de ativos e concessdes plenas sdo os marcos regulatorios
nacionais que se correlacionam com outras normativas. Por meio delas, foram
consolidados as diretrizes e as condi¢cdes para a contratacdo das parcerias
publico-privado e criadas as modalidades de “Concessdo Patrocinada” e
“Concessao Administrativa” bem como “Locacdao de Atiws” e “Concessdes
Plenas”. Tais normativas definiram, ainda, as normas procedimentais de
licitacdo e de celebragdo dos contratos de parceria, as formas de garantia para

c) Justificativa as obrigagdes das partes, a obrigatoriedade de constituicdo de Sociedade de
Proposito Especifico (SPE) pelo parceiro privado.

No entanto, apés 15 anos da publicacdo das normativas federais e estaduais
uma série de acervws técnico e histérico foi construido para a execugéo bem-
sucedida de projetos na modalidade de parcerias. Alguns entraves para a
efetivag@o das parcerias, especialmente em nivel municipal, dizem respeito a
qualidade da estruturagcdo dos projetos, a disciplina e procedimentos
metodolégicos com critérios para avaliacdo dos projetos (credibilidade), a
assimetria de informacfes e quanto a garantia financeira do contratado de
receber o valor pactuado. Com efeito, contratos de parcerias tém naturalmente
prazos longos e valores wiltosos, de modo que as garantias apresentadas pelo
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Poder Publico muitas vezes sé&o insuficientes para fomentar a seguranca de
pagamento nos parceiros privados e nas instituicdes financeiras investidoras.
O Municipio de Palmas possui uma legislagdo e normativos acerca das
parcerias (LEI N° 1.424, DE 14 DE MARCO DE 2006 e seus decretos) ainda
muito aguém do seu potencial, sendo este instrumento ferramenta essencial
para seguranca de investimento em infraestrutura em Palmas.

Unidade de Coordenacdo e Gestdo (UCG) de Parcerias e Investimentos da

9 Produtos e Secretaria Municipal Extraordinaria de Assuntos Estratégicos, Captacdo de
Resultados _ e _ )
Recursos e Energias Sustentaweis munida de recursos humanos qualificados.
e) Beneficios f) Beneficiarios

Populagdo, empresérios e investidores, as
multiplas esferas do poder publico
(Arrecadacédo), aregido Norte com a criagdo de
mais um polo turistico.

Credibilidade, previsibilidade e estabilidade

0) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei

R$ 2.000.000,00
Nao se aplica (4 projetos, 2 PPP, 1 locac&o de ativos e carta
consulta a agente externo)

i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento

Secretz,irl_a Municipal ~Extraord|nar|a de Assunf[os CAF, BID, JICA e Mercado (Locacdo de Ativos e
Estratégicos, Captacdo de Recursos e Energias -
Concessodes Plenas)

Sustentaweis,

ESTRATEGIA

PROMOVER A ATRAGCAO DE INVESTIMENTOS QUALIFICADOS E ALINHADOS COM OS
OBJETIVOS E PREMISSAS DE PLANEJAMENTO DO MASTERPLAN DO DISTRITO TURISTICO

DE PALMAS.

ACAO 8: Estruturacdo de Programa de Investimentos Estratégicos de Baixo Carbono,
Resilientes e Sustentaveis para o Distrito Turistico de Palmase regulamenta-lo por meio de lei
e/ou decreto que possibilite aimplementacédo do UCG, Conselho de PPP e Fundo Garantidor.

Esta acdo refere-se a elaboracdo e implementacdo de um Programa de

Investimentos Estratégicos de Baixo Carbono, Resilientes e Sustentaweis para

o Distrito Turistico de Palmas, regulamentado por meio de lei e/ou decreto de

~ implementagcdo do UCG, Conselho Gestor de PPP e Fundo garantidor, aqui

acao entendido como garantia de pagamento de obrigacdes pecuniarias assumidas
pela administragdo direta ou indireta, desde que previstas em projetos
previamente aprovados.

a) Descricdo da

Prover as condicbes legais e regulatérias para a gestdo municipal eficaz,
visando também utilizar a capacidade do particular contratado de encontrar
solugdes técnicas aptas a contribuir para a melhoria dos senigos publicos
complexos atrelados a infraestrutura construida.

b) Objetivo

z

O financiamento verde e climatico é uma oportunidade para que cidades
brasileiras superem passivos histéricos de infraestrutura com investimentos de
baixo carbono, resilientes e sustentaweis, ao mesmo tempo em que geram
emprego e promovem uma retomada verde da economia. A Seguranca Juridica,
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técnica e econdmico-financeira sdo essenciais para a melhor alocagcdo dos
recursos disponiveis, bem como riscos inerentes a implantacdo e operagado
destes senigos. O objetivo é prover boa infraestrutura com menor énus ao setor
publico, oferecendo senicos de qualidade a populagdo e viabilizando para os
futuros concessionarios a implantacdo e operagdo de senigos, alinhados a
politica e praticas de baixo carbono, resiliente e sustentaweis.

d) Produtos e Programa de Investimentos Estratégicos e Baixo Carbono, Resiliente e
Resultados Sustentawel para o Distrito Turistico de Palmas.
e) SErErdos f) Beneficiarios

Construir um acenvo juridico, técnico e juridico-
normativo para implantagéo de investimentos
privados com base em contrato de performance, Prefeitura de Palmas, populagdo em geral,
provendo infraestrutura de boa qualidade, curto €  empresarios locais, nacionais e internacionais.
médio prazo e relativo baixo custo a Prefeitura de
Palmas e ao municipe.

0) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei
Nao se aplica. R$ 200.000,00 (consultoria)
i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento

Secretaria Municipal Extraordinaria de Assuntos
Estratégicos, Captacao de Recursos e Energias
Sustentaweis

Municipio de Palmas/Iniciativa Privada e Agentes
Externos

ACAO 9: Elaboracéo de lei que trate de projeto de fomento e de incentivos fiscais e financeiros
para a implantacao e desenvolvimento de empreendimentos turisticos, contemplando acdes
de incentivos fiscais, financeiros e urbanistico.

Esta acado refere-se a elaboracdo de legislacdo especifica para regulamentar
a) Descricdo da incentivos fiscais e financeiros wltados a implantagdo de empreendimentos
Acédo turisticos localizados no Distrito Turistico de Palmas, que contemplem

prioritariamente incentivos fiscais, financeiros e urbanisticos.

o Prover as condi¢des legais e regulatérias para a gestdo municipal e fomentar
b) Objetivo . : . ~ . L P
e/ou incentivar a implantagdo de empreendimentos no Distrito Turistico.
O DTP proposto no Plano Diretor Participativo constitui-se em oportunidade de
0 municipio fortalecer toda a cadeia produtiva do turismo regional e se
estabelecer como rota estratégica, reduzindo a forte dependéncia atual do
municipio com atividades relacionadas ao setor publico e ofertando a populagao
melhor qualidade de \vida e geragédo de renda.

Para tanto, faz-se necessario oferecer a empreendedores interessados em
implantar projetos turisticos na area alguns incentivos, tanto fiscais quanto

€] Jusrtesve financeiros, para tornar atrativo e lucrativo o empreendimento.

Tais incentivos deveriam, ainda, estar alinhados com as politicas nacionais e
internacionais de sustentabilidade, resiliéncia e baixo carbono. Nesse sentido,
faz-se necesséria a criacdo de instrumento de concesséao, de forma ordenada,
de incentivos fiscais, conjugados a incentivos urbanisticos e financeiros, para o
ordenamento do territério, com a finalidade de atrair os melhores parceiros para
a implantac&o do Distrito Turistico.
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d) Produtos e Municipio munido de legislagcdo especifica para fomentar a implantar de
Resultados empreendimentos no Distrito Turistico de Palmas.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Indugcdo de arrecadacao (federal, estadual e Empresérios e Investidores interessados no
municipal) para o municipio por meio da criagao Distrito Turistico de Palmas, Prefeitura de
de um nowo polo de turismo (regional, nacional e Palmas e populacdo em geral.

internacional), gerando nowos negdcios, além de
aumentar a qualidade de vida e geracdo de
empregos.

g) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidas pelalei

Nao se aplica Inclusos no orgamento do municipio

i) Responsavel pela acdo j) Fonte de financiamento
Secretaria Municipal Extraordinaria de Assuntos
Estratégicos, Captacao de Recursos e Energias
Sustentiweis, Secretaria de Finangas e
Procuradoria Geral do Municipio de Palmas.

Municipio de Palmas

ESTRATEGIA

ADOTAR MODELO DE IMPLEMENTAGCAO E GESTAO DO DTP, DE FORMA PARTICIPATIVA, QUE
TENHA COMO ELEMENTO PROPULSOR UM COMITE COORDENADOR QUE PROPICIARA O
DIRECIONAMENTO DAS DEMANDAS E O ENTROSAMENTO E COORDENAGAO ENTRE OS
DIVERSOS ORGAOS, ENTIDADES E COLEGIADOS DO MUNICIPIO E AQUELES DO ESTADO DO
TOCANTINS E DA ESFERA FEDERAL, NO QUE DIGA RESPEITO AO REFERIDO DTP.

ACAO 10: Criagdo e implantacdo do Comité Coordenador de Gestdo do DTP

Esta acédo trata da criacdo de um Comité Coordenador de Gestédo para o Distrito
Turistico de Palmas que devera ser prevista em lei, de iniciativa do Poder
Executivo, e que podera ser uma lei especifica ou a norma que Vier a tratar do
uso e ocupacdo do solo do DTP. Tal legislacdo dewera mencionar suas
principais competéncias e composi¢ao, que serdo detalhadas em Decreto o qual
indicara os respectivos componentes e aprovara seu Regimento Interno. Os
componentes desse Comité dewerdo ter um calendario de reunides bastante
intenso, em especial durante a fase inicial de implantagcdo do DTP e dispor de
uma estrutura administrativa que proporcione respaldo suficiente para o
desempenho de suas atribuicdes. Sugere-se que esse Comité fique alocado
junto ao Gabinete do Chefe do Poder Executivo

a) Descricao
da acao

A criacdo e implantagcdo do Comité Coordenador de Gestdo do DTP tera os
seguintes objetivos:

. Centralizar as acgOes referentes a implantacdo do Distrito Turistico,

distribuindo-as entre as diversas instancias decis6rias, acompanhando a

respectiva tramitacdo e atuando como interlocutor ativo, com \Vistas ao debate e
b) Objetivos 3 tomada de decisdes.

. Zelar pela celeridade e eficiéncia na implementacdo das ac¢des no DTP.

. Impulsionar, acompanhar e monitorar as a¢des desenwlhidas no
Distrito Turistico, produzindo relatérios e avaliacdes de desempenho a serem
submetidas ao chefe do poder executivo.
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Pela legislagdo em vigor a Agéncia de Turismo de Palmas — AGTUR e o
Conselho Municipal de Turismo de Palmas detém competéncias para tratar do
turismo no municipio. Por outro lado, diversas Secretarias de Estado, entidades
e colegiados municipais, conforme suas atribuicdes, também deverdo se
pronunciar sobre os projetos de empreendimentos, edificagdes, parcelamentos,
licenciamento ambiental, infraestrutura, equipamentos puablicos e comunitarios
a serem instalados no Distrito Turistico, além das questdes wltadas aincentivos
fiscais e administrativos, fomento ao investimento, créditos, financiamentos,
emprego e renda.

c)ustificativa O Comité Coordenador proposto representa uma forma de governanca para o

Distrito Turistico, que possa integrar os diversos 06rgdos e colegiados
relacionados com a questdo, a fim de que se tenha um tratamento objetivo e
unificado para os temas que enwlvem o Setor.

Esse Comité funcionard em moldes semelhantes ao Conselho Gestor indicado
na Lei n° 17.374, de 08/06/2021, do Estado de S&o Paulo, que dispde sobre a
instituicdo de Distritos Turisticos naquele Estado. A referida lei paulista indica,
na composicdo do Conselho Gestor, representantes governamentais e
membros da sociedade civil, na forma de regulamento a ser expedido.

Decisdes tomadas pelos 6rgdos da Administracdo e Colegiados de forma agil,

eficiente e coordenada.
d) Produtos e o ) . o
Resultados Seguranca juridica e informagBes precisas e seguras para provaveis

investidores, para os empreendedores, para os proprietarios da area e para a

populacdo em geral.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Municipio de Palmas, populacao, investidores e

empreendedores, proprietarios de terras, turistas

e aqueles que obtiverem emprego e renda pela
implementacdo do DTP.

Gestéo eficaz do DTP de forma mais célere e
concreta impulsionando sua implantacédo e
consolidagé&o.

0) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspela lei
Nao se aplica Incluidos na proxima agéo
) Responsavel pela acio )] Fonte de financiamento

Na fase da propositura do Projeto de Lei: Poder
Executivo do Municipio de Palmas, e na fase de
wotacdo da Lei: Camara Municipal de Palmas

Municipio de Palmas e Fundo de
Desenwlvimento do DTP

ACAO 11: Provisdo de recursos humanos, materiais e financeiros para o efetivo
desenvolvimento das atividades do Comité.

Esta acdo refere-se a efetiva estruturagdo do Comité Coordenador da Gestdo
do Distrito Turistico de Palmas. Para tal, a Lei que criar o Comité Coordenador
devera prever a fonte de recursos para sua implementacdo e manutencéo,
inclusive mediante a instituicdo de um Fundo de Desenwlvimento do DTP, que
dewera receber recursos de diversas fontes, inclusive da iniciativa privada,
podendo ser utilizados na gestdo e distribuicdo de beneficios para o DTP,
conforme for determinado pela Lei.

a) Descricdo da
acao

o Oferecer condi¢fes béasicas para que o Comité Coordenador possa impulsionar
b) Objetivo e facilitar os projetos a serem empreendidos pela iniciativa privada,
proporcionando a necessaria conexdo com o Poder Publico, bem como,
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subsidiar o Comité Gestor para que esse possa acompanhar, de forma eficaz, a
acao dos 6rgaos governamentais que tenham competéncia sobre o DTP.

Para um satisfatério desempenho do Comité Coordenador torna-se
imprescindivel uma estrutura composta por uma equipe técnica, com
funcionarios alocados em tempo integral, que irdo desenwolver 0s senigos
ligados ao cumprimento das competéncias do Comité, tais como: providéncias
para atrair interessados e proprietarios das terras, analises das demandas,
assessoria de imprensa, acompanhamento do desempenho, senicos de

c) c)Justificativa secretaria do Comité, entre outros. Necessario também se faz o oferecimento
de instalacbes fisicas para o escritorio, material de consumo e meios de
deslocamento em especial para o DTP. Parte dessas despesas poderdo ter
como fonte de receita o Fundo de Desenwolvimento do DTP. Caber4 ao Poder
Executivo, em uma primeira fase principalmente, a cesséo de funcionarios e
designacdo de local para funcionamento dessa equipe de apoio necessaria ao
trabalho do Comité Coordenador.

d) Produtos e

Suporte necessario para cumprimento da missao do Comité Coordenador.
Resultados

e) Beneficios f) Beneficiarios

Investidores, empreendedores, proprietarios dos

terrenos, turistas, todos aqueles que obtiverem

emprego e renda pela implementagédo do DTP e
a populagdo do Municipio em geral.

Desempenho de uma gestéo eficiente do Comité
Coordenador, o que permitira a efetiva
implementa¢d@o do Distrito Turistico de Palmas.

g) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidas pela lei
N&o se aplica R$ 300.000,00
i) Responsavel pela acdo j) Fonte de financiamento
Poder Executivo do Municipio de Palmas e na
fase de wtacdo da Lei que criar o Fundo de Municipio de Palmas e Fundo de
Desenwlvimento do DTP: a Camara Municipal Desenwlvimento do DTP.
de Palmas
ESTRATEGIA

CONFERIR COMPETENCIA AO COMITE COORDENADOR PARA PROMOVER A PARTICIPACAO
DA INICIATIVA PRIVADA, BEM COMO DE PROPRIETARIOS, MORADORES E TRABALHADORES,
MEDIANTE A UTILIZACAO DE TODAS AS FORMAS LEGAIS PERMITIDAS.

ACAO 12: Divulgacdo das competéncias e a¢des do Comité para que a iniciativa privada e a
populacdo em geral possam recorrer ao mesmo em relagcdo a implementacdo do Distrito
Turistico de Palmas.

A competéncia do Comité Coordenador em relacdo a area privada dewera ter a
necessaria diwlgacdo, inclusive com a programacdo de eventos, objetivando
obter a participacéo dos diversos segmentos que tenham correlagdo com o DTP.

a) Descricao da , e e = .
) & Cabera ao Comité a iniciativa desse chamamento, como também receber os

acao interessados com o intuito de direcionar suas demandas. O suporte que devera
ser oferecido ao Comité devera contar com uma Assessoria de Imprensa, apta
as diwlgacbes e comunicagcdes necessarias.
B @i Permitir a efetiva participacdo e colaboracdo da iniciativa privada no sucesso

com relagdo a implantacao do Distrito Turistico de Palmas.
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Dar conhecimento a populacdo a respeito das competéncias do comité que |he
possam ser (teis.

O fato da situacao fundiaria do DTP estar integralmente em maos de particulares
exige um grande entrosamento com todos os enwohvidos, sejam proprietarios,
investidores, empreendedores e a populagcdo residente. Assim séo
fundamentais as medidas a serem adotadas pelo Comité Coordenador, no
sentido de viabilizar essa interlocugéo. Tal providéncia ira trazer aos particulares

c) c)Justificativa 0 necessario conhecimento das oportunidades proporcionadas pela
implementagdo do DTP, com a necessdaria seguranca juridica para sua
participacdo. Da mesma forma ir4 agilizar a tramitacdo junto a Prefeitura e
mesmo na esfera estadual e federal dos procedimentos que visem obter
licencas, autorizacBes e beneficios, bem como a assinatura de contratos e
convénios pertinentes.

Fluxo mais célere dos processos que demandem participagdo do poder publico.
d) d) Produtos e Ciéncia da existéncia de local definido onde os particulares possam obter os
Resultados esclarecimentos de que necessitem e da existéncia de um comité que possa
facilitar suas acoes.
e) Beneficios f) Beneficiarios
Participagdo efetiva dos particulares na O Municipio de Palmas, os proprietérios das
implementacdo do DTP. Interesse da populagéo terras, os investidores e empreendedores.
em geral no desenvohimento do Distrito
Turistico, o que trard beneficios para todo o
Municipio.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspelalei
Nao se aplica Incluidos na ag&o anterior

i) Responsavel pela acéo j) Fonte de financiamento

. Poder Executivo e Camara Municipal no

que se refere a lei que devera conferir essa o

competéncia ao Comité. Municipio de Ealmas e Fundo de
R . . Desenwlvimento do DTP

o No que se refere as agdes necessarias:

Comité Coordenador do DTP.

COMPONENTE: GESTAO SOCIOAMBIENTAL

ESTRATEGIA

GARANTIR QUE TODOS OS EMPREENDIMENTOS A SEREM IMPLANTADOS NO DISTRITO
TURISTICO DE PALMAS SEJAM ANTECEDIDOS POR LICENCIAMENTO AMBIENTAL, O QUAL
DEVERA ATENDER AS LEGISLAGCOES, FEDERAL, ESTADUAL E MUNICIPAL.

ACAO 1. Implementagdo de rotina de licenciamento ambiental Gnica que otimize os

processos delicenciamento ambiental dos empreendimentosa serem instalados no Distrito
Turistico.

a) I?escn(;ao Processo administrativo aprovado pelos 6rgdos ambientais competentes que
da acao pode conceder o licenciamento para instalacdo, ampliacdo e operacdo de
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empreendimentos e atividades que utilizam recursos ambientais,
considerando os potenciais riscos de forma ou de degradacdo ambiental.

Criacdo de procedimentos simplificados para licenciamento ambiental dos
b) Objetivo empreendimentos a serem projetados e implantados na é&rea do Distrito
Turistico.

O licenciamento ambiental € um instrumento de gestdo importante, que
permite a administracdo publica controlar os efeitos que possam causar a
degradacdo ambiental decorrente da implantacdo de determinados
empreendimentos. E um instrumento que possibilita a conciliagdo do
desenwlvimento econdmico com a consenacdo dos recursos naturais,
assegurando a sustentabilidade dos ecossistemas nas dimensdes fisica,
biética e sociocultural.

Embora constituindo-se de um processo administrativo complexo executado
pelos 6rgdos ambientais competentes, entende-se que para implantacdo de
um empreendimento da magnitude do DTP todos os agentes enwlvidos

c)Justificativa devam estar empenhados em realizar criteriosamente tal licenciamento para
conceder a instalacdo e operacdo dos empreendimentos e atividades
turisticas, considerando os menores riscos de poluicdo e de degradacgéo
ambiental para area. Para tanto, entende-se ser necessario o estabelecimento
de procedimentos simplificados, mas que garantam o licenciamento ambiental
adequado.

Mesmo sendo um processo administrativo minucioso, para um projeto com a
dimenséo do Distrito Turistico de Palmas, serd imprescindivel que os érgaos
ambientais se emprenhem em conceder o licenciamento para a instalagéo e
operacao dos empreendimentos turisticos que serdo propostos, visando
mitigar os riscos de poluicéo e/ou degradacdo ambiental.

d) Produtos e  Simplificacdo e agilidade nos processos de licenciamento ambiental que
Resultados facilitariam a captacdo de investimentos.

e) Beneficios b) Beneficiarios

Implantacdo de empreendimentos que se ~
adequam as premissas ambientais e Empreendedores, populac&o do municipio de

urbanisticas do Distrito Turistico de Palmas. Palmas e turistas/ visitantes, bem como o meio
ambiente.
c) Normas de licenciamento d) Custo estimado
ambiental exigidas pela lei

o Legislacdo Federal, estadual e
municipal sobre meio ambiente;

) 300.000,00
o Resolu¢cbes do Conselho Nacional do
Meio Ambiente.

e) Fonte de financiamento

i) Responsavel pela acgéo

Particulares ou bancos financiadores dos

Fundagdo Municipal de Meio Ambiente .
empreendimentos
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ESTRATEGIA

GARANTIR QUE TODOS OS EMPREENDIMENTOS A SEREM IMPLANTADOS NO DISTRITO
TURISTICO DE PALMAS SEJAM ANTECEDIDOS POR LICENCIAMENTO AMBIENTAL, O QUAL
DEVERA ATENDER AS LEGISLACOES, FEDERAL, ESTADUAL E MUNICIPAL.

ACAO 2: Definicdo de areas prioritarias no Distrito Turisticos de Palmas onde serdo
destinados os recursos de compensacdo ambiental e florestal, criando-se um fundo para
financiamento e manutencao destas areas.

Criacdo de areas prioritarias como Parques e Unidades de Conservacao para
destinacdo dos recursos oriundos das compensac¢des ambientais e florestais

dos empreendimentos.

a) Descricdo da
acéao

I Criag&o de fundo para financiamento e manutencdo de areas prioritarias para

b) Objetivo ~ - L
consenvacao no Distrito Turistico de Palmas.

A compensacdo ambiental é instrumento de extrema importancia para a

melhoria da qualidade das unidades de conservacdo, espacos especialmente

protegidos, conforme disciplina constitucional (artigo 225, § 1°., inciso V),

sendo corolario direto do principio do poluidor/pagador.

A Lei 9985, de 20 de julho de 2000, por sua vez, estipula que em casos de
licenciamento ambiental de empreendimentos de significativo impacto
ambiental, com fundamento em estudo de impacto ambiental e relatério de
impacto ambiental (EIA/Rima), o empreendedor é obrigado a apoiar a
implantacdo e manutencéo de unidade de conservagdo do Grupo de Protecédo
Integral e, no caso de ser diretamente afetada, também daquelas do Grupo de

Uso Sustentavel.

c) Justificativa

Esta acdo preve a criagdo de areas que poderdo ser custeadas com tal
recurso, cuja aplicacdo contrabalanceia os impactos prejudiciais causados
pelo empreendimento — de significativa degrada¢cdo ambiental — licenciado.

d) Produtos e
Resultados

Areas criadas para receber os recursos da compensacdo ambiental podendo
ser recuperadas e mantidas sem a necessidade de recursos publicos.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Instalagdo e manutencdo de areas de Todos os empreendimentos e usuarios do

presenacdo sem a necessidade de recursos
publicos.

9) Normas de licenciamento
ambiental exigidas pela lei

Legislagdo Federal, estadual e municipal
sobre meio ambiente.

i) Responsavel pela agéo

Fundagcdo Municipal de Meio Ambiente

Distrito Turistico de Palmas, bem como a
populagéo de Palmas e o Meio Ambiente.

h) Custo estimado

Inclusos na acéo anterior.
) Fonte de financiamento

Particulares ou bancos financiadores dos
empreendimentos.
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ESTRATEGIA

INCENTIVAR A IMPLANTACAO DE UM PLANO DE GESTAO INTEGRADA DE RESIDUOS
SOLIDOS COMPOSTO POR UM CONJUNTO DE ACOES QUE INCENTIVEM REPENSAR
HABITOS, RECUSAR SUPERFLUOS, REDUZIR CONSUMO, REUTILIZAR E RECICLAR

MATERIAIS NO AMBITO DO DTP E DO MUNICIPIO.

ACAO 3: Elaboracéo e implantacdo de um Plano de Gestédo Integrada de Residuos Sélidos
a ser implantado ndo s6 no DTP, mas em todo o municipio.

a) Descricdo da

acéo

b) Objetivo

c) Justificativa

Esta acdo refere-se a elaboragcdo de um Plano de Gestdo Integrada de
Residuos Sélidos — PGGS para o0 municipio de Palmas, instrumento instituido
pela Politica Nacional de Residuos Soélidos, Lei n° 12.305/2010, que objetiva
fortalecer a Gestéo Integrada e Gerenciamento de Residuos Sdélidos no Brasil.
O referido Plano deverd levar em conta ainda, em nivel estadual, a Lei n°® 3614
/2019, que institui a Politica de Residuos Sélidos — PERS, dispondo sobre os
mesmos principios, objetivos, instrumentos e diretrizes da lei federal.

A responsabilidade por implantar gestdo integrada de residuos €
compartilhada entre o poder publico e as empresas (empreendedores), além
dos consumidores.

Portanto, embora caiba ao 6rgdo ambiental municipal a gestdo dos residuos
gerados em seu territério, trata-se de uma agéo conjunta e que necessita o
enwlvimento de todos os agentes enwvolvidos.

Acompanhar a geracdo de residuos dos empreendimentos e definir métodos
e processos para lidar com os residuos, seguindo a Politica Nacional de

Residuos Sdlidos.

A implantacdo de Plano de Gestéo Integrada de Residuos Sélidos, composto
por um conjunto de ac¢fes que incentivem repensar habitos seria
recomendavel. As instalagdes e equipamentos utilizados para coleta dos
referidos residuos devem contemplar a totalidade do territério do Distrito
Turistico e o programa dewve ser integrado com o municipio de Palmas.

Segundo a legislagdo acima descrita, o conjunto de a¢cdes a serem exercidas,
direta ou indiretamente, nas etapas de coleta, transporte, transbordo,
tratamento e destinacao final ambientalmente adequada dos residuos sélidos
e disposicao final ambientalmente adequada dos rejeitos, deverdao ser objeto
de Plano de Gerenciamento de Residuos Sdélidos, a ser exigido para
implantacdo de empreendimentos, na forma da Lei.

. Plano de Gestdo dos Residuos do Distrito Turistico com
d) Produtos e caracterizagio dos residuos gerados e segregados por classe.
Resultados o ] .
. Viabilizacao de reciclagem e reuso dos residuos.
e) Beneficios f) Beneficiarios
Destinacdo correta de residuos, reuso e Populagdo do municipio de Palmas e turistas/
reciclagem. visitantes, bem como o meio ambiente.

g) Normas de licenciamento ambiental
exigidaspelalei

h) Custo estimado

Lei 12.305/2010, que instituiu a
Politica Nacional de Residuos Solidos, R$ 500.000,00 (consultoria para elaboragdo do

Lei n° 3614 /2019, que institui a Plano)
Politica de Residuos Sdélidos — PERS.
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. Resolucdo CONAMA n° 313 de 29 de
outubro de 2002.
. ABNT NBR 10004/2004,
3 Decreto n° 7.405 de 23 de dezembro
de 2010.
3 Resolucdo CONAMA ne 275 /01
. ABNT NBR 15112/2004
. ABNT NBR 13463/1995.
i) Responsavel pelaacéo f) Fonte de financiamento

Fundacdo Municipal de Meio Ambiente,
empresarios, empreendedores e
consumidores.

Particulares ou bancos financiadores dos
empreendimentos.

ESTRATEGIA

INCENTIVAR A IMPLANTACAO DE UM PLANO DE GESTAO INTEGRADA DE RESIDUOS
SOLIDOS COMPOSTO POR UM CONJUNTO DE ACOES QUE INCENTIVEM REPENSAR
HABITOS, RECUSAR SUPERFLUOS, REDUZIR CONSUMO, REUTILIZAR E RECICLAR
MATERIAIS NO AMBITO DO DTP E DO MUNICIPIO.

ACAO 4: Criacgéo de espaco de livre negociacéo de residuos que podem ser utilizados como
matéria-prima entre diferentes setores.

a) Descricdo da
acéo

b) Objetivo

c) Justificativa

Criacdo de plataforma de negociacdo de residuos onde haja comunicacao
entre geradores e interessados nos residuos, de forma a criar mercado para
os residuos, propiciando ganho econdmico e beneficios ambientais.

Criar ambiente de interlocu¢do e comercializagdo de residuos e promocdo de
acoOes de reciclagem e reuso.

ApOs a promulgacdo da Lei n°® 12.305/10 que institui a Politica Nacional de
Residuos Sdlidos (PNRS), os fabricantes passaram a ser responsaweis pelo
destino correto de todos os materiais que produzem em todo o ciclo de vida
dos materiais utilizados e produzidos.

Dessa forma, além de observar os residuos gerados durante o processo de
producdo, as empresas precisam atentar para a correta destinagdo dos
residuos depois que seus produtos séo utilizados pelo consumidor.

A criacdo de ambiente de comercializacdo de residuos simplifica o processo
de destinacdo dos residuos, abrindo oportunidades para reuso e reciclagem
deles, garantindo uma destinacdo adequada, conforme a legislagéo.

d)Produtos e e Reducdo do wlume de residuos destinados em aterros
Resultados . Incremento do mercado de reuso e reciclagem de residuos em Palmas
e) Beneficios f) Beneficiarios

Destinacdo correta dos residuos, reuso e

reciclagem.

Populacdo do municipio de Palmas e turistas/
visitantes, bem como o meio ambiente.
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g) Normas de licenciamento ambiental

. . h) Custo estimado
exigidaspela lei

. Lei 12.305/2010, que instituiu a

Politica Nacional de Residuos Sdlidos,

. Lei n° 3614 /2019, que institui a

Politica de Residuos Sdlidos — PERS.

. Resolucdo CONAMA n° 313 de 29 de

outubro de 2002. R$ 300.000,00 (trezentos mil reais) - consultoria
3 ABNT NBR 10004/2004, para criacdo da plataforma
. Decreto n°® 7.405 de 23 de dezembro

de 2010.

. Resolucdo CONAMA n° 275 /01

o ABNT NBR 15112/2004

o ABNT NBR 13463/1995.

i) Responsavel pela acéo j) Fonte de financiamento
. Fundagéo Municipal  de Meio
Ambiente

o SEBRAE/TO

Particulares ou bancos financiadores dos
empreendimentos.

ESTRATEGIA

ADOTAR MECANISMOS DE CONTROLE PREVENTIVO COM O SISTEMA DE REGISTRO E
LICENCIAMENTO AMBIENTAL DE EMPREENDIMENTOS E CONTROLE CORRETIVO COM O
SISTEMA DE FISCALIZACAO E MONITORAGCAO DO IMPACTO DA VISITACAO TURISTICA.

ACAO 5: Elaboracdo de Avaliacdo Ambiental Estratégica para o DTP como instrumento de
planejamento e avaliacdo da qualidade do meio ambiente.

Esta acdo refere-se a realizacdo de uma Avaliacdo Ambiental Estratégica
(AAE), isto é, um instrumento de politica ambiental que tem por objetivo
auxiliar, antecipadamente, os tomadores de decisdes no processo de

a) Descricdo da identificacdo e avaliacdo dos impactos e efeitos, maximizando os positivos

acao e minimizando os negativos, que uma dada decisdo estratégica — a respeito
da implementacdo de uma politica, um plano ou um programa - poderia
desencadear no meio ambiente e na sustentabilidade do uso dos recursos
naturais, qualquer que seja a instancia de planejamento.

Elaborar a Avaliacdo Ambiental Estratégica para o DTP para que possa

o senir como instrumento e ferramenta para tomada de decisdes.
b) Objetivo . N . o )
Fortalecer o0s sistemas de gestdo ambiental, publico e privado,

principalmente na esfera municipal.

A Awaliagdo Ambiental Estratégica constitui-se em um instrumento de
planejamento e um processo continuo de avaliagdo da qualidade do meio
ambiente e das eventuais consequéncias ambientais do desenwolvimento de
uma area ou regido, elaborado a partir da analise das Politicas, Planos e
Programa, seus efeitos sinérgicos e possiveis impactos.

c) Justificativa No Brasil, a AAE é um instrumento que integra a Politica Nacional do Meio
Ambiente (PNMA) incluida nos procedimentos da Avaliagdo de Impacto
Ambiental (AlA), instituida pela Lei n°® 6.938/1981. Entretanto a AAE ainda
nao foi devidamente regulamentada, raz&o pela qual atualmente podem-se
encontrar somente algumas iniciativas pontuais realizadas de forma
voluntéria.
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A awaliacdo ambiental estratégica podera contribuir para que decisdes
publicas e privadas sejam mais coerentes com as necessidades de um
futuro sustentavel por se tratar de uma avaliagdo da qualidade do meio
ambiente, por meio de um procedimento sistematico e continuo,
estabelecendo alternativas de desenwlvimento que permitam antever os
impactos das diferentes ac¢des nas esferas biofisicas, econdmicas e sociais
e permitindo que sejam tomadas ag¢des que evitem e minimizem os impactos
indesejaweis.

A aplicagdo efetiva da Avaliacdo Ambiental Estratégica fornece dados
precisos e atualizados para tomadas de decisdo que enwlve aspectos
ambientais e de desenwlvimento, avaliando o enwlvimento de agentes
sociais e ambientais relevantes e as alternativas mais sustentaveis do ponto
de vista econémico, social e ambiental.

Avaliacdo ambiental estratégica para o Distrito Turistico de Palmas, uma
ferramenta de gestdo e de tomada de decisdo para 0s gestores e
empreendedores do DTP.

d) Produtos e
Resultados

e) Beneficios f) Beneficiarios

Possibilidade de tomada de decisdes a partir de Gestores e tomadores de decisdo para

andlise prévia dos possiveis impactos. implementag&o do Distrito Turistico de Palmas.
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei
Legislagdo Ambiental nacional, estadual e R$ 750.000,00 (setecentos e cinquenta mil
municipal. reais)
i) Responsavel pela acio )] Fonte de financiamento

Ministério do Turismo / Sebrae/ Recursos da

Fundacdo Municipal de Meio Ambiente e Agtur Compensagdo Ambiental

ESTRATEGIA

ADOTAR MECANISMOS DE CONTROLE PREVENTIVO COM O SISTEMA DE REGISTRO E
LICENCIAMENTO AMBIENTAL DE EMPREENDIMENTOS E CONTROLE CORRETIVO COM O
SISTEMA DE FISCALIZAGAO E MONITORAGAO DO IMPACTO DA VISITAGAO TURISTICA.

ACAO 6: Elaboracéo de protocolos de fiscalizagdo preventiva: Outorgas de uso e Licencas
de Funcionamento com capacidade de carga para atividades e empreendimentos.

Criacdo de protocolos de concessdo de autorizagdo de funcionamento de
empreendimentos mediante definicdo de acOes de conservagcdo do meio
ambiente.

a)Descricdo da
acédo

- Garantir que a atividade de visitagdo dos atrativos seja precedida de estudos

b) Objetivo . AN
de capacidade de suporte de \sitagao.

Mecanismos de controle preventivo sado segundo Muller (2011) aqueles que

visam antever os problemas que podem surgir no futuro. Geralmente buscam

reduzir riscos, apresentam menor custo e podem gerar resultados concretos

¢) Justificativa em um menor espaco de tempo.

O uso de um local para fins turisticos ocasiona uma constante transformagao
da paisagem, e sempre que se planeja esta mudanca é preciso considerar
diversos aspectos, tais como: as caracteristicas funcionais do suporte fisico e
bidtico; as caracteristicas climaticas do lugar e as diferentes formas de
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d)Produtos e
Resultados

adaptacdo dos seres vivos a essas caracteristicas (do seu ecossistema); os
valores sociais e culturais, bem como os padrbes de ocupag¢do do homem
neste espaco.

A ferramenta mais comumente empregada para avaliagdo dessas
caracteristicas foi desenwolvida pelo professor Miguel Cifuentes (Cifuentes,
1992), que busca identificar o ndmero méximo de \sitantes que uma
destinacdo pode receber sem alterar suas caracteristicas ambientais.

A metodologia de Miguel Cifuentes — a primeira e mais utilizada — leva em
consideracdo aspectos fisicos da area e sua superficie total, bem como as
varidweis  ambientais  (precipitacdo, inundacdo, brilho solar); fisicas
(erodibilidade dos solos, acessibilidade); ecolégicas (perturbacdes da fauna e
flora); de manejo (fechamento de &rea por ter determinado para manutencgéo)
e social (distanciamento entre grupos).

Awvaliacdo Ambiental Estratégica com Plano de \sitacdo com definicdo da
capacidade de suporte de visitagao.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Garantia de que a operagcdo dos
empreendimentos sejam sustentaweis e que
ndo ha degradacao ambiental

Populacdo do municipio de Palmas e turistas/
visitantes, bem como o meio ambiente.

0) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidas pela lei
Especificado nas licengas e/ou outorga. Incluso na Avaliacdo Ambiental Estratégica
i)Responsavel pelaacéo j) Fonte de financiamento

Fundacdo Municipal de Meio Ambiente

Ministério do Turismo / Sebrae/ Recursos da
Compensacdo Ambiental

ESTRATEGIA

ADOTAR MECANISMOS DE CONTROLE PREVENTIVO COM O SISTEMA DE REGISTRO E
LICENCIAMENTO AMBIENTAL DE EMPREENDIMENTOS E CONTROLE CORRETIVO COM O
SISTEMA DE FISCALIZACAO E MONITORACAO DO IMPACTO DA VISITACAO TURISTICA.

ACAO 7: Criacdo de rotinas de fiscalizacdo e monitoramento de parametros de qualidade
ambiental e controle corretivo.

a) Descricdo da
acédo

b) Objetivo

c) Justificativa

Criacao de protocolos de monitoramento e parametros de qualidade a serem
atendidos pelos empreendimentos implantados no Distrito Turistico de
Palmas mediante definicdo de agcGes de conservacdo do meio ambiente.

Criacdo de indices de qualidade que garantam que a atividade de \sitacao
dos atrativos seja menos impactante possivel.

Monitoramento € a atividade de acompanhamento da ewlucédo de
determinada situacdo e visa a obtencdo de dados que permitam avaliar o
impacto de uma ac&o. E utilizada para direcionar a tomada de decisdo
quanto a eficiéncia de decisdo pretérita e corrigi-la, se for o caso.

Os elementos chawves do trabalho de monitoramento sao os indicadores. Sao
utilizados para mensurar as variacbes na qualidade do ambiente, da
experiéncia do visitante e de aspectos sociais. A partir desses, é possivel
wverificar qual o impacto que determinada acdo promove em termos
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d) Produtos e
Resultados

e)

Garantia de que a operacédo dos
empreendimentos seja sustentavel e que ndo ha

degradacdo ambiental.

g) Normas d

econdmicos, culturais, de comportamento da populacdo, de dinamica
espacial, dentre outros aspectos.

Avaliacdo Ambiental Estratégica com definicdo de indicadores de
monitoramento.

Beneficios f) Beneficiarios

Populacdo do municipio de Palmas e turistas/
\Visitantes, bem como o meio ambiente.

e licenciamento ambiental h) Custo estimado

exigidaspela lei

Especificado n

i) Responsavel pela acao

Fundacdo Municipal de Meio Ambiente

PRIVILEGIAR NO

as licencas e/ou outorga. Incluso na Avaliacdo Ambiental Estratégica.

) Fonte de financiamento

Ministério do Turismo / Sebrae/ Recursos da
Compensacdo Ambiental

ESTRATEGIA
PROJETO URBANISTICO AS INFRAESTRUTURAS VERDES URBANAS,

TAIS COMO PARQUES, CORREDORES VERDES, PRACAS E BOSQUES, MANTENDO,
SEMPRE QUE POSSIVEL, A VEGETAGAO NATIVA.

ACAO 8: Desenvolvimento de formas de incentivo a criacdo e implantacdo de

empreendimentos

voltados ao ecoturismo na regido do DTP, observando os conceitos e

praticas do turismo criativo.

a) Descricdo da
acéo

b) Objetivo

c) Justificativa

Esta acéo refere-se a requalificacdo paisagistica da &area do Distrito Turistico,
através de projeto paisagistico que valorize a beleza cénica da paisagem local,
utiizando espécies ornamentais e nativas de baixa manutencdo e
preservando a vegetacdo ja existente.

Incentivar a instalagdo de empreendimentos wltados para o Turismo de Lazer
e Ecolégico, criando uma identidade nova positiva do territério para moradores
e \Jisitantes e assegurando um continuum paisagistico, além de beneficiar os
empreendimentos nas proximidades e ao longo do Parque Linear. A maioria
dos parques urbanos tem como objetivo principal a preservacdo da natureza
associada ao uso humano, com a criacdo de éareas de lazer, esporte e
recreacdo. Também tem a funcdo ambiental de preservar a biodiversidade,
facilitar o fluxo génico de fauna e flora, proteger o solo, os recursos hidricos,
a paisagem e assegurar o bem-estar da populacdo. O Parque Linear proposto
terA a peculiaridade de compor um corredor verde que fard ligacdes
importantes com a area urbana. Pela sua permeabilidade e continuidade da
forma, o parque evita os perigos de isolamento e desconexdes dos parques
tradicionais sendo, portanto, locais mais seguros.

As condicdes ambientais de Palmas definiram um cenario urbano
diferenciado. A existéncia de vegetacdo preservada ao longo das declividades
fez com que, desde a sua criagdo, o poder publico tivesse uma preocupagéo
efetiva com a conservacdo e preservagdo do meio ambiente. O Plano Diretor
de Palmas (2007) criou 12 Unidades de Conservagdo e em seu Artigo 28
propds a criagdo de um Sistema Municipal de Unidades de Conservagéo
(SMUC). A cidade implantou ainda as chamadas Infraestruturas Verdes. Esse
sistema, integrado a ambientes urbanos e rurais do municipio, reflete a
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preocupagdo quanto ao desenwolvimento sustentavel da cidade, permitindo a
circulagcdo ao longo dos eixos de conectividade entre as unidades centrais,
rios, lagos e areas verdes e ligam Unidades de Conservacdo Publicas e
Privadas, Reservas Legais-RL, Areas de Presenacido Permanente - APP,
plantacGes florestais, agricultura, dentre outras areas de protecdo. Estes
corredores interligam varias regides da cidade, através de parques lineares e
eixos de mobilidade para pedestres e ciclovias. Esta condicdo criara para
Palmas um diferencial, constituindo-se em significativo atrativo para
empreendimentos, inclusive aqueles woltados ao lazer e ao turismo.

Criagdo de um Parque Linear, corredor verde, interligando as é&reas de
preservacdo permanente - APP existentes dentro da poligonal do Distrito
Turistico com a area publica da Orla do lago favorecendo o convivio e as
trocas sociais, o compartilhamento da experiencia do lazer entre moradores
e/ou turistas e \isitantes, potencializando a atratividade do lugar.

d) Produtos e
Resultados

e) senelices f) Beneficiarios
Ofertar uma maior atratividade ao lugar visando o
desenwolvimento da atividade turistica além de

- : : Populaca municipi Palmas e turistas/
trazer beneficios ao Meio Ambiente, drenagem, ¢ Rl 0. cipio de

recuperacdo de APP, melhoria da qualidade de visitantes.
vida urbana, dentre outros.
g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspela lei
Especificado nas licengas e/ou outorga. Incluso nos custos de infraestrutura
i) Responsavel pela acédo j) Fonte de financiamento

Poder Publico, empreendedores particulares
Fundagdo Municipal de Meio Ambiente e/ou bancos financiadores dos
empreendimentos.

ESTRATEGIA

INCENTIVAR A ADOCAO DE MEDIDAS DE EFICIENCIA ENERGETICA, MAS
ESPECIFICAMENTE VOLTADAS A GERACAO DE ENERGIA FOTOVOLTAICA

ACAO 9: Divulgacdo dos incentivos e beneficios do Programa Palmas Solar, instituido pela
Lei Complementar n° 327/2015 (Alterada pela Lei Complementar n°® 368, de 01/03/2017) e
regulamentado pelo Decreto n° 1.506, de 18/12/2017, dentre os potenciais investidores no
DTP.

Esta acdo refere-se a ampla diwlgagcdo dos incentivos e beneficios do
Programa Palmas Solar entre os possiweis investidores do DTP. Dentre as
acOes que serdo desenwlvidas, destacam-se:

a) Descricdo da e Realizar oficinas de trabalho e palestras junto a empresarios e
acao possiveis empreendedores diwlgando o Programa Palmas Solar.
. Identificar linhas de crédito especificas para fins de implantacdo de

energias alternativas, diwlgando-as e prestando assessoramento na
elaboracdo de projetos.

b) Objetivo Aumentar o uso da matriz solar no Distrito Turistico de Palmas.
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Palmas possui um Programa estruturado woltado a estimular o aproveitamento
do potencial solar na geracdo de energia fotowltaica, que tem os seguintes

objetivos:
. Aumentar a participacdo da energia solar na matriz energética do
Municipio.
. Aumentar a competitividade do Municipio para atrair e desenwolver

empresas e empreendimentos que tenham a matriz energética solar como
uma possibilidade economicamente viawel.

. Contribuir para a melhoria das condicées de vida de familias
palmenses.
. Aumentar a competitividade e estimular o uso de energia fotowltaica

e e termo solar dentre outros.
c) Justificativa

O Programa oferece os seguintes beneficios: a) desconto de até 80% do
Imposto Predial e Territorial Urbano (IPTU), proporcional ao indice de
aproveitamento de energia solar, por um prazo de até cinco anos. b) desconto
de 80% do Imposto Sobre Senicos de Qualquer Natureza (ISSQN), incidente

sobre: | — os projetos, as obras e instalac6es destinadas a fabricacao,
comercializacéo e distribuicdo de componentes para os sistemas de energia
solar; Il — os senicos de instalagdo, operacdo e manutencdo dos sistemas de

energia solar, pelo prazo de até 10 anos. c) desconto de até 80% do Imposto
de Transferéncia de Bens Iméweis (ITBI), proporcional ao indice de
aproveitamento de energia solar. Além disto, toda edificagdo preexistente que
se adequar a geracdo fotowltaica de acordo com o estabelecido nas
resolu¢cBes da ANEEL e/ou for equipada com sistema de aquecimento de 4gua
por energia solar e comprovar seu indice de aproweitamento de energia solar
também tera direito aos beneficios.

d) Produtos e  Melhoria no Programa de Eficiéncia Energética para os empreendimentos do
Resultados Distrito Turistico de Palmas.

e) Beneficios f) Beneficiarios
Possibilitar o aproveitamento do potencial

solar de Palmas na geracéo de energia
fotowoltaica.

Populacdo do municipio de Palmas e o meio
ambiente.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Cust timad
exigidaspela lei ) Gie) sl e

Lei 3179/2017 R$ 300.000,00

d) Responsavel pela acio e) Fonte de financiamento
Secretaria Municipal Extraordinaria de
Captacdo de Recursos e Energias
Sustentaweis.

Particulares ou bancos financiadores dos
empreendimentos.
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ESTRATEGIA

IMPLANTAR ACOES DE EDUCACAO AMBIENTAL NOS ATRATIVOS QUE SERAO
PROPOSTOS PARA O DISTRITO TURISTICO DE PALMAS.

ACAO 10: Elaboracdo de pesquisa de percepcdo para identificar atrativos e produtos
turisticos na area do Distrito Turistico e seus impactos sobre o ecossistema e a populacao,
conforme conceitos e praticas do turismo criativo e implantacdo de amplo programa de
educacdo ambiental.

a) Descricao da

acéo

b) Objetivo

c) Justificativa

d)Produtos e
Resultados

e)

Esta acdo destina-se a incentivar a implantacdo de programas de educagao
ambiental em todos os empreendimentos possiveis do DTP e, para tanto,

serdo necessarias as seguintes etapas:

. Desenwlver pesquisa para estabelecer os atrativos e problemas
ambientais especificos da area.

. Estudar e conhecer as necessidades e potenciais da clientela a ser
atingida.

. Planejar o programa direcionando-o a clientela.

. Aplicar efetivamente o programa de educagdo ambiental.

. Avaliar os resultados para eventuais mudancas ou adaptacdes.

Incentivar a adocdo de programas de educacdo ambiental em todos os
empreendimentos a serem implantados no DTP.

A implantacdo de educacdo ambiental, tanto nas escolas como também em
atracdes turisticas pode ser considerada uma das formas mais eficazes para
a conquista de uma sociedade sustentawel.

Entende-se que escolas e atividades de lazer poderiam se tornar aliadas para
o0 alcance do desenwlvimento sustentawel, desde que se transformassem em
espacos de conscientizacdo ambiental, desenwlvendo o senso critico e a
mudanca de comportamento, incentivando o respeito a vida e disseminando
novas praticas de uso dos recursos naturais.

Os atrativos turisticos a serem implantados no DTP, assim, deverdo elaborar
um Programa de Educacdo Ambiental - PEA, conforme descrito e detalhado
na Instrucdo Normativa n° 2 do IBAMA, de 27 de marco de 2012, o qual devera
definir a abordagem correta, bem como o responsavel por sua implantagdo. O
PEA objetiva incorporar a educacdo no processo da gestdo ambiental de
determinado projeto/empreendimento, tendo por base a promocdo de
reflexdes a respeito do proprio empreendimento e de sua insercdo local e

regional.

Ressalta-se que os atrativos de acesso publico poderdo ter as acfes de
Educacdo Ambiental implantadas como medidas de compensagdo ambiental
de empreendimentos licenciaweis.

Conscientizagdo da populagdo sobre a importancia de desenwolver atitudes
sustentaweis no dia a dia.

Formagdo de agentes multiplicadores das praticas sustentaweis, podendo
assim transformar positivamente outras localidades.

Implantacdo de Projetos de Educacdo ambiental em todos os
empreendimentos do Distrito Turistico de Palmas.

Beneficios f) Beneficiarios

Populacdo, usuarios e prestadores de senigos  Populagdo do municipio de Palmas e turistas/
conscientes da necessidade de preservagao. visitantes, bem como o meio ambiente.
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g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidaspelalei

Lei 97895/99 — Politica Nacional de Educacgao R$ 900.000,00

Ambiental.
i) Responsavel pela acio )] Fonte de financiamento
. o ] ) Fundagdes Internacionais, Fundos privados e
* Fundagdo Municipal de Meio Ambiente Fundagdes Nacionais (Fundac&do Boticario,
N Secretaria da Educac&o/Agtur. Fundacéo Ital, Fundagcdo BB, dentro outras)

bancos financiadores dos empreendimentos.

ESTRATEGIA

ADOTAR POLITICAS DE APLICACAO DE ACOES INOVADORAS DE PREVENCAO E REUSO
DOS RECURSOS NATURAIS, TANTO NA AREA DO DISTRITO TURISTICO, COMO NO
MUNICIPIO COMO UM TODO.

ACAO 11: Elaboracdo de Programa de Exploracdo Consciente e Manejo Controlado de
Riguezas Naturais que incentive o reflorestamento e valorizacado de areas verdes, a coleta
seletiva e reciclagem de residuos, a racionalizacdo do uso da agua e outras acfes de
consciéncia e reuso de recursos naturais.

Esta acdo trata da elaboracdo de um Programa de exploracdo consciente e
a) Descricdo da manejo sustentavel de riquezas naturais e visa apoiar o desenvolvimento de
acédo acOes inovadoras que possam contribuir para o uso equilibrado dos recursos
naturais.

- Garantir um meio ambiente saudawel e equilibrado para os frequentadores do
o) objetie Distrito Turistico de Palmas e para o municipio em geral.

O habito de praticas sustentdweis pode preservar 0s recursos naturais, manter
0 equilibrio ecoldgico e contribuir para a diminuicdo dos impactos ambientais.
Atitudes simples tais como o plantio de mudas e a economia de &agua ja
c¢) Justificativa representam bastante para a manutencéo do planeta.

Entidades como a WWF Brasil j& vem desenwlvendo um Programa de Uso
Sustentavel de Produtos Naturais no pais de forma exitosa e cujo know how
poderia ser experimentado no municipio de Palmas.

. Desenwlhimento de novas techologias para aproweitamento e uso
racional dos recursos naturais no Distrito Turistico.

d) Produtos e

. Desenwlvimento de nowos produtos e processos.
Resultados ) .
. Novas oportunidades de empreendedorismo.
e) Beneficios f) Beneficiarios

Possibilitar o aproveitamento do potencial
natural disponivel no Distrito e seu uso
racional.

Populacdo do municipio de Palmas e turistas/
visitantes, bem como o meio ambiente.

g) Normas de licenciamento h) Custo estimado
ambiental exigidas pela lei

Nado regulamentado. R$ 500.000,00 (consultoria e assessoramento)
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)] Responsavel pela agéo

° Secretaria
Recursos Hidricos

. SEBRAE/TO

) Fonte de financiamento
de Meio Ambiente e

Recursos publicos, de entidades representativas
ou bancos financiadores dos empreendimentos.

. Federacdo das Indistrias do Estado

do Tocantins

ESTRATEGIA

INCENTIVAR A RECUPERACAO DE AREAS DEGRADADAS COM O OBJETIVO DE
CONECTAR 0OS REMANESCENTES FLORESTAIS DE FORMA A REESTRUTURAR O
MOSAICO DA PAISAGEM E MANTER OU RESTABELECER OS PROCESSOS NATURAIS E OS
SERVICOS ECOSSISTEMICOS.

ACAO 12: Identificacdo de areas sensiveis e passiveis de recuperacgdo no perimetro do
Distrito Turistico, realizacdo de estudos e implementacdo dasacfes de recuperacao.

a)Descricdo da
acéo

b) Objetivo

c¢) Justificativa

Realizar estudo para identificar as areas degradadas seguindo as seguintes
etapas:

. Realizar levantamentos de campo utilizando ferramentas de
geoprocessamento.

° Definir e caracterizar as areas degradadas.

. Rever os Planos de Manejo das Areas de Protegdo ambiental
existentes.

. Elaborar os Planos de Recuperacdo de Areas Degradadas.

Garantir a conservacdo dos remanescentes dos ecossistemas existentes na
area e restabelecer os processos naturais possiveis.

No diagndstico estratégico foi demonstrado que a area sofreu acdo de
supressao da vegetacdo no inicio dos anos 2000. A vegetacao natural formada
por cerrado e gramineas herbaceas foram substituidas por pastagens. A partir
de 2005 houve manutencdo das areas suprimidas e ocupacdo de areas sem
vegetacdo. A partir de 2015 werifica-se comportamento inverso do observado
no periodo entre 2000-2005, com decréscimo das éareas de pastagem e
aumento das areas de cerrado.

Em \isita de campo, \erificou-se também a existéncia de edificac6es em APP
localizadas na poligonal de estudo que infringem alegislacéo, sendo passiweis
de remocao ou licenciamento ambiental e que poderdo estar degradando as

margens do Lago Palmas.

Portanto, entende-se ser necessério a realizagdo de um Programa de
Recuperacdo de Areas Degradadas que estabeleca programas e acdes que
permitam ndo sé a recuperacdo das areas ja degradadas como também
minimizar o impacto ambiental causado pela implantacdo do empreendimento.

Este estudo dewerda ser solicitado pelos 6rgdos ambientais como parte
integrante do processo de licenciamento das atividades aserem implantadas,
evitando agles degradadoras ou perturbadoras do meio ambiente. Por outro
lado, dewe apresentar um conjunto de métodos, instrucbes e materiais
necessarios para restaurar ou recuperar as areas ja degradadas, de acordo
com um planejamento especifico pré-definido.
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d)Produtos e Plano de Recuperacdo de Areas Degradadas — PRAD e recuperacdo das
Resultados areas.

e) ST f) Beneficiarios
. Recuperacdo das areas degradadas e
melhoria das condi¢6es ambientais. Populagdo do municipio de Palmas e turistas/
0 Agregacdo de amenidades ambientais e visitantes, bem como o meio ambiente.

contemplativas para o Distrito.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado
exigidas pela lei
Legislacdo sobre licenciamento ambiental. R$ 800.000,00 (assessoramento e consultoria)
i) Responsavel pela acio ) Fonte de financiamento
Fundacao Municipal de Meio Ambiente Ministério do Meio Ambiente/autarquia e
ICMbio recursos oriundos da compensagédo ambiental.
ESTRATEGIA

MELHORAR A QUALIDADE DE VIDA DA POPULAGCAO LOCAL E DO MUNICIPIO COMO UM
TODO E PROMOVER UM PROCESSO DE PLANEJAMENTO PARTIPATIVO, INTEGRADO E
INCLUSIVO NA IMPLANTAGCAO DO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS.

ACAO 13: Realizagéo de processo participativo envolvendo moradores locais e principais
stakeholders com diferentes perspectivas e interesses para discussao e interpretacédo do
projeto do DTP, conforme conceito participativo do turismo criativo.

Esta acéo refere-se ao desenwlvimento de um processo participativo,
integrado e inclusivo de todos os segmentos da populagc&o na interpretagdo e
implantagé@o do Distrito Turistico de Palmas.

Para tanto, deveréo ser observadas as seguintes atividades:

<) Degiese o Oficinas setoriais de apresentacdo e discussdo do projeto.

acéo
. Seminario para consolidacdo das propostas colhidas nas diversas
oficinas.
. Encontro para apresentacdo das propostas para o poder publico e
iniciativa privada.
. Realizar um planejamento estratégico de forma patrticipativa e
integrada para a implantagéo do Distrito Turistico de Palmas.
. Utilizar o turismo como elemento integrador de diferentes politicas
publicas para o desenvolvimento de Palmas, a partir da articulagdo de
b) Objetivo diferentes &reas do governo com a sociedade civil organizada.
. Melhorar a qualidade de vida da populacéo local e do municipio como

um todo, promowver a presernvacdo do meio ambiente, viabilizar a implantagdo
de infraestrutura basica e senigos publicos na area destinada ao DTP e seus
arredores, de acordo com a demanda e expectativas da comunidade.

Embora a area destinada a implantagcdo do Distrito Turistico de Palmas,
c) Justificativa conforme erificado in loco, seja praticamente desprovida de populagé&o
residente, encontram-se habitantes domiciliados no Parque Aquicola Sucupira
e no Condominio Sonho Nowo. Além destes, encontram-se pequenos
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d)Produtos e

Resultados

e)

produtores agricolas e suas familias em habitag6es dispersas, bem como
empregados das casas de festas e dos demais empreendimentos localizados
na area. A implantacdo do Distrito Turistico de Palmas nessa regido ira
madificar significativamente a realidade e a vida desta pequena parcela da
populagdo. Por outro lado, ira impactar toda a populacdo das areas vizinhas
ao Distrito e indiretamente toda a populagcéo de Palmas. Caso o processo de
planejamento e implantacido do DTP n&o seja conduzido de forma participativa
com todos os segmentos da populagdo, alguns efeitos negativos se fardo
sentir dentre eles a geracdo de expectativas desfavoraveis e rejeicdo do
empreendimento turistico. Além disso, faz-se necesséario que a popula¢éo
como todo esteja ciente e informada de todas as transformacdes que serdo
implantadas com a criag@o do nowo bairro, e possam estabelecer, em conjunto
com o poder publico, estratégias para inclusdo da populagdo menos
qualificada no mercado de trabalho que ir4 surgir, principalmente no setor do
turismo.

. Enwhimento efetivo de todos os segmentos publicos e privados no
planejamento da implantagdo do Distrito Turistico de Palmas.

. Engajamento e participacdo ativa dos da populacdo de Palmas no
processo de planejamento e implantagdo do Distrito Turistico de Palmas.

. Acdo integrada e articulagdo das politicas publicas do municipio
wltadas ao desenwlvimento turistico de Palmas.

Beneficios f) Beneficiarios

Implantacdo de infraestrutura adequada e

senigos publicos condizentes com as

Populagcdo do municipio e residente no DTP e

expectativas e necessidades da populacdo e
\isitantes.

g) Normas de licenciamento
ambiental exigidas pela lei

Nao se aplica

i) Responsavel pela acao
. Secretaria de Infraestrutura, Senigos
Publicos
. Secretaria Municipal de Seguranca e
Mobilidade
. Agéncia de Turismo
. Fundacao Cultural de Palmas
. Secretaria do Desenwlvimento Social
. Secretaria Municipal de Comunicacao
o Secretaria Extraordinaria de Assuntos
Estratégicos
. Captacdo de Recursos e Energias
Sustentaweis
. SEBRAETO

seus arredores, turistas e/ou visitantes.

h) Custo estimado

R$ 500.000,00

) Fonte de financiamento

Secretarias Municipais e entidades de classe
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ESTRATEGIA

TOMANDO-SE COMO BASE O MASTERPLAN, O PODER EXECUTIVO DEVE
PROPOR DISPOSITIVO LEGALPARA O CONTROLE DO USO DO SOLO E ORDENAMENTO
DO ESPACO NO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS.

ACAO 1: Elaboracéo/revisdo da legislacédo urbanistica vigente, em decorréncia do
estabelecido pelo atual Plano Diretor Participativo de Palmas, em especial, no que se refere
ao DTP, quanto as normas sobre o uso e ocupacao do solo, os instrumentos urbanisticos
de gestdo urbana aplicaveis, as diretrizes sobre o parcelamento do solo da area e os
incentivos fiscais e financeiros.

Com base na proposta de Lei de Uso e Ocupacgédo do Solo, que esta sendo
elaborada pelo Poder Executivo, para toda a area urbana do Municipio de
Palmas, deverdo ser incluidas clausulas especificas com relagdo a area do
Distrito Turistico de Palmas e que serdo fundamentadas no Masterplan
realizado. Devera ainda constar da referida lei os instrumentos urbanisticos
de gestdo urbana aplicaweis, as diretrizes sobre o parcelamento do solo da
area e, se for o caso, a isengcdo ou reducdo de tributos, bem como os

a) Descricdo da demais incentivos concedidos.

acdo A legislacdo dewvera indicar os usos e atividades, bem como os respectivos
locais onde esses poderdo ser exercidos, 0os quais devem atender a
finalidade de turismo prevista, respeitando a wcagédo do solo, a vegetagao
natural e promovendo o desenwlvimento socioecondémico-ambiental da
regido.
Indicar nessa lei os indices de ocupacdo permitidos, densidades e
coeficientes de aproweitamento, bem como alturas e afastamentos, pelos
quais fiquem claros os parametros construtivos para a area.

Promover o uso e a ocupagédo da area do DTP com base nas condi¢cbes
b) Objetivo legais estabelecidas, proporcionando adequacdo a finalidade determinada
pelo Plano Diretor e uma gestdo municipal eficaz.

O Plano Diretor aprovado no ano de 2018 criou o Distrito Turistico e
estabeleceu diversas condicionantes para sua ocupacdo. Torna-se
necessario, contudo, que sejam fixadas regras claras e objetivas de forma

c) Justificativa a atender as premissas determinadas nesse Plano, Visto que a legislacéo
subsidiaria, até entdo em vigor, ndo mais as reflete. Tal necessidade se
torna mais premente quando se \erifica que a area se encontra em sua
totalidade sob a propriedade ou posse de particulares.

Adequacdo das propriedades particulares situadas no DTP ao previsto no
Plano Diretor e no Masterplan, por intermédio do atendimento as normas
de uso e ocupacdo do solo fixadas em lei.

d) Produtos e
Resultados

e) Beneficios f) Beneficiarios
Municipio de Palmas, sua populacéo,
proprietarios das terras, investidores,

empreendedores, turistas/ \isitantes, bem

como o meio ambiente.

Ordenamento do local do DTP, garantindo
seguranca aos investidores, de forma a atender
as diretrizes preconizadas pelo Plano Diretor.

g) Normas de licenciamento ambiental h) Custo estimado

exigidaspela lei

Nao se aplica Inclusos no orgamento do Municipio
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i) Responsavel pela acdo j) Fonte de financiamento
Na fase da propositura do Projeto de Lei: Poder

Executivo do Municipio de Palmas, e, na fase de Municipio de Palmas
wtacdo da Lei: Camara Municipal de Palmas

ESTRATEGIA

APROVAR EM LEI O PLANO DE OCUPAGAO COM A FINALIDADE DE INDICAR
OBJETIVAMENTE A LOCALIZAGAO DOS EMPREENDIMENTOS, SISTEMA VIARIO, AREAS
VERDES, ENTRE OUTROS, TENDO COMO BASE O PLANO DE MANCHAS INDICADO PELO
MASTERPLAN.

ACAO 2: Proposicdo e aprovacdo do Plano de Ocupacdo do DTP, na qualidade de uma
Unidade de Estruturacdo e Qualificacdo - UER, caracterizada como Area de
Desenvolvimento Sustentavel e Inovacao, de acordo com o previsto no Masterplan.

Esta acdo refere-se a proposicdo de um Plano de Ocupacdo, que
fard4 parte da legislacdo de uso e ocupacao do DTP, podendo ser na forma
de Anexo da Lei.

Este Plano de Ocupacéo, conforme § 2° do art. 231 do Plano Diretor de
o Palmas, deve indicar, em consonancia com o contido no texto principal da
k) Descri¢ao da  Lej, 0 mapa da area de acordo com as diretrizes e parametros de uso e
agao ocupacdo do espaco territorial, bem como a estruturacdo do sistema viario
principal, o parque linear, parque ecolégico, faixa de protecédo da orla do lago
e outras areas \erdes relevantes, bem como setores para ocupagcdo com
atividades e empreendimentos previstos no Plano de Manchas, elaborado a
partir do Programa de Necessidades, documentos esses integrantes do
Masterplan.

Indicar de forma clara e especifica 0 uso e ocupagao do solo no DTP

conforme os empreendimentos e atividades ali previstos, de acordo com o

Plano Diretor do Municipio e as clausulas concernentes ao Uso e

Ordenamento do Solo, para que proprietarios e investidores saibam os

) Objetivo direitos e condicionantes de utilizacdo do solo com \stas a finalidade
precipua do Distrito Turistico.

Tornar viavel, dentro dos principios da legalidade e da func&o social
da propriedade, aexecucao do Masterplan elaborado para o Distrito Turistico
de Palmas.

A Lei de Uso e Ocupacdo do Solo dewe prever os usos e atividades
permitidos em cada setor do DTP, os indices para edificagdes e instrumentos
urbanisticos aplicaveis. Deve ser acompanhada do Plano de Ocupagéo, que
além de indicar \isualmente a respectiva localizacdo dos senicos e
empreendimentos, mostre o sistema viario, areas verdes relevantes e outros
equipamentos.

c)Justificativa

Uso e ocupacdo da area do DTP, conforme Masterplan e legislacdo, o que
d) Produtos e resultard& no efetivo atendimento a finalidade do Distrito Turistico
Resultados proporcionando o desenwolvimento sustentivel da regido e oportunidades de
emprego e renda.

e) Beneficios f) Beneficiarios

Facilidade no entendimento pelos interessados e Proprietarios, investidores, empreendedores,
pela populacdo em geral com a projecao em populagéo e Prefeitura.
mapa do sistema viario principal, dos
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empreendimentos, atividades e areas verdes no
territério do Distrito Turistico, com as respectivas
localizaces.

g) Normas de licenciamento ambiental
exigidaspela lei

Nao se aplica
i) Responsavel pela acao

Na fase da propositura do Projeto de Lei que tera
como Anexo o Plano de Ocupacgéo do DTP:
Poder Executivo do Municipio de Palmas, e na
fase de wtacdo da Lei: Camara Municipal de
Palmas.

h) Custo estimado

Inclusos no orcamento do Municipio

j) Fonte de financiamento

Municipio de Palmas
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7. ACOMPANHAMENTO, MONITORAMENTO E AVALIACAO DA IMPLANTACAO

O monitoramento e 0 acompanhamento constituem praticas indispensaveis
a gestdo de programas governamentais, na medida em que contribuem para
melhorar 0s seus resultados, apoiar o processo decisorio e para ampliar a
transparéncia da execucdo das politicas publicas.

Neste sentido a Gestdo Municipal de Palmas, por meio da sua Secretaria de
Planejamento, deve acompanhar as acfes prioritarias previstas para o turismo no
ambito do Masterplan do Distrito Turistico de Palmas, para que essas informacdes
sejam devidamente acompanhadas aumentando a transparéncia das acodes
previstas, bem como o atingimento das metas colimadas no ambito do
planejamento executado.

O acompanhamento inclui atividades de registro e documentacdo do
processo de implementacdo do Distrito Turistico a fim de assegurar o cumprimento
do Plano de Acédo que integra o planejamento desenvolvido. Tem objetivo de
aprimorar a gestdo da implantagdo do Distrito Turistico, auxiliar a tomada de
decisao, prestar contas a sociedade e subsidiar a avaliacdo da implantacdo do
empreendimento.

O Monitoramento engloba o exame continuo dos insumos, atividades,
processos e produtos, com a finalidade de otimizar a sua gestao, ou seja, obter
mais eficacia, eficiéncia e efetividade.

A base para o monitoramento e a avaliagdo do setor turismo no ambito do
Masterplan é o Plano de Ac¢do que integra o detalhamento das estratégias, e cuja
sintese encontra-se no item 6 deste Masterplan. O Plano de Ac¢do tem como
principal objetivo descrever o planejamento das acfes necessarias para a
concretizacdo dos objetivos do Masterplan do Distrito Turistico de Palmas. Desta
maneira, o Plano de Ac¢é&o apresenta uma visdo geral do conjunto de atividades e
projetos de investimentos a serem realizados, e estabelece arelagédo de cada acdo
com as respectivas estratégias.

As estratégias previstas para o desenvolvimento do turismo na regido de
Palmas, por sua vez, foram definidas a partir das &reas criticas de intervengcao
identificadas em processo de diagndéstico e delineiam as linhas de acéo necessérias
para a consecucdo dos objetivos propostos, tanto para o desenvolvimento turistico

do municipio quanto para a implantacdo do seu Distrito Turistico.
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Com base no Plano de Acao, portanto, foi construida uma Matriz Légica de

acompanhamento e monitoramento, indicando os resultados esperados, impactos

e fontes de verificagdo no monitoramento das ac¢des previstas para o Turismo no

ambito do Distrito Turistico de Palmas.

A Matriz Légica é um instrumento de gestdo de projetos que foi adotado em

1970 pela United States Agency for International Development (USAID), Agéncia

Americana para Desenvolvimento Social Internacional que possibilita uma viséo

clara e objetiva dos impactos em projetos de sucesso.

A seguir apresenta-se a Matriz Légica proposta em alinhamento com as

estratégias e Plano de Acéo desenvolvidos.

MATRIZ LOGICA DE ACOMPANHAMENTO E MONITORAMENTO DO TURISMO NA

COMPONENTE

PRODUTO TURISTICO

IMPLANTACAO DO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS

ACOES

ACAO 1:
Elaboracéo de
projeto basico e
executivo para
estruturacao e
reorganizacado do
uso turistico das
praias de Palmas
— Praia da
Graciosa, Praia
do Prata, Praia
do Caju e Praia
do Buriti.

ACAO 2:
Elaboracdo de
plano de
captacao de
ewventos para
Palmas.

ACAO 3:
Estruturacéo de
Produtos para o
Turismo Criativo
- Artesanato,
Gastronomia,
Patrimonio
Cultural.

ACAO 4:
Elaboracéo de
projeto bésico e
executivo e
implantacéo de
estrutura para o
turismo de pesca
e turismo nautico

RESULTADOS
ESPERADOS

Projeto basico
e executivo
para
estruturacdo e
reorganizacao
do uso turistico
das praias de
Palmas
elaborado

Plano de
captacao de
eventos para
Palmas
elaborado.

Estruturagcéo de
Produtos para
0 Turismo
Criativo
implantados

Projeto basico
e executivo e
implantacdo de
estrutura para o
turismo de
pesca e turismo
nautico no
Lago de
Palmas
elaborado.

Programa de
ecoturismo e
turismo de
aventura.
Desenwlvido e
implantado

IMPACTOS
ESPERADOS

Aumento da
demanda por
eventos em

Palmas

Aumento da
venda de
pacotes para
o Turismo
Criativo,
Ecoturismo e
Turismo de
Aventuras
Aumento da
Demanda
para o
Turismo de
pesca e
nautica

Aumento da
permanéncia
e gasto médio
diario dos
visitantes

FONTES DE VERIFICACAO

e Taxa de ocupacéo
anual dos espacos
para eventos em
Palmas

e Pesquisas
guantitativas e
qualitativas anuais de
demanda turistica

e Pesquisas com
Agéncias emissivas e
receptivas
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COMPONENTE

COMERCIALIZACAO

ACOES

no Lago de
Palmas.

e ACAO5:
Desenwlvimento
e implantacéo de
programa de
ecoturismo e
turismo de
aventura.

ACAO 1: Atualizacao,
complementacéo e
implementacdo do
plano de marketing
tatico e operacional
para Palmas.

ACAO 2:
Desenwlvimento e
implantacéo de
roteiros turisticos
integrados: Palmas
— Taquarugu e
Jalapéo.

ACAO 3: Construgéo
e manutencdo de
Website, criagdo de
Newsletters e
otimizaco de redes
sociais.

ACAO 4: Criagéo de
nucleo de marketing
no ambito da

AGETUR.

ACAO 5: Efetivacéo
das acdes
desenwolvidas no
Plano de Marketing
no que serefere a
atracéo e
manutencéo do
mercado investidor,
vendedor e
consumidor para o
turismo em Palmas.

ACAO 6: Criagéo do
Programa continuo
de sensibilizagdo da
populagéo para o
turismo.

ACAO 7:
Desenwlvimento de
portfélio (book, e-
book e video) para
promocéo e

RESULTADOS IMPACTOS
ESPERADOS ESPERADOS
Plano de

marketing tatico

e operacional

para Palmas

executado.

Roteiros

turisticos

integrados:

Palmas —

Taquarucu e

Jalapao e Aumento da
desenwolvidos Demanda

e implantados. anual de
Website visitantes
implantado, e Aumento dos
Newsletters em Investimentos
operacéo e de em

redes sociais. Equipamento
Otimizadas. s Turisticos
Nucleo de e Aumento de
marketing no visitantes que
ambito da buscam
AGETUR informagdes
criado. do destino na
Acdes de WEB

atracdo e e Aumento do
manutencdo do Consumo e
mercado do PIB no
investidor, turismo
vendedor e

consumidor e Aumento da
para o turismo Consciéncia
em Palmas cidada para o
efetivadas. turismo
Programa

continuo de

sensibilizacéo
da populacao

para o turismo
implantado.

Portfolio (book,
e-book e video)
para promogao
e

comercializaca

FONTES DE VERIFICAGAO

Pesquisas
anuais de oferta

turistica

Pesquisas
anuais
guantitativas e
qualitativas de
demanda
turistica

Pesquisas com
Agéncias
emissivas e
receptivas

Andlise do PIB
municipal do
Turismo
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COMPONENTE

FORTALECIMENTO INSTITUCIONAL

ACOES

comercializagéo do
destino.

ACAO 8:

Planejamento

e execucéo

de Road

Show.

e ACAO 1
Desenwolvimento
e implantagcéo de
sistema de
informacdes para
gestéo do
turismo.

e ACAO 2
Aplicagéo de

pesquisas para
alimentagéo do
SIG.

e ACAO 3:
Elaboracdo do
Plano de
Fortalecimento
Institucional para
a Gestao
Municipal do
Turismo de
Palmas.

e ACAO 4:
Promocéo e
dinamizacdo dos
arranjos
produtivos da
cadeia do
turismo e
formacédo de
parcerias.

e ACAO 5: Criacéo
de um Fundo
Municipal de
Turismo.

RESULTADOS
ESPERADOS

0 do destino
elaborado.

Road Show
implantado.

Sistema de
informacdes
para gestédo do
turismo.
Implantado

Pesquisas para
alimentacéo do

SIG aplicadas.

Plano de
Fortalecimento
Institucional
para a Gestao
Municipal do
Turismo de
Palmas
desenwlvido e
aplicado.

Dinamizacéo
dos arranjos
produtivos da
cadeia do
turismo e
formacéo de
parcerias
implantada.

Criacéo do
Fundo
Municipal de
Turismo.

IMPACTOS
ESPERADOS

Melhoria do
Planejamento
e
Acompanham
ento do
Turismo

Gestéao
Publica do
Turismo
fortalecida e
efetivada em
bases
participativas
e integradas.

inovacbes
tecnoldgicas,
implantadas

FONTES DE VERIFICAGAO

SIG para o Turismo

Pesquisas de oferta
e demanda

Plano Municipal de
Fortalecimento
Institucional

Pesquisa do perfil
dos colaboradores
municipais para o
turismo

Analise do PIB
municipal do Turismo

llustracdo 139: Matriz Logica de Acompanhamento e Monitoramento do Turismo na
implantacao do Distrito Turistico de Palmas

Fonte: Elaboragéo prépria
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8. CONSIDERACOES FINAIS

No inicio das discussbGes para a elaboracdo do Masterplan do Distrito
Turistico de Palmas, ficou evidente que o DT deveria ser concebido como um
verdadeiro bairro, ndo somente pelo tamanho da area, mas pelo fato de que quase
sua totalidade constitui-se de propriedades privadas, na sua maioria, ja parceladas.
Nesse cenario, as propostas apresentadas nesse Masterplan tiveram que se
adequar as condicfes existentes, procurando deixar as areas com maior quantidade
de lotes ja parcelados com a destinacdo de uso residencial e comercial. As demais
areas, glebas de maiores dimensbes, puderam ser destinadas para
empreendimentos diversificados de maior potencialidade turistica.

Considerando esses aspectos, a poligonal do Distrito Turistico, ja prevista
na legislacao do Plano Diretor Participativo de Palmas, ndo deveria representar uma
barreira, mas sim um espaco de continuidade do tecido urbano, onde as regides
residenciais e comerciais pudessem se expandir naturalmente, de acordo com a
evolucdo da ocupacdo urbana. Por outro lado, as areas destinadas a
empreendimentos turisticos, sejam eles de lazer ou de negocio, deverdo estar
sujeitas a legislacao especffica de uso do solo, que permita viabilizar a atracdo de
investimentos, tanto para a implantacdo dos equipamentos quanto de suas

infraestruturas.

Os estudos deixaram clara a importancia do Distrito Turistico ndo so6 para a
cidade de Palmas, mas para toda a Regido Norte. A riqueza do patriménio natural
e cultural, a beleza paisagistica, a boa oferta de comércio e servicos de qualidade
possibilitam condicbes adequadas para as pretensbes do projeto, mas
principalmente sua posicdo estratégica, na parte central do pais, podera funcionar
como um elo de ligacdo entre a Amazbnia e a Regido Nordeste com as regides Sul

e Sudeste do Brasil.

No contexto urbanistico, Palmas vem se expandindo ao longo do tempo em
direcdo a area do DTP. Em funcdo disto, se torna evidente a importancia do
planejamento deste novo bairro da cidade e de sua vocacao turistica. Para isto
foram utilizadas as tendéncias mais atuais do desenvolvimento urbano, de maneira
gque as pessoas possam morar, trabalhar e acessar 0s servicos e 0 lazer com

deslocamentos mais facilitados e apraziveis.
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Ao mesmo tempo, a proposta do Masterplan se preocupou em viabilizar para
a area um carater de perenidade. Isto significa dizer caracteriza-la de uma forma a
permitir que os futuros turistas, visitantes, residentes e usuarios deste espaco se
sintam confortaveis, a ponto de fazerem dali seus espacos de estabelecimento de
longos prazos. Para isto, também foi necessario propor um tratamento ambiental
de maiorimportancia e mais conectado com as expectativas destas populacdes em

termos de qualidade de vida.

O desenho urbano proposto destaca dois eixos estruturantes com base no
sistema viario definido no Plano Original de Palmas. O primeiro eixo corresponde a
extensdo da Avenida Teotbnio Segurado e, o segundo eixo, a uma nova via
transversal, que liga a Rodovia TO-050 com a orla do lago. No cruzamento desses
dois eixos viarios a tendéncia é que haja um adensamento e uma verticalizacdo ao
longo do tempo, que deverd constituir a zona central do bairro. Esta zona sera
composta de uso comercial de nivel 1, com empreendimentos de maior porte. Nas
extremidades da area serdo dispostos 0s principais equipamentos turisticos como
a Marina e seu Complexo Nautico, o Parque Aquatico e o Complexo de Negdcios

e Tecnologia nas proximidades do eixo rodoviario.

PERSPECTIVA DA MARINA E COMPLEXO NAUTICO DO DISTRITO TURISTICO DE PALMAS

-— bl 7

llustracdo 140: Perspectiva da Marina e Complexo Nautico do Distrito Turistico de Palmas.
Fonte: Elaboragdo prépria.
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PERSPECTIVA DO COMPLEXO TURISTICO COM PARQUE AQUATICO DO DTP

llustracdo 141: Perspectiva do Complexo Turistico com Parque Aquatico do Distrito
Turistico de Palmas.
Fonte: Elaboragdo prépria.

PERSPECTIVA DOS EMPREENDIMENTOS TURISTICOS IMOBILIARIOS DO DTP
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llustragdo 142: Perspectiva dos Empreendimentos Turisticos Imobilidrios do Distrito
Turistico de Palmas

Fonte: Elaboragdo propria.




O Masterplan propds a implantacdo de uma importante infraestrutura verde,
representada na malha urbana pelo Parque Linear, Parque Ecolégico e pelos
Conectores Verdes. Através destes eixos, passeios publicos, pracas para
encontros e lazer, e mais uma ampla rede de ciclovias garantirdo uma circulagcéo

adequada as pretensfes de diferenciacdo urbana do setor.

Este cenério atende as premissas, citadas anteriormente, que visam criar as
condicbes para que a area, como um todo, seja ocupada com qualidade, mas ao
mesmo tempo atrair novos investimentos de porte mais significativo. Os complexos
criados com as novas centralidades e os polos de desenvolvimento econdmico, vao
propiciar o surgimento de um ambiente de lazer, entretenimento e de negocios na
area. A ideia é que grandes empresas encontrem também nestas areas as
condicbes adequadas para instalar suas bases e seus escritorios. Ali podem estar
devidamente conectadas com as principais areas de ofertas de servicos e
habitacOes de qualidade.

Levando-se em conta as dimensdes da é&rea e a potencialidade de
alternativas para implantacdo de empreendimentos turisticos, os projetos sugeridos
no Masterplan deverdo ser, naturalmente, implantados em etapas, conforme os
investimentos publicos que serdo feitos e os empreendimentos ancora que serao
captados. Evidentemente, as aspiracdes de um Distrito Turistico desse porte,
localizado em regido tdo estratégica do pais, ndo podera ser objeto de uma sé
empreitada, tanto por questdes relacionadas com a demanda, quanto com o
potencial de consumo.

Entende-se que o processo de implantacdo do DTP deva serimaginado para
um horizonte de 10 a 20 anos. Nesse sentido, o Masterplan, respeitando esse
horizonte, prevé, em suas propostas, tanto empreendimentos de potencial mais
imediato, quanto de mais longo prazo. Vale destacar, entretanto, que nesse tipo de
projeto, uma vez implementadas as ancoras, a area podera passar por uma dinamica

mais significativa da ocupacéo urbana.

Desta forma, o Masterplan para o Distrito Turistico procurou inovar na sua
concepcdo em relacdo a ocupacdo do espago, mas ao mesmo tempo, respeitar o
plano original da cidade e integrar esse novo bairro a sua expansao natural.
Procurou, também, viabilizar um bairro com vida prépria e uma nova centralidade

para o conjunto da estrutura urbana da cidade.
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