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Demanda, localizacdo e bom uso prometem
sucesso nos novos lancamentos com lojas

Gustavo Coltri

Umadasbandeirasdonovo Pla-
no Diretor Estratégico de Sgo
Paulo, as chamadas “fachadas
ativas” jd enfeitam a paisagem
da cidade hé algum tempo, as
vezes como bons casos de inte-
graciodasedificagbescomote-
cidourbano, outras como espe-
lhosdadegradacdodecertasre-
gides paulistanas. E, desde j4,
elas vém ganhando forca no
mercado imobilidrio local, mas
com particularidades em rela-
cdo as experiéncias do passado.
No texto de lei atualmente
em discussdo na Camara Muni-
cipal,asfachadasativas sdodefi-
nidascomoa“exigénciade ocu-
pagio da extensdo horizontal
das fachadas por uso ndo resi-
dencial, com acesso direto e
abertura para o logradouro, a
fim de evitar a formacdo de pla-
nos fechados nainterface entre
as construcdes e o logradouro
lindeiro, promovendoadinami-
zacdo dos passeios publicos”.
Em outras palavras, elas cor-
respondem a uma faixa de lojas
no térreo dos edificios, ja pre-
sente, por exemplo, em condo-
minios emblemdticosdacidade
como o Conjunto Nacional e
em prédios antigos da regido
central - em geral, bem menos
glamourosos. Nanovalei,aPre-
feitura quer torna-las dreas néo
computdveis para o potencial
construtivo dos empreendi-
mentos como uma medida de
incentivo aos incorporadores.
Afaltade demandaeautiliza-
cdo inadequada desses espacos
com atividades que produzam
muito barulho ou sujeira nas
ruas podem ser um dos princi-
pais problemas do comércio no
térreo dosresidenciaise, poris-
S0, sdo combatidos nos novos
empreendimentos por meio de
restricdes de uso e estudos pré-
vios de ocupaco.
De acordo com o diretor de
incorporacdo da Brookfield, Jo-
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séde Albuquerque,umadas pre-
missas para a instalacdo das fa-
chadasativas é de que oscondo-
minios sejam suficientemente
grandes para fornecer publico
ao comércio local nolongo pra-
zo - também por essa razdo, os
complexos mistos, com ampla
circula¢do de pessoas, seriam
produtos propicios. “Se for um
empreendimento médio, as lo-
jasndo se sustentam”, diz.

Além disso, a localizagio do
edificio tem de ser favoravel ao
desenvolvimento de atividades
comerciais. No prédio Atelier
Mozaik, por exemplo, com seis
lojas,a Avenida Professor Fran-
ciscoMorato éseuopolo produ-
tor de demanda, nacondicdode
um dos principais corredores
de transporte na zona oeste da
capital paulista.

Para o diretor de desenvolvi-
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“Nos estandes de vendas
dos lancamentos, os
clientes querem que o
empreendimento traga
facilidades para eles”

Joao Henrique

DIRETOR DE ATENDIMENTO DA LOPES

mento da imobilidria Abyara
Brasil Brokers, Fabio Cataldi,as
novasdreas—paraonde omerca-
doimobiliario se desloca—tam-
bém costumam aceitar bem o
comércio. “Muitas vezes, elas
naotémumagrandeinfraestru-
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“Existem parametros
juridicos orientando o uso
dessas lojas. Colocamos
restricdes a alguns servigos”
José Rafael Zullo

GERENTE DE INTELIGENCIA DE
MERCADO DA CYRELA SAO PAULO

turae precisam de padarias, far-
mdcias no comeco”, diz.

Os lancamentos com facha-
da ativa priorizam o direciona-
mento de uso dos espacos do
térreo, tornando-os Uteis para
os moradores. “Nos estandes,
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os clientes querem que o em-
preendimento tragaessasfacili-
dades para eles”, diz o diretor
de atendimento da imobilidria
Lopes, Jodo Henrique.
Parareduziraschancesdeer-
ro, as incorporadoras costu-
mam contratar consultorias es-
pecializadas na instalacdio de
pontos comerciais e, partir de
estudos de viabilidade e de pos-
sibilidades, sugerem alguns
usos e restringem outros, de
acordo com o gerente de inteli-
géncia de mercado da Cyrela
SdoPaulo,José Rafael Zullo. Ati-
vidadesindesejadas,comobala-
das, por exemplo, sdo vetadas
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professor Francisco Morato

formalmente na convencio do
condominio. J4 as tuteis, como
lojasde conveniéncia, cafésela-
vanderias, sdo estimuladas.

“E mais interessante tam-
bém fazer as entradas das lojas
e da parte residencial separa-
das”,acrescentaZullo. Aempre-
sa trabalha com o conceito de
fachadaativaem doisempreen-
dimentos. O Thera Faria Lima
Pinheiros, em fase inicial de
construcdo, terd um mercado
no térreo, e o edificio Mood,
comentrega prevista para oini-
cio de 2014, terd um pequeno
centro comercial independen-
te do acesso aos apartamentos.

Opcao é ponto
pacifico entre
especialistas

Conceitualmente, as fachadas
ativas sdo hoje consenso entre
urbanistas como instrumentos
de promocgio de um relaciona-
mento mais harmoénico entre
edificios e a cidade, na opinido
do arquiteto Milton Braga, do
Instituto de Urbanismo e Estu-
dos paraa Metropole (Urbem).

“Estamos combatendoacida-
de setorizada e o prédio mono-
funcional, com um grande mu-
ro ou uma grade com jardim,
portanto, a alternativa é o pro-
prio comércio. E, como as nos-
sas calcadas sdo pequenas, ¢é
muito bom que haja uma inte-
gracdo”, diz Braga.

Outras alternativas podem
contribuir paraavalorizaciodo
espaco publico, caso das pragas
privadasdeacessopublico. Ain-
corporadora Huma, por exem-
plo,temessacomoumadas pre-
missas de seus lancamentos.
NoHumaKlabine emum breve
lancamento no Itaim Bibi, ela
dedicouparte doterrenodopré-
dio paraumjardim ligado arua.
“Assim, melhoramos a expe-
riéncia do pedestre, e a rua fica
mais agraddvel”, diz o fundador
da empresa, Rafael Rossi.

Ele conta que a medida vem
sendobemaceitapelos compra-
dores, mas reclama da falta de
incentivos publicos para as
areasverdes. “Nos Estados Uni-
dos, uma lei amplia o potencial
construtivo de prédios que tém
na frente pracas com bancos e
bebedouros. Poderfamos teral-
go parecido, e ahora de cobrar,
comessadiscussdo do Plano Di-
retor, é agora.” /G.C.
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Mau uso pode fazer das
tacilidades um problema

* Portas de metal que

, blindam o interior de lojas
e sujeira contribuem para

+ a sensacao de abandono
na regiao central

A noite, algumas ruas da velha
BarraFunda, no centro expandi-
do de Sdo Paulo, mal lembram
asviasmovimentadas de comér-
ciovistassobaluzdosol. Porla,
oficinas de carros, brechos, la-
vanderias, farmdcias e lojas de

materiais para construcdo con-
vivem comrestaurantes popula-
resnas manhds e tardes. Depois
do entardecer, o que se vé na-
quela regido ¢ um conjunto de
portas metdlicas na entrada de
prédios com calcadas sujas de
papéis e cigarros varridos sem
cuidado para fora dos bares,
criando ambientes escuros e
bem pouco amigaveis para os
pedestres ou moradores.

Essa é uma das faces nefastas
da falta de cuidado nas ativida-
des comerciais no térreo dos

prédios antigos da capital. De
acordo com o vice-presidente
de assuntos legislativos e urba-
nismo metropolitano do Sindi-
cato da Habitacgdo de S&o Paulo
(Secovi-SP), Ricardo Yazbek, o
sucessoouofracassodasfacha-
dasativasdepende de umasérie
deaspectos culturais, economi-
cos e sociais da cidade.
“Mesmo com cuidados, é difi-
cil garantir que sempre uma re-
gido vai ser boa. Pode ser que,
com o passar dos anos, hajaum
empobrecimento da drea. Ha
muitos anos, por exemplo, a
Rua Conselheiro Crispiniano
eraum lugar de lojas de alto pa-
drdo, mas, poralgumarazdo,es-
sas populagdes comecaram a
migrar de 14”7, diz. Hoje, a via é

um centro de comércio popular
aolado do Theatro Municipal.

Outro potencial problemapo-
de ser o excesso de oferta co-
mercial na regido, segundo ele.
“Se houver muitos empreendi-
mentos com lojas na mesma
rua, pode ser que haja espacos
vazios demais. Entdo, os pro-
prietdrios podem baixar os cus-
tos de locagdo e atrair ocupan-
tes que vdo deteriorar a drea.”

Yazbek ndo ¢é critico do con-
ceito das fachadas ativas, pelo
contrdrio: ele acredita que elas
podem criar novas relacoes de
integracdo, fruicdio e dinamiza-
¢do da cidade. “Imagine o Con-
junto Nacional todo muradona
Avenida Paulista...”

Medidas podem atenuar os

possiveis problemas, de acordo
com o arquiteto Milton Braga,
do Instituto Urbem. Uma delas
¢ a oferta de alguns pontos co-
merciais com atividade ininter-
rupta,dandovidaasruasduran-
te as noites. Outra € o uso vitri-
nes com portas vazadas e leve-
mente iluminadas para aumen-
tar a sensacgao de seguranca.

Harmonia. A aposentada Ma-
ria Augusta Mota, de 64 anos, é
sindica desde 1998 de um con-
dominio sobre um shopping de
moveis na Rua Teodoro Sam-
paioenfo seincomodanemum
pouco com os vizinhos. “Eles
sdo bem organizados, e a entra-
da para os apartamentos é bem
separada.” /6.c.
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Barra Funda. Movimentada
de dia, suja e escura a noite

B B



