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“A tarefa ndo é tanto ver aquilo que ninguém viu, mas pensar o que ninguém ainda
pensou sobre aquilo que todo mundo vé.”

(Arthur Schopenhauer)
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SANTOS, Ana Claudia de Souza Santos. Influéncia do Espago Fisico na Taxa de
Vacancia em Galerias Comerciais. 2022. 109 f. Dissertagdo (Mestrado em
Arquitetura e Urbanismo) — Universidade Estadual de Londrina, Londrina, 2022.

RESUMO

Na atualidade, o numero de cidades vivenciando processos de verticalizagao no Brasil
€ cada vez maior, com crescimento acentuado no numero de langamentos imobiliarios
em torres altas. Esse fendmeno, observado também em Londrina, € marcado por
aumento na demanda de moradia em edificios verticais, e contribui para que as
incorporadoras oferecam um modelo mercadolégico caracterizado, em geral por:
altura acentuada da(s) torre(s), baixa taxa de ocupagao, pouca ou nenhuma relagéo
com o0 espago publico, comprometendo sensivelmente as vivencias sociais ao nivel
da rua. Por outro lado, o multifuncionalismo tem sido apontado como uma resposta
possivel para essa problematica, sendo que as solugdes derivadas dessa decisao
projetual em muito contribuem para a manutencdo da vitalidade urbana. Nessa
perspectiva, o presente trabalho tem como objetivo discutir a relagdo entre o
multifuncionalismo e a vitalidade urbana, a partir do estudo de alguns aspectos
projetuais identificados nos pavimentos térreos destinados a atividade varejista, nessa
tipologia especifica. Para tal, adota como procedimento a andlise de uma possivel
relagcao entre aspectos arquitetdnicos especificos e a taxa de vacancia. Com o estudo
de 84 casos, que compdem todo o conjunto de edificios multifuncionais existentes em
Londrina, foram realizadas afericbes comparativas, cujos resultados alcancados
sugerem a existéncia de certo grau de influéncia de determinadas decisdes de projeto
sobre o funcionamento dos térreos comerciais, mostrando oscilagdo entre o
desempenho de locagao e a taxa de vacancia das salas comerciais. Como principais
contribuicdes, a pesquisa demonstra aspectos especificos do desempenho dos
térreos comerciais em edificios multifuncionais, em diferentes contextos, tempos e
configuragbes, que podem ser levados em conta para uma melhoria da relagao
edificio-rua, em projetos futuros.

Palavras-chave: multifuncionalismo; edificios verticais; arquitetura comercial;
térreos comerciais.



SANTOS, Ana Claudia de Souza Santos. Influence of Physical Space on the
Vacancy Rate in Arcades. 2022. 109 p. Dissertation (Master in Architecture and
Urbanism) - State University of Londrina, Londrina, 2022.

ABSTRACT

Currently, the number of cities experiencing verticalization processes in Brazil is
increasing, with a sharp growth in the number of real estate launches in high towers.
This phenomenon, also observed in Londrina, is marked by an increase in the demand
for housing in vertical buildings, and contributes to the developers offering a market
model characterized, in general, by: accentuated height of the tower(s), low rate of
occupation, little or no relationship with the public space, significantly compromising
social experiences at street level. On the other hand, multifunctionalism has been
pointed out as a possible answer to this problem, and the solutions derived from this
design decision greatly contribute to the maintenance of urban vitality. From this
perspective, the present work aims to discuss the relationship between
multifunctionalism and urban vitality, based on the study of some design aspects
identified in the ground floors intended for retail activity, in this specific typology. To
this end, it adopts as a procedure the analysis of a possible relationship between
specific architectural aspects and the vacancy rate. With the study of 84 cases, which
make up the entire set of existing multifunctional buildings in Londrina, comparative
measurements were carried out, whose results suggest the existence of a certain
degree of influence of certain design decisions on the operation of commercial ground
floors, showing oscillation between the leasing performance and vacancy rate of
commercial rooms. As main contributions, the research demonstrates specific aspects
of the performance of commercial ground floors in multifunctional buildings, in different
contexts, times and configurations, which can be taken into account for an
improvement of the building-street relationship, in future projects.

Key words: multifunctionalism; vertical buildings; commercial architecture;
commercial ground.
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1 INTRODUGAO

Nas ultimas décadas as edificagdes residenciais verticais tornaram-
se uma opg¢ao viavel de moradia para distintas classes sociais no Brasil, se tornando
a realidade de um numero cada vez mais crescente de pessoas e familias com
diferentes perfis, influenciadas por discursos que pregam segurancga, praticidade,
economia e status social (VILLA; SARAMAGO; CARDOSO, 2018). Como resposta a
essa nova demanda, o mercado imobiliario passou a apresentar uma excessiva
padronizacao dos projetos arquitetdnicos, independente de diferentes cenarios
ambientais, sociais e culturais (TRAMONTANO, 2006). Essa padronizagao e
consequente monotonia em bairros verticalizados resultam em baixas taxas de
ocupacao, altos coeficientes de aproveitamento, extensos recuos e torres no centro
do lote, que frequentemente ndo contemplam espagos para comércio de bens e
servicos em areas onde € permitido o uso misto (CAMARGO, 2017; DIAS;
GUADANHIM, 2019).

Esse processo de verticalizagdo marca a paisagem urbana trazendo
novos significados a moradia, localizacao, segurancga e infraestrutura. Aspectos como
a homogeneidade social e lazer exclusivo sdo cada vez mais representados por
muros, cercas e guaritas, tornando evidente os impactos negativos decorrentes da
aglomeracao desse padrao, que altera expressivamente a qualidade dos espagos
publicos no Brasil (CALDEIRA, 2000; MAUA; GUADANHIM; KANASHIRO, 2017;
DIAS; GUADANHIM, 2019). Se antes os processos de verticalizagdo eram
observados apenas nas grandes metrépoles, atualmente sao verificados na maioria
das médias e grandes cidades do pais (MORAIS; SILVA; MEDEIROS, 2007).
Pesquisas recentes que avaliam as implantacgdes de edificagdes verticais construidas
nas ultimas décadas, destacam a relagao insuficiente entre as mesmas, seus espagos
privados e as ruas em que estdo inseridos (VIVAN; SABOYA, 2012; MAUA;
GUADANHIM; KANASHIRO, 2017; DIAS; GUADANHIM, 2019).

Segundo Vivan e Saboya (2012) a possibilidade de vigilancia natural
proporcionada pela conexao visual entre area publica e privada, bem como o fluxo de
pedestres em uma area, inibe a ocorréncia de crimes. Correlacionando variaveis
fisicas das edificagcbes a alguns tipos de crime recorrentes na cidade de Floriandpolis-
SC, os autores observaram a contribuicdo da forma urbana e das edificacbes na

geragdo de seguranga nos espagos publicos, evidenciando a importancia da
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consideragao de aspectos fisicos que reforcem a conexao fisica e visual entre as
construgdes e a rua.

Maua, Guadanhim e Kanashiro (2017) também avaliaram o impacto
negativo de extensos muros no uso satisfatorio da rua. A partir do exame de
edificagdes residenciais verticais construidas nas ultimas duas décadas na cidade de
Londrina-PR, os autores observaram a escassa relagao entre seus espacos privados
com as ruas nas quais foram inseridos. Tais edificagdes sdo muradas, ocupando
grandes lotes, e ndo demonstram preocupag¢ao quanto a sua insergdo com o conjunto
da cidade. Com base nas analises dos autores, foi possivel verificar as desvantagens
dessa configuragdo. O espaco publico ndo é cogitado como ambiente de convivio,
nem qualificado para suportar movimento de pedestres, e sim priorizado para o uso
de veiculos. Como conclusao principal os autores indicam a necessidade de repensar
esse modelo de producao do espaco urbano, de forma a direciona-lo a concepcéao de
ambientes de qualidade, sejam estes publicos ou privados.

Frente aos prejuizos que a reprodugao deste modelo causa ao espago
publico em cidades de grande e médio porte no Brasil, Dias (2020) identifica
alternativas de configuragdes que qualificam tanto o edificio como a rua. Apoiado pelo
estudo de projetos para habitagdo coletiva realizados na Europa, o autor indica
alternativas que poderiam ser viaveis ao contexto nacional, ainda que considerando
os dois principais geradores de restrigdes - o incorporador imobiliario e a legislagéo
urbana. Como resultado do estudo sdo apontadas as possibilidades de implantacéo
de novas configuragdes arquitetdnicas que diversificariam e qualificariam a produgao
arquitetbnica nacional, sem, contudo, prejudicar os interesses dos incorporadores
imobiliarios e/ou da legislagéo urbana vigente.

Além da identificacdo e caracterizagcao desse fenbmeno recente, a
presente revisao de literatura também aponta a discussao que tem sido feita a respeito
de solugdes viaveis a essa problematica, entre as quais, a diversidade de usos e o
multifuncionalismo, que tém sido apontadas pelos pesquisadores como fortes
possiblidades.

Para muitos autores, a diversidade de usos e atividades € um dos
fatores responsaveis pela existéncia e manutengao da vitalidade urbana, sendo essa,
definida como a capacidade de animacao de um lugar, ao estimular a presenga
constante de pessoas (NETTO, 2006; CARMONA, 2010; JACOBS, 2011; GEHL,

2006; BERTACHI, 2018). Em escalas mais amplas, como a de bairros e cidades, a
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diversidade de usos e edificagdes, também conhecida como multifuncionalismo ou
uso misto, fazem parte dos aspectos mais importantes a serem considerados para um
desenvolvimento sustentavel (DOVEY; PAFKA, 2017; BUCYS, 2009).

Rolnik (2014), por sua vez, no que tange ao desenvolvimento
sustentavel do ambiente construido, vé o processo de verticalizagado recente como
uma possivel ferramenta de promogao de oportunidades para um maior numero de
pessoas residirem em areas da cidade com melhores graus de urbanidade, acesso a
empregos, equipamentos e servigos publicos. Deste modo, a estruturacdo de um
bairro por meio da ocupacao residencial verticalizada também pode ser uma
oportunidade para promover muitas outras qualidades urbanas, que nao apenas
densidade. Porém, além de considerar aspectos mais gerais como a ndo geragao de
transito, a relagdo do edificio vertical com seu entorno imediato e a paisagem urbana
decorrente ndo deve ser descartada. A preocupagdo com a paisagem urbana
necessita ndo apenas englobar aspectos relacionadas a altura dos empreendimentos,
mas também considerar a interagédo dos edificios verticais com as ruas e imediagdes.

Do mesmo modo, Karssenberg e Laven (2015) classificam o andar
térreo, denominado por eles de ‘plinths’', como a parte mais crucial das edificagdes
para alcangar a qualidade que os autores denominam ‘uma cidade ao nivel dos olhos’.
Por ser a parte que os individuos vivenciam quando olham em volta, os plinths tém a
capacidade de tornar um contexto urbano atrativo, além de conectar esferas distintas
de convivéncia (publico/privado). Segundos esses autores, as pessoas vivenciam as
cidades na chamada ‘esfera publica’, que tem um significado maior do que somente
‘espaco publico’, pois inclui as fachadas e tudo que pode ser visto e vivenciado a partir
da escala humana, razao pela qual os plinths sao apontados como uma parte muito
importante dos prédios. Os autores defendem que um prédio pode ser “feio”, porém,
com um ’plinth vibrante, proporcionara uma experiéncia de cidade positiva, e
argumentam que o contrario também é possivel: um prédio pode ser muito “bonito”,
porém se o andar térreo € um muro cego, a experiéncia urbana na rua sera negativa
(KARSSENBERG; LAVEN, 2015; MAUA; GUADANHIM; KANASHIRO, 2017).

Também Netto (2006) defende que os plinths sdo cruciais para a

' No portugués o termo ‘plinth’ é traduzido como ‘plinto’, e na arquitetura é o elemento que fica
diretamente sob a base de um pilar, pedestal, estatua ou monumento. No caso desse trabalho o termo
foi mantido como no original do mesmo modo que foi mantido no livro A Cidade ao Nivel dos Olhos
(2015).
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atratividade do espago construido, seja em areas residenciais ou comerciais
verticalizadas. Se o destino é seguro, limpo e de facil compreensao, e se os visitantes
passeiam com as suas expectativas atendidas ou excedidas, esses visitantes
permanecerao trés vezes mais tempo e gastardo mais dinheiro do que em um espaco
construido desagradavel e confuso. Varios outros aspectos sédo responsaveis pela
criagcao dessa atmosfera, porém os plinths tém um papel chave — o andar térreo pode
ocupar somente 10% de um prédio, mas ele determina 90% da contribuicdo do prédio
a experiéncia do entorno (NETTO, 2014; KARSSENBERG; LAVEN, 2015).

Diante da revisao de literatura realizada foi possivel notar que muito
tem se debatido, até mesmo mediante quantificagdo, a respeito das vantagens que a
diversificacdo das constru¢cdes e usos tem frente as tendéncias de padronizagao
monofuncionais. Nesse sentido, o estudo aqui proposto também se concentra na
relacéo existente entre a tipologia arquitetdnica dos edificios verticais multifuncionais
e 0 espaco publico onde é inserido, mas prioriza a configuragdo arquitetdnica dos
pavimentos térreos destinados a atividade comercial, visando uma melhor
compreensao dos pavimentos térreos de edificios multifuncionais.

Assim, para exploracdo desse tema, a pesquisa adota como
estratégia metodoldgica o estudo de casos multiplos, segundo a recomendacéo de
Yin (1994, 2005). Em estudos precedentes, em que esta abordagem é adotada, a
avaliacdo de ambientes construidos geralmente é feita a partir da observagdo do
comportamento dos usuarios durante a utilizagdo do ambiente, utilizando recursos
como mapas comportamentais, entrevistas e aplicagdo de questionarios (YIN, 1994,
2005). Entretanto, com o surgimento da pandemia do novo Coronavirus (COVID-19)
em meados de margo de 2020 no Brasil, a utilizagdo desses ambientes foi restrita, o
que impossibilitou a realizagdo de um estudo dessa natureza.

Deste modo foi necessario o estabelecimento de um novo parametro
para a avaliacdo desses ambientes: propde-se, para tanto, utilizar a taxa de vacéancia,
que consiste basicamente na quantificagdo percentual entre os espagos vagos de um
imével e o total disponivel para locagdo, ou seja, demonstra aquilo que nao se
encontra ocupado nem preenchido dentro das unidades disponiveis em um
empreendimento (BELSKY, 2010).

A taxa de vacancia € um indice bastante conhecido dentro das areas
de investimento do mercado imobiliario, e a partir do qual se estipula a necessidade

de novos investimentos num determinado tipo de empreendimento. Se os indices de
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vacancia estdo altos, os investidores entendem que ndao ha demanda para a
constru¢cao de novas unidades, enquanto que se as taxas de vacancia estao baixas e
ha procura, existe demanda, o que justificaria investimento na construcdo de novas
unidades (NADALIN; BALBIM, 2011).

No caso dos edificios verticais multifuncionais na cidade de Londrina,
no Parana, o que se percebe é que esse indice tem atingido valores elevados no que
se refere as salas localizadas no pavimento térreo e destinadas a atividade comercial.
Especificamente no caso das galerias comerciais, a taxa de vacancia média entre as
unidades gira em torno de 22% (em uma variagao que vai de 0% a 47% entre elas),
enquanto que o aceitavel dentro dessa l6gica de investimentos do mercado imobiliario
seria uma média de 5% (BELSKY, 2010). Tal constatagéao, feita na etapa exploratéria
da pesquisa, levantou questionamentos a respeito das razdes pelas quais existiriam
tantas variagdes na taxa de vacancia dentro de uma mesma tipologia especifica de
edificios multifuncionais.

Cabe ainda ressaltar, que, embora a pandemia tenha afetado os
indices de vacéancia, a pesquisa exploratéria mostrou que a grande maioria dos
empreendedores comerciais deram continuidade as suas atividades dentro das
restricoes impostas, segundo os dados apontados pela Associacdo Comercial e
Industrial de Londrina (ACIL, 2021), o que manteve a viabilidade desse indice
enquanto parametro de analise para a pesquisa, em comparagdo com a utilizacao
desses espacos por parte dos consumidores, praticamente inexistente nos periodos
mais severos do isolamento social.

As primeiras analises realizadas por meio de visitas in loco mostraram
que a recorréncia de alguns aspectos arquitetbnicos poderia indicar uma relagéao,
tanto positiva quanto negativa, entre o projeto arquitetdnico e a dindmica de ocupagao
dos espagos comerciais, respeitados seus contextos de insergcdo. Dessa constatagao
formulou-se a hipétese de que determinadas decisbes de projeto arquitetdnico
interferem negativamente sobre a locagéo e uso das salas comercias no térreo, e no
interesse dos lojistas por tais espagos, podendo ter relagao direta com o elevado
indice de vacancia observado nessa tipologia de edificacdo. Estes problemas de
ocupacao resultam no funcionamento inadequado dos pavimentos térreos comerciais
aos propositos do projeto arquitetdnico concebido, ndo colaboram por sua vez, para a
qualificacdo do espaco publico imediato.

Diante disso, a pesquisa se propde a responder a seguinte questao:
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Existe, de fato, alguma relagéo entre as decisbes do projeto arquitetbnico, e a elevada
taxa de vacancia identificada nos ambientes pré-avaliados? E com isso, tem-se como
objetivo geral, e resultado teodrico desse trabalho, discutir a possibilidade de
utilizacdo da taxa de vacancia como um dos parametros de avaliagdo do desempenho
satisfatorio desses ambientes construidos, além de contribuir com discussdes
relativas a influéncia positiva que edificios multifuncionais exercem sobre qualidade
do espaco publico. Partindo do pressuposto de que os térreos comerciais promovem,
tanto quanto asseguram uma boa relagdo do edificio com a rua, favorecendo a
movimentagao constante de pessoas, e colaborando para um melhor desempenho do

proprio empreendimento.

1.1 TRES PRINCIPAIS ESFERAS DE ANALISE

A cidade é um campo de diferencas onde fungdes nado sao
encontradas, mas construidas. Quanto mais heterogénea for a cidade, mais dificil a
tarefa de mensura-la, pois a avaliacdo de usos e fun¢gdes, bem como suas interagdes
e consequéncias tanto positivas quanto negativas, sao altamente dependentes da
escala que sera abordada, e produzira resultados diversos a partir de diferentes
escalas e perspectivas de estudo (edificio, lote, bairro, setor e cidade). E muito comum
que estudos que se encaixam na tematica da vitalidade urbana utilizem escalas mais
amplas de analise, pois em varios dos casos existe o problema da disponibilidade de
dados, que geralmente sdo baseados em recenseamentos demograficos (censos),
que calculam os dados a partir de grandes territérios (SONG; MARLIN; RODRIGUEZ;
2013). A crescente e recente disponibilidade de dados cadastrais digitais muda esse
fator e torna possivel novas formas de quantificagdo e mapeamento, aspecto este
considerado nesse estudo (DOVEY; PAFKA, 2017).

Embora recortes mais amplos de analise sejam mais aceitaveis para
uma ciéncia tdo complexa quanto a das cidades, varios autores argumentam que essa
simplificagdo dos dados, quando agrupados em escalas maiores (bairros, distritos,
cidades, etc...), pode acarretar um desprezo pelas formas como o multifuncionalismo
tem efeitos urbanos especificos quando estudado na escala dos lotes e edificacoes
(SONG; MARLIN; RODRIGUEZ, 2013; KARSSENBERG; LAVEN, 2015; DOVEY;
PAFKA, 2017).

Partindo da escala do edificio, mais especificamente dos pavimentos
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térreos, Karssenberg e Laven (2015) sugerem que uma abordagem multiescalar,
considerando sistematicamente o nivel do prédio, seguido da rua e do contexto,
poderia ter mais alcance. Em parceria com o Departamento de Planejamento Urbano
e Assuntos Econdémicos da cidade de Roterda na Holanda, os autores desenvolveram
um conjunto de critérios associados a esses trés niveis, com a finalidade de
estabelecer estratégias projetuais e de funcionamento para os pavimentos térreos,
chamados por eles de plinths. A partir da avaliagao dos plinths, considerando os niveis
ja mencionados, os autores desenvolveram proposigdes, por meio de uma visao
conjunta entre proprietarios, projetistas, locatarios e o governo, tendo em vista
implementar os conceitos identificados, tanto na escala do planejamento e design
urbano, quanto na reestruturacido de edificacbes e ruas, resultando em ampla
melhoria para o ambiente urbano.

Todos o0s niveis mencionados possuem aspectos relevantes que
devem ser considerados durante o projeto e elaboracdo de um plinth, pois ja que
interagem entre si os niveis ndo podem ser separados um do outro. Se n&do ha
pessoas suficientes morando na area, por exemplo, ou quando é escasso o poder de
compra de uma dada populagado, uma loja pode ter um plinth excelente, porém ainda
ter dificuldade de sobreviver se nao for projetada para seu publico especifico. Um
prédio individual pode ser bem desenhado e possuir uma boa relagdo com a rua,
porém se o restante da via tiver fachadas cegas, ele tera dificuldades em alcangar
sozinho um bom desempenho comercial. Uma rua pode ter excelentes qualidades
espaciais, porém se nao estiver conectada aos fluxos principais do centro urbano, tera
mais dificuldades para atingir niveis elevados de vitalidade urbana (KARSSENBERG;
LAVEN, 2015).

Levando em consideragcdo esses apontamentos da literatura, a
pesquisa busca estudar os edificios multifuncionais verticais seguindo essa mesma
l6gica, a saber: 1) o projeto arquitetdnico, que resulta na configuragcao do edificio e
conforma todos os outros aspectos relacionados ao seu contato com o espaco publico;
2) a fachada, enquanto principal elemento de contato do empreendimento com a rua,
segundo a literatura revisada; e 3) o contexto imediato, enquanto suporte a dinamica
das atividades comerciais realizadas nas dependéncias do empreendimento.

Quanto ao recorte espacial do estudo, constatou-se por meio da
pesquisa exploratdria que a cidade de Londrina possui um total de 673 edificacdes

verticais com mais de 12 pavimentos (EMPORIS, 2021). Dessas, apenas 84 sao
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multifuncionais (possuem atividades de varejo no térreo e atividades residenciais e/ou

comerciais na torre), compondo, portanto, o recorte de analise proposto, para o qual

foram aplicados os protocolos referentes a estratégia de analise de estudo de casos

multiplos.

1.2 DELINEAMENTO DA PESQUISA

Assim, os procedimentos adotados para se atingir o objetivo proposto

por esta pesquisa foram delineados em forma de diagrama (Figura 1) e seu passo-a-

passo € apresentado a seguir:

Revisao bibliografica sobre Vvitalidade urbana para melhor
compreensao do fendmeno, a fim de evidenciar a relevancia da
diversidade de usos e do multifuncionalismo como uma das solugdes
possiveis para o problema;

Definicao e caracterizagao de edificagcbes multifuncionais;

Revisao bibliografica sobre arquitetura comercial, visando a
compreensao dessa tipologia especifica, e de aspectos relativos aos
térreos comerciais, bem como possibilidades de incorporagao dos
conceitos ao estudo proposto;

Elaboracédo e aplicagdo de protocolos para mapeamento e selegao
dos multiplos casos, de acordo com as recomendacbes de
metodologia cientifica;

Elaboracao e aplicagao de protocolos de analise dos casos.
Agrupamento e analise comparativa entre os casos segundo critérios
elencados durante as analises.

Analise dos resultados finais e discusséao.
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Figura 1 — Delineamento da pesquisa
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contribuir com as discussdes relativas a influéncia que edificios multifuncionais exercem sobre qualidade do espaco publico.

Fonte: da autora, 2022.
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2 VITALIDADE URBANA, MULTIFUNCIONALISMO E ARQUITETURA
COMERCIAL

2.1 DIVERSIDADE ENQUANTO SUPORTE A VITALIDADE URBANA

Desde o inicio da década de 1960 Jacobs (1961, 2011) ja chamava a
atencdo para as tendéncias modernistas que incentivavam a producgao de edificios
individuais autbnomos e monofuncionais. Publicado originalmente em 1961, Morte e
Vida de Grandes Cidades, de Jane Jacobs, questionava os rumos do planejamento
urbano em uma época na qual a heranga das convicgdes modernistas era fortemente
sentida, apontando a necessidade de apreensao do real funcionamento das cidades
e revisao daquele modo de producéo do espaco urbano. Jane Jacobs foi pioneira ao
demonstrar como esse modelo de planejamento baseado na separacdo de usos €
prejudicial as cidades, e resulta em espagos monotonos e vazios. Nessa obra a autora
analisa o cotidiano de alguns bairros da cidade de Nova York, focada no
comportamento das pessoas e na dindmica da cidade, a partir do que considera ser a
alma da cidade: suas ruas e calgadas.

Do mesmo modo, Jan Gehl publica em 1971, o livro Life Between
Buildings: using public space, com a intencdo de apontar os efeitos da arquitetura e
do planejamento urbano funcionalistas dominantes na época. A vida entre os edificios
€ vista a partir da perspectiva da arquitetura e do planejamento urbano, e nessa
publicacdo o autor apresenta principios orientadores para a concepgao e
desenvolvimento de espacgos publicos de qualidade. Semelhante a Jacobs, o autor
também atribui as tendéncias arquitetdbnicas modernistas e as demandas do mercado
a falta de interagdo entre os espacos comuns da cidade derivados de edificios
isolados, monofuncionais e autossuficientes, que negavam a cidade e a escala
humana, as tendéncias arquitetbnicas modernistas e as demandas do mercado
(GEHL, 2006).

Ambos os autores atribuem espacos publicos de qualidade a
condicgdes fisicas que proporcionem seguranga € por consequéncia vitalidade urbana
(VIVAN; SABOYA, 2012). As ruas e as calgadas compdem espacos importantes da
cidade, onde a protecdo deve ser garantida por posturas espontédneas de
comportamento dos individuos em areas com atratividade e significado (JACOBS,
2011; GEHL, 2006).
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Segundo Netto, Vargas e Saboya (2012), a vitalidade urbana pode ser
definida como um conjunto de condi¢gdes encontradas nas ruas onde ha intensa
presenga de pessoas, grupos em interagao, e trocas microeconémicas, representadas
pela presenga de atividades n&o residenciais nos edificios, que atraem e geram
movimentagao de pessoas nos espagos da rua, o que compde um indicador basico
da ocorréncia do fendmeno. Essa tematica de grande importancia na atualidade é
considerada um elemento indispensavel a saude e a vida das cidades, sendo uma
das qualidades mais desejaveis ao espago publico (BERTACHI, 2018).

Para que haja vitalidade urbana, € necessario que um conjunto de
condi¢bes e qualidades estejam presentes no espaco construido, de maneira a formar
uma complexa e multifacetada trama de relacdes. Os autores apontam que dentre as
varias condicionantes geradoras de vitalidade urbana, a diversidade destaca-se como
uma das mais importantes (BENTLEY, 1999; JACOBS, 1961/2011; PPS, 2012).

Por mais segura, acessivel e agradavel que uma rua possa ser, €
necessario que ela ofereca uma grande diversidade de escolhas e opgdes de
atividades, pois segundo Montgomery (1998), as pessoas precisam de motivos e
pretextos variados para estarem ali. Segundo o autor, quanto maior e mais
diversificada forem a oferta de atividades disponiveis em um espaco, maior sera sua
capacidade de atender diferentes pessoas e grupos sociais, com diferentes interesses
e comportamentos, cumprindo assim seu papel social enquanto espaco publico.

O conceito de diversidade abrange varias dimensdes,
compreendendo desde a mistura de usos e existéncia de edificagdes e configuragcdes
urbanas variadas, até a presenca de diferentes grupos e pessoas. A diversidade de
usos € o estimulo necessario para que outros tipos de diversidade acontecam,
funcionando também como antidoto para grande parte dos males urbanos decorrentes
do uso monofuncional nas cidades (BENTLEY, 1999; JACOBS, 1961/2011;
BERTACHI, 2018).

Pode-se dizer ainda que o grau de diversidade de uma regido é
diretamente proporcional ao numero de estabelecimentos comerciais, que por sua vez
tendem a gerar maiores oportunidades de empregos para seus habitantes,
aproximando as atividades de habitar e trabalhar, favorecendo os deslocamentos a
pé e a presenca de pessoas nas ruas. Quando presente nos andares térreos da
cidade, assegura a existéncia de fachadas ativas, fortalecendo a relagdo entre as

edificagdes e a rua, promovendo sua conexdo com as atividades econdmicas, além
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de permitir maior permeabilidade fisica e visual, encorajando o pedestrianismo e a
vigilancia natural (VIVAN; SABOYA, 2012, NETTO, 2014; MONTGOMERY, 1998;
KARSSENBERG; LAVEN, 2015; JACOBS, 1961/2011).

Como apontado pela literatura, em areas verticalizadas, os térreos
comercias tornam-se essenciais por fomentarem usos e atividades diversas,
promovendo trocas sociais, econbmicas e politicas. Entretanto, sdo poucas as
publicagdes que discorrem sobre aspectos do projeto arquitetdnico que orientem as
tomadas de decisdo relativas a implantacéo e gestdo dos espagos comerciais nessa

tipologia construtiva, o que corrobora a relevancia do estudo proposto.

2.2 Uso MisTo, DIVERSIDADE DE USOS E MULTIFUNCIONALISMO

Existe pouco consenso entre os autores a respeito do termo que
melhor explicita o conceito de diferentes usos coexistindo em uma mesma edificacéo
ou area. Segundo Dovey e Pafka (2017) embora os termos ‘uso misto’, ‘diversidade
de usos’, e ‘multifuncionalismo’ sejam amplamente usados como sinénimos, os dois
primeiros estariam relacionados a uma no¢ao de que cada lote urbano teria um unico
uso, o que privilegiaria a escala maior sobre a menor. Na melhor das hipdteses, os
terrenos e edificacdes teriam multiplas fungdes, o que € denominado pelos autores
como multifuncionalismo, que combina diferentes usos em um mesmo lote, sendo
essa combinacao organizada de forma vertical ou horizontal. Essa avaliagado ao nivel
do lote torna o estudo mais passivel de uma analise multiescalar, que seria, segundo
os autores, o mais recomendado (KARSSENBERG; LAVEN, 2015; DOVEY; PAFKA,
2017).

Essa classificacdo de termos estaria diretamente associada a escala
adotada em cada estudo (DOVEY; PAFKA, 2017). Na escala dos lotes e dos edificios,
por meio da Carta de Atenas, o arquiteto suico Le Corbusier preconizou que as
funcbdes-chave ‘habitar, trabalhar e recrear’, deveriam se desenvolver no interior de
volumes edificados, que ndo dependeriam apenas do solo e de suas duas dimensoes,
mas sobretudo de uma terceira variavel - a altura - para que fosse mais facil dotar as
moradias dos servicos comuns como o abastecimento, a educagao, a assisténcia
meédica ou praticas de lazer, reunindo-as em “unidade habitacionais” de proporgdes
adequadas (CORBUSIER, 1933, 1993).

Na escala das ruas e dos bairros, Jane Jacobs distingue as fungdes
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entre primarias, que atraem pessoas para um determinado bairro; e secundarias, que
surgem e sao sustentadas pelos usos primarios (JACOBS, 1961 apud DOVEY;
PAFKA, 2017). Como ja discutido, a autora argumenta que uma combinac&o de
funcbes e as varias formas de associacao entre elas € a chave para entender como
as cidades funcionam. Ela observou que a segregacao modernista da cidade em
zonas monofuncionais teve o efeito de impedir a conexao estreita entre casa, trabalho,
escola, compras, entretenimento e recreacdo. Uma combinagado eficaz encurta as
distancias entre onde estamos e onde precisamos estar. Para Jane Jacobs, a
combinacgao de usos era uma condigao essencial para a vitalidade e intensidade social
e econdmica das cidades (JACOBS, 1961; 2011).

Ja para a escala de distritos e cidades, Hoek (2008), em um estudo
na cidade de Amsterda, na Holanda, classifica as fun¢gées em apenas duas categorias,
residenciais ou nao residenciais. Em seu estudo, o autor desenvolveu um indice de
uso misto que mede a proporcao de fungdes residenciais para nao residenciais por
area da cidade. Ele compara uma série de bairros com diferentes tamanhos, usos e
periodos de desenvolvimento, chegando a conclusdo de que em varios dos casos a
proporgao ideal entre os usos residenciais e nao residenciais deveria ser de 50 pra
50, para se criar um grau aceitavel de urbanidade.

Com base nesses estudos, e considerando a variagao de escalas
utilizadas pelos autores, foi possivel definir e classificar em nossa reviséo de literatura,

cada um dos termos segundo a escala a que correspondem (Tabela 1).

Tabela 1 — Definicdo dos termos.

Autor Definicao Termo Esc,a l.a de
Analise

Le Corbusier Vida, trabalho e . ) . rr

(1933/1993) lazer Multifuncionalismo Lotes e edificios

Jane Jacobs (1961) Atratores, PIIMATIOs = nyiversidade de usos Ruas e bairros

e secundarios
Joost W. van den Residenciais e nao Uso misto Distritos e
Hoek (2008) residenciais Cidades

Fonte: Da autora, com base em CORBUSIER, 1993; JACOBS, 1961; Hoek, 2008 e
DOVEY; PAFKA, 2017.

Em coeréncia com os autores revisados, o presente estudo também
adotara o termo ‘multifuncionalismo’, no que diz respeito as analises realizadas na
escala dos lotes e edificacbes, sem desconsiderar, no entanto, as relacbes de

influéncia e interdependéncia com as demais escalas de analise.
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2.2.1 Edificios Multifuncionais

Mesmo considerando uma classificagdo a partir de escalas, uma
discussao tedrica a respeito dos edificios multifuncionais é recente, sendo comum que
existam algumas variagdes quanto a terminologia utilizada para caracterizar os
edificios que concentram atividades distintas.

Segundo Dziura (2010), que realizou um estudo das mudangas da
relagao espacial do edificio multifuncional durante a consolidacdo do Eixo Estrutural
Sul em Curitiba, o termo “uso misto” se refere ao edificio que deve atender as
seguintes caracteristicas especificas: possuir trés ou mais usos significativos; garantir
a integracao funcional destes usos e estar em conformidade com o planejamento
urbano (DZIURA, 2010; MELO, 2014).

Ja um edificio hibrido seria toda aquela edificacdo que se caracteriza
por: 1) ter uso misto; 2) ser construido em altura, ainda que predomine a diregao
horizontal; e 3) possuir grandes dimensdes, sendo concebido como uma unica
operagao imobiliaria (DZIURA, 2010; MAHFUZ, 2011).

O edificio multifuncional, por sua vez, supera os dominios da
arquitetura e se introduz no campo do urbanismo, pela extensao e multiplicidade de
funcdes que abriga. Dependendo da sua configuragao, pode caracterizar-se como um
objeto-marco que causa impacto na cena urbana, ou, em outros casos, como objeto
anbénimo que ajuda a compor o cotidiano. Na sua relagdo com o entorno, o edificio
multifuncional favorece a sociabilidade, pois promove o encontro entre os ambitos
publico e privado e se caracteriza pela permeabilidade, além da possibilidade de
funcionamento diuturno, considerando ainda que do ponto de vista urbano, pode-se
considerar que a existéncia de edificios com programas multifuncionais é fundamental
para a formagao da metropole contemporanea (MAHFUZ, 2011; MELO, 2014).

Nas conceituagdes e terminologias observadas acima, nota-se a
recorréncia dos termos “uso e fungao”, sugerindo diferengas e, portanto, impondo a
necessidade de ordem. O termo “uso” sugere permanéncia provisoria, portanto
mutavel e flexivel, adaptavel as necessidades dos usuarios e tendo estes como foco,
enquanto a expressao “fungao” caracteriza-se pela especificidade, ou seja, esta na
origem e na concepgao do projeto arquitetdnico, tendo como foco o préprio edificio
(DZIURA, 2010; MELO, 2014).

Como exemplo de espagos que podem ter utilizagcbes variadas tem-
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se as salas multiuso utilizadas para reunides, feiras, exposigcdes, entre outros, que, no
entanto, ndo ocorrem simultaneamente. Ja um espacgo multifuncional abriga fungdes
diferentes ao mesmo tempo, sendo estas planejadas desde sua concepgéo (DZIURA,
2009; MAHFUZ, 2011).

Em conformidade com a classificagcdo de escalas apresentada no
tépico anterior, este estudo adota o termo “multifuncional” para caracterizar as
edificacbes que em sua concepgao arquitetdbnica tenham sido projetadas com duas
ou mais fungbes, sejam elas, o comércio, a moradia, o trabalho, ou o lazer,
apresentando-se de forma a promover a interagdo entre as fungdes e seu contexto

urbano imediato.

2.3 ARQUITETURA COMERCIAL: O PLANEJAMENTO DOS ESPACOS DESTINADOS A ATIVIDADE
VAREJISTA

Espacos comerciais séo, pela natureza especifica da atividade, locais
onde ocorrem trocas, as quais envolvem compra e venda de bens e servicos. No
entanto, esse conceito foi evoluindo ao longo do tempo, na medida em que esses
locais se transformaram, em espacgos de socializagado e reunido publica. Segundo
Michel, Baumann e Gayer (2017), o espago comercial ndo € apenas um local de
transagdes comerciais, mas também funciona como um local de encontro, de
comunicagao e troca social que muitas vezes transcende os limites da comunidade
onde esta inserido (MICHEL; BAUMANN; GAYER, 2017).

Atualmente, a discussao sobre os espagos comerciais esta passando
por uma transformacgao significativa diante do avango agressivo de novas tecnologias
varejistas, aceleradas ainda mais pela pandemia do novo coronavirus. Os espagos
tradicionais de varejo, como centros de cidades e centros comerciais periféricos, tém
perdido sistematicamente espago para novas formas de compra com o surgimento de
midias emergentes, como os canais de compra on-line, que vém apresentando uma
taxa de preferéncia crescente ano a ano (CEYLAN, 2019). Segundo Tusiad (2017
apud CEYLAN, 2019), na ultima década o comércio eletrénico, que ocorre através de
sites e aplicativos, quase triplicou sua participagdo na movimentacdo geral do
comércio varejista no mundo, passando de 3,6% em 2011 para 9,6% em 2017, em
um cenario onde até as midias sociais se tornaram uma plataforma viavel para as

atividades varejistas. Esse contexto tem estimulado os varejistas a encontrar novas
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maneiras de oferecer aos clientes algo unico ou especial, a fim de recuperar o
protagonismo das lojas fisicas (TUSIAD, 2017 apud CEYLAN, 2019).

Ao longo das ultimas décadas, um novo conceito de compras esta se
estabelecendo, sendo caracterizada por uma combinacado de funcdes de compras
essenciais e atributos ndo comerciais, mas recreativos, focados na experiéncia do
cliente (CEYLAN, 2019). Este novo conceito de compra € conhecido como “compras
de lazer”, ou “hedbnicas”, e é enfatizado como uma forma importante do processo de
compra atual, pois estimula aspectos especificos relativos do comportamento do
consumidor (MICHEL; BAUMANN; GAYER, 2017). Determinar o ‘por que’ as pessoas
compram €& um processo complexo e ‘onde’ elas compram é frequentemente
influenciado por uma combinagao de suas preferéncias pessoais e sua resposta a
decisdes politicas, de planejamento, e de desenvolvimento, das quais nem sempre
estdo cientes (CEYLAN, 2019). Essas preferéncias psicolégicas e socioldgicas,
combinadas com o desenvolvimento de tecnologias emergentes, tem exigido um
constante avango de estratégias especificas para o projeto arquitetdnicos dos espagos
de varejo.

O design de varejo é a atividade ou processo de projetar um espacgo
que € usado para a venda de bens ou servigos. Embora possa ser considerado uma
subcategoria do design de interiores, o design de varejo como um campo
independente de pesquisa académica ¢é relativamente recente na literatura
(PETERMANS; VAN CLEEMPOEL, 2010). A ascenséo desse tema como uma area
de interesse da arquitetura e de estudos académicos caminha lado a lado com as
mudancas socioculturais, demograficas e tecnoldgicas pelas quais nossa sociedade
tem passando nas ultimas décadas (CEYLAN, 2019).

Nesse contexto, a pratica que envolve esse processo de projeto é
complexa e multidisciplinar, reunindo diferentes disciplinas e campos de pesquisa
como a psicologia, a sociologia e o marketing, principalmente quando relacionado as
atividades financeiras que esse setor envolve. As pesquisas indicam que a
colaboracao entre esses diferentes dominios é extremamente importante, pois se trata
de um processo multidirecional que vai da teoria a pratica. Nesse sentido, o
planejamento prévio do projeto arquitetdnico considerando todas essas esferas faz
com que elas se desviem de uma hierarquia prescrita e adotem fungdes mais
equitativas, o que, segundo os autores, seria o ideal (PETERMANS; VAN
CLEEMPOEL, 2010; CHRISTIAANS; ALMENDRA, 2012; CEYLAN, 2019).
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O desenvolvimento desse tema enquanto campo académico de
estudos ainda esta em andamento. A natureza dinamica do setor varejista, causada
pelas rapidas mudancas na sociedade, o tornam uma area interessante de pesquisa,
especialmente em paises em desenvolvimento. Em geral o numero de trabalhos
académicos nesta area é muito baixo, de modo que qualquer contribuigao de qualquer
uma dessas disciplinas € valiosa para se obter perspectivas de diferentes localizagbes
geograficas e culturas (CEYLAN, 2019).

O planejamento de espagos comerciais destinados a atividade
varejista vem sendo bastante explorado por disciplinas relacionadas ao marketing e
ao comportamento do consumidor, entretanto, pouco se tem debatido a respeito das
configuragbes arquitetbnicas e da influéncia dos estimulos ambientais nesse
comportamento (PETERMANS; VAN CLEEMPOEL, 2010). Segundo autores,
pesquisas voltadas ao campo do design, baseadas em metodologias e com
vocabulario mais préximo do universo dos projetistas, sdo estritamente necessarias e
podem ajudar a preencher essa lacuna. A existéncia de espacos destinados a
atividade comercial remonta a histéria, no entanto, a etapa de projeto e planejamento
desses ambientes, enquanto campo de estudos académicos, € recente e esta
disponivel para desenvolvimento (CEYLAN, 2019; ASTARINI et.al, 2020).

A pesquisa conduzida por Petermans e Van Cleempoel (2010) aborda
o design de ambientes de varejo, e propdem trés conceitos principais: 1) holismo,
relacionado a compreensao de todos os aspectos que envolvem a atividade comercial
varejista; 2) planejamento, no sentido do que funcionara estética e fisicamente em
um ambiente de varejo, incluindo elementos de design tangiveis (fixos e materiais) e
intangiveis (imateriais e/ou atmosféricos); e 3) conhecimento tacito, baseado na forma
em que a producido desses espacos vem sendo realizada, mesmo sem uma base
tedrica especifica destinada a concepgao desses ambientes (PETERMANS; VAN
CLEEMPOEL, 2010).

Segundo os autores, o processo de projeto dos espagos destinados
ao varejo pode muito bem se beneficiar de contribui¢cdes valiosas dessas disciplinas
de formagéao (psicologia e marketing), que ja se concentraram a décadas no estudo
da relagédo entre o ambiente (espago, iluminagdo, moéveis, etc.) e o comportamento
humano (PETERMANS, VAN CLEEMPOEL, 2010). No entanto, os métodos de
pesquisa tedrica e empirica empregados em marketing e psicologia ndo sao muito

populares entre arquitetos e projetistas, que fazem poucos esforgos para obter acesso
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a esse conhecimento académico ja disponivel, o que cria certo desafio para os
pesquisadores que tem a intencao de elaborar recomendagdes no dominio do projeto
arquiteténico (PETERMANS; VAN CLEEMPOEL, 2010; CHRISTIAANS; ALMENDRA,
2012; CEYLAN, 2019).

O estudo desses ambientes pode ser feito de varios angulos, sendo a
questdo de pesquisa capaz de orientar o pesquisador sobre a estratégia mais
adequada. Os métodos de pesquisa possiveis variam desde: 1) a analise de estudo
de caso de um projeto ou grupo de projetos especificos (YIN, 1994, 2005), 2) atraves
de uma pesquisa qualitativa aprofundada com um pequeno grupo de clientes/usuarios
(HEALY et al. 2007), 3) até a pesquisa orientada por questionario com grupos maiores
de clientes reais durante a utilizagdo do projeto (QUARTIER et al. 2009).

Entretanto, considerando todos esses métodos Petermans e Van
Cleempoel (2010) sugerem que as pesquisas que se proponham a estudar esses
espacos adotem uma abordagem mais ampla, que considere a maioria dos aspectos
possiveis. Segundo os autores, dentro desse campo de estudo ha um interesse
crescente em desenvolver uma chamada 'teoria holistica', capaz de explicar como
todos os aspectos envolvidos no funcionamento de espago comercial interferem nele.
O termo "holismo", referindo-se a palavra grega 6Ao¢ ("inteiro" ou "todo"), também
chamado de ‘Nao Reducionismo’, e define que as propriedades de um sistema nao
podem ser explicadas apenas pela soma dos seus componentes, mas sim pela
compreensao do conjunto e de seus aspectos analisados simultaneamente
(PETERMANS; VAN CLEEMPOEL, 2010).

No estudo, os autores apontam cinco aspectos relevantes a analise e
ao desenvolvimento do projeto arquitetdnico: estética, funcionalidade,
‘comercializagdo” (tradugdo nossa), consideragbes financeiras e aspectos
regulatérios (figura 2). O primeiro aspecto diz respeito a uma compreensao do que
funcionara esteticamente em um ambiente de varejo, incluindo elementos de design
tangiveis, ou seja, fixos e materiais, e intangiveis, imateriais e atmosféricos.
Funcionalidade e comercializagao sao referentes a necessidade de compreenséao de
todos os aspectos relacionados ao desenvolvimento concreto de um conceito de loja
e da marca correspondente, o que inclui como a loja ira se comportar funcionalmente
e comercialmente. Por fim, o projeto de uma loja precisa ser construido de acordo com
o orgamento estipulado e deve atender a todas as regulamentacgdes relevantes sobre

0 uso de um espaco publico.
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Figura 2 — Aspectos relevantes ao projeto de ambientes comerciais.
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Fonte: PETERMANS; VAN CLEEMPOEL, 2010 — Traduzido pela autora.

Do mesmo modo, Karssenberg e Laven (2015) também propdéem que
as pesquisas nesse campo emergente sejam construidas a partir de uma visao
conjunta, entre os usuarios/clientes, os proprietarios, os projetistas, os locatarios e a
legislacdo, afim de que a maior parte dos requisitos e necessidades relacionados a
essa atividade sejam atendidas. Segundo os autores as diferentes partes interessadas
precisam estar envolvidas nesse tipo de pesquisa, possibilitando ao pesquisador
analisar o conhecimento tacito especifico de cada uma delas (PETERMANS; VAN
CLEEMPOEL, 2010; KARSSENBERG; LAVEN, 2015).

Com excegcao de pesquisas mais gerais que discutem
superficialmente o assunto, a revisao bibliografica tem demonstrado bastante caréncia
de publicagdes académicas relacionadas ao tema especifico deste trabalho, ja que na
grande maioria dos casos o foco dos estudos é direcionado a aspectos externos ao
edificio, ou direcionados a decoracdo e organizagcao dos produtos, nos casos de
estudos relacionados ao design de interiores, o que indica uma vasta possibilidade de

exploragéo do assunto em novas pesquisas.
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2.3.1 Atributos Considerados no Planejamento e Estruturagcao de

Empreendimentos Comerciais

Os centros comerciais vém sendo bastante discutidos nas ultimas
décadas, devido, entre outros fatores, a dindmica do mercado e ao volume de recursos
necessarios para a implantagdo, manutengao e administracado de empreendimentos
como esse. Por mais que ndo possuam as mesmas caracteristicas dos térreos
comerciais e galerias, a forma como sdo elaborados e suas estratégias de negdcio
podem ser um meio para se pensar a vitalidade e o sucesso dessas outras tipologias
nos dias atuais (VARGAS, 1998).

Segundo Melo Junior (2005), os centros comerciais, para serem
qualificados como tal, devem possuir os seguintes requisitos basicos: 1) ser um
conjunto planejado de lojas, operando de forma integrada, sob a administragdo uUnica
e centralizada; 2) ser compostos de lojas destinadas a exploragdo de ramos
diversificados ou especializados de comércio e prestacéo de servigos; 3) possuir lojas-
ancora, ou caracteristicas estruturais e mercadoldgicas especiais, que funcionem
como forga de atracdo e assegurem ao empreendimento a permanente afluéncia e
transito de consumidores; 3) oferecer estacionamento compativel com a area de lojas
e correspondente circulagédo de veiculos.

Esse tipo de empreendimento costuma ser concebido, planejado,
construido e gerenciado como um todo, onde todas as partes funcionam em conjunto,
desde as fases iniciais do seu ciclo de vida, o que o diferencia de um mero agregado
de lojas e exclui da classificacdo aquelas edificagbes construidas apenas com
separagdes internas, cujos espagos estejam colocados a venda ou sejam passiveis
de locagcdo, como muitas vezes € o0 caso dos pavimentos térreos de edificios
multifuncionais (SANTOS JUNIOR, 2016).

Quando em fase de planejamento, os centros comerciais sao
moldados para atender os anseios de um determinado publico, pois quanto mais
proximo das expectativas dos consumidores estiverem os produtos, os servigos e as
facilidades oferecidas no empreendimento, maior sera seu poder de atragdo. Essa
estratégia € conhecida na literatura como sistema de ancoragem, que pode ser
entendido como um atributo, ou um conjunto de atributos, presente em um
empreendimento e que funcionam como um diferencial, capaz de atrair o consumidor

mesmo diante de alternativas concorrentes, com o objetivo de atender ou superar as
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expectativas e os anseios do pubico alvo. Esses atributos de qualidade, que compdem
o sistema de ancoragem, abrangem as caracteristicas proprias ou peculiares do
empreendimento, desde que sejam importantes para os consumidores, tais como:
acessibilidade, mix comercial, localizagdo, ambiente, conforto ao chegar e ao sair,
diversidade da oferta, e vizinhanga (MELO JUNIOR, 2005).

No caso dos empreendimentos direcionados ao multifuncionalismo, o
tipo de atividade recorrente € chamado pelos autores de compras de conveniéncia,
onde o consumidor adquire produtos e servicos de pequeno valor, tais como itens de
padaria, farmacia, papelaria, alguns itens de supermercado e demais bens que nao
causam impacto significativo no orgamento. Nessas situagbes, provavelmente a
escolha do local de compra sera aquele mais acessivel para o consumidor, logo, a
acessibilidade € um dos atributos que deve ser privilegiado na estruturagédo do sistema
de ancoragem desse tipo de empreendimento (SANTOS JUNIOR, 2016).

Como exemplo, Rocha Lima Jr. (1996) afirma que o consumidor que
compra orientado pela conveniéncia, de forma rotineira e com alta frequéncia, prioriza
a acessibilidade e realiza suas aquisicdes em comércios proximos. Assim como para
qualquer outro tipo de negécio a facilidade de acessar suas instalagdes é fator
relevante para o sucesso do empreendimento, uma vez que dificuldades de acesso
podem induzir o consumidor a procurar alternativas no momento da compra (LIMA
JUNIOR, 1996).

Quando a acessibilidade é relacionada a localizagdo, existem
diversas fontes bibliograficas que tratam do assunto com foco tanto no varejo de rua,
quanto nos centros comerciais. Nelas, aborda-se a importancia de uma boa
localizagdo para o sucesso do negdcio, assim como sao descritas algumas
ferramentas capazes de auxiliar o processo de escolha do local para implantagado do
empreendimento. No caso dos edificios multifuncionais, a localizagao estaria mais
relacionada ao perfil especifico de cada vizinhanca e publico que seriam alcangados,
por exemplo existiriam caracteristicas diferentes para empreendimentos construidos
na area central da cidade, em comparag¢ao a empreendimentos construidos em locais
mais periféricos, pois no centro das cidades uma diversidade maior de pessoas teria
acesso (KARSSENBERG,; LAVEN, 2015).

Além da necessidade de acessibilidade até as dependéncias da
edificacdo, os aspectos relacionados ao conforto ao chegar e ao sair do

empreendimento também est&o relacionados a facilidades para estacionar, nos casos



35

onde o comércio atende mais do que sua vizinhanga imediata (MELO JUNIOR, 2005).
No caso especifico dos edificios multifuncionais essa preocupagdo também se
estende aos acessos e conexdes que levam moradores, visitantes e funcionarios aos
pavimentos superiores, além da necessidade de estacionamento especifico para eles.

A diversidade da oferta, por sua vez, esta associada a capacidade do
empreendimento satisfazer os anseios e as necessidades do consumidor, ao ofertar
uma gama de produtos que possibilite constituir um espectro apropriado de
comparagao do binbmio pre¢o versus qualidade para a compra pretendida. Esta
diversidade deve ser significativa a ponto de possibilitar uma ampla pesquisa da linha
de produtos que se deseja adquirir, através de um conjunto expressivo de ofertas para
atrair um fluxo de clientes capaz de gerar um volume de vendas no patamar arbitrado
no planejamento (MELO JUNIOR, 2005).

Ja em relacdo a vizinhangca do empreendimento, os aspectos
relevantes ao estudo, giram em torno do perfil de moradores e consumidores da regido
onde o empreendimento for implantado, de modo que suas caracteristicas
correspondam as necessidades daquele publico em especifico. Aspectos como renda,
idade, sexo, grau de escolaridade, atuacao profissional, etc... precisam ser
considerados, conforme o recomendado pela literatura (MELO JUNIOR, 2005;
KARSSENBERG; LAVEN, 2015).
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3 METODO

3.1 EsTubos DE CAS0OS MULTIPLOS

Segundo Robert Yin (1994, 2005) um estudo de caso € uma
investigacdo empirica que investiga um fendmeno contemporaneo dentro de seu
contexto da vida real, especialmente quando os limites entre o fendbmeno e o contexto
nao estao claramente definidos.

Uma vez que fendmeno e contexto ndo sdo sempre discerniveis em
situacdes da vida real, um conjunto de outras caracteristicas técnicas, como a coleta
de dados e as estratégias de analise, tornam-se parte da prépria definicdo do que
seria um estudo de caso. A investigacao de estudo de caso enfrenta uma situagéo
tecnicamente Unica em que havera muito mais variaveis de interesse do que pontos
de dados. Como resultado, torna-se necessario considerar varias fontes de
evidéncias, a partir do desenvolvimento prévio de proposicdes tedricas que
conduzirdo a coleta e a analise dos dados (YIN, 1994, 2005).

Em geral, os estudos de caso representam a estratégia ideal quando
se colocam questdes do tipo "como" e "por que", quando o pesquisador tem pouco
controle sobre os eventos e quando o foco se encontra em fendbmenos
contemporaneos inseridos em algum contexto da vida real. Pode-se complementar
esses estudos de casos "explanatérios" com dois outros tipos: estudos "exploratérios”
e "descritivos" (VENTURA, 2007).

Dentro de um estudo de caso é possivel utilizar mais de uma
estratégia, por exemplo, um levantamento em um estudo de caso ou um estudo de
caso em um levantamento. No caso desta pesquisa, que também possui um carater
exploratorio, as estratégias de levantamento e analise de arquivos foram combinadas
ao estudo de caso, que em sintese tenta esclarecer uma decisdo ou um conjunto de
decisdes, o motivo pelo qual foram tomadas, como foram implementadas, e com quais
resultados. Nesse sentido, o estudo de caso pode incluir tanto um estudo de caso
unico, quanto de casos multiplos, que na realidade sdo apenas variantes de uma
mesma estratégia (VENTURA, 2007).

Segundo os autores, uma das etapas mais importantes para a
realizacdo de um estudo como este é determinar quais sdo as questdes mais

relevantes a serem respondidas, sendo a revisdo da literatura existente a forma mais
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simples para que isso ocorra.

Para se iniciar um estudo de caso € necessario definir os protocolos
que serao aplicados no estudo. Um protocolo para um estudo de caso € mais do que
um instrumento, o protocolo contém o instrumento, mas também contém os
procedimentos e as regras gerais que deveriam ser seguidas ao utilizar o instrumento.
E desejavel possuir um protocolo para o estudo de caso em qualquer circunstancia,
mas € essencial caso a variagdo do estudo seja a de casos multiplos, que foi adotado
nessa pesquisa (VENTURA, 2007).

O protocolo € uma das taticas principais para se aumentar a
confiabilidade da pesquisa de estudo de caso e destina-se a orientar o pesquisador
ao conduzir o estudo (YIN, 1994, 2005). No caso desta pesquisa foram aplicados
quatro protocolos de analise, ao longo de varias etapas de identificacdo e

levantamento de campo, descritos a seguir:

Protocolo 1: definicdo, caracterizagao e posterior identificacdo dos
edificios que seriam considerados para o estudo;

Protocolo 2: elaboragcdo de uma lista de aspectos do projeto
arquiteténico, com sua posterior verificacao in loco a fim de observar
em campo a real influéncia sobre o funcionamento dos térreos
comerciais;

Protocolo 3: a partir dos dados levantados in loco, os aspectos do
projeto arquiteténico foram organizados e quantificados;

Protocolo 4: sistematizacédo dos resultados e analise das variaveis

a parir dos dados coletados.

Associadas a aplicagao dos protocolos estdo as fontes de evidéncias.
Segundo Yin (1994, 2005), existem seis fontes principais de evidencias que devem
ser consideradas durante o desenvolvimento de um estudo de caso, e sdo elas: 1) as
documentagdes; 2) os registros de arquivos; 3) as entrevistas; 4) as observagdes
diretas; 5) a observagao participante; e 6) os artefatos fisicos. Para o autor, no
desenvolvimento de um bom estudo de caso, os pesquisadores utilizardo o maior
numero possivel de fontes. No caso deste estudo foi consultado o Cadastro de Obras
da Prefeitura Municipal de Londrina (PML), onde foram levantados os histéricos de

construcdo de cada um dos 25 edificios com térreo comercial do tipo galeria, assim
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como o projeto original aprovado a época.

Segundo os autores, apds os levantamentos que considerem o maior
numero possivel de fontes, é recomendado que os pesquisadores criem e mantenham
atualizado um banco de dados, onde seja possivel manter um encadeamento logico
das evidencias identificadas. A etapa de andlise dessas evidéncias consiste
basicamente em examinar, categorizar, classificar em tabelas, e recombinar as
evidéncias tendo em vista proposi¢des iniciais do estudo (YIN, 1994, 2005).

Durante a aplicacdo dos protocolos e etapas subsequentes do
desenvolvimento da pesquisa, os dados coletados foram catalogados e
sistematizados por meio de um banco de dados digital, de modo que facilitassem

realizagcao da analise e discusséo dos resultados da pesquisa.

3.2 CRITERIOS PARA A SELECAO DOS CASOS

A selecdo das edificagcdes relevantes ao estudo partiu de um
mapeamento preexistente disponibilizado digitalmente pela empresa alem& Emporis
Buildings Database, que possui 0 maior banco de dados mundial sobre edificios
verticais, e considera nessa tipologia arquitetdénica todos os empreendimentos com 12
ou mais pavimentos. Atualmente, a cidade de Londrina no Parana, possui 673
edificios verticais com 12 ou mais pavimentos, como se observa na figura 3
(EMPORIS, 2021).



39

Figura 3 — Edificios verticais existentes na cidade de Londrina - PR.
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Fonte: EMPORIS, 2021.

Durante a aplicacdo do primeiro protocolo, cada uma dessas 673
edificagcées verticais (figura 3) apontadas pela empresa alema& Emporis Buildings
Database foi visualizada virtualmente por meio da ferramenta de representagao virtual
de ambientes abertos Google Street View, associada aos servigcos de pesquisa e
visualizagao de mapas e imagens de satélite da terra, disponibilizados pelas empresas
Google Maps e Google Earth. Desse total, 84 edificios verticais (12%) foram
identificados e selecionados para aplicagao dos protocolos subsequentes, em fungéo

da existéncia do térreo comercial destinado a atividade varejista (figura 4).
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Figura 4 — Edificios verticais multifuncionais existentes na cidade de Londrina - PR
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Fonte: Da autora, 2021.

Posteriormente, com o afrouxamento das medidas de isolamento
social que aconteceram em decorréncia da pandemia, cada uma dessas 84

edificagdes foi visitada presencialmente e o primeiro protocolo de analise reaplicado.
Esse protocolo tinha por finalidade reunir informagdes gerais sobre os edificios, tais
como: o nome do edificio, endereco, fotos atuais da fachada, predominancia das
atividades no térreo e quantidade de pavimentos. Nessa primeira etapa de visitas de

campo, também foram identificadas as galerias comerciais e outros aspectos que se
mostraram relevantes ao longo do estudo.

Durante a primeira fase de aplicacao do protocolo de identificacdo que
aconteceu virtualmente, foi considerada a possibilidade de desenvolvimento do estudo

em duas cidades paranaenses de porte semelhante, a saber Londrina e Maringa,

ambas situadas no norte do estado do Parana, distantes 100km uma da outra.
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Entretanto, considerando o curto prazo para o levantamento e analise dos dados, e

as dificuldades de locomogao causadas pela pandemia, a ideia foi descartada.

A titulo de ampliagdo do escopo do problema de pesquisa, vale
mencionar os dados da cidade de Maringa. Comparada com Londrina, Maringa € uma
cidade menos verticalizada, possuindo 212 edificagbes com mais de 12 pavimentos
(EMPORIS, 2021). Entretanto, 113 edificios verticais perfazendo 53% do total,
possuem térreo comercial com atividades de varejo (figura 5), um valor bem mais
elevado que o encontrado na cidade de Londrina, o que de acordo com a revisao de
literatura seria um indicativo de vitalidade urbana. Além de parametros comparativos
validos para o estudo em questao, esses dados poderao ser utilizados em estudos
futuros que tenham a intencdo de explorar mais profundamente os tépicos aqui

tratados.

Figura 5 — Edificios verticais e edificios multifuncionais existentes na cidade de

Maringa — PR, respectivamente.
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Fonte: EMPORIS, 2021 — Modificado pela autora.

Até o final de 2006 Londrina era a terceira cidade mais verticalizada
do Brasil, com relacdo aos edificios com 12 ou mais pavimentos. Na época a
correlacao entre numero de edificios e habitantes colocava a cidade entre as 12 mais
verticalizadas do mundo, e no Brasil ficava atras de Balneario Camboriu - SC e Vitéria
— ES (CASARIL, 2008). Desse processo de rapida verticalizacéo vé-se os resultados

até os dias de hoje.
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Essas primeiras etapas de analise deram origem ao recorte de
edificios que foram elencados para o estudo, o que ndo compde uma amostra, pois
todos dentro da tipologia discutida foram analisados em todas as fases da pesquisa.
Como mencionado, esse grupo de edificios foi subdividido em dois grupos menores
(figura 6), segundo a complexidade de analise observada logo nas primeiras fases de
avaliacdo. O subgrupo composto pelos térreos comerciais do tipo galeria foi o que
recebeu maior atencdo da pesquisa desde de o inicio, quando foram identificados
diversos pontos distintos relevantes para a analise, principalmente por apresentar as
maiores taxas de vacancia dentro do recorte proposto. Como veremos, as
caracteristicas arquitetbnicas proprias dessa tipologia criam certas dificuldades de
conexao entra as salas comercias e a rua, o que resultou em um maior numero de

variaveis a serem analisadas durante a aplicacao dos demais protocolos.

Figura 6 — Térreos comerciais e galerias existentes na cidade de Londrina - PR.
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Em todo o recorte de analise selecionado para o estudo percebe-se
que os indices de vacancia tém atingido valores muito elevados, principalmente no
caso das galerias comerciais, onde a taxa de vacancia média entre as unidades gira

em torno de 22%, enquanto que o aceitavel seria 5% (BELSKY, 2010). Esse aspecto
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foi notado desde das primeiras etapas de visitas de campo, levando aos
qguestionamentos e a propria hipétese formulada, de que algumas decisdes de projeto
arquiteténico poderiam interferir negativamente na locagado dos espagos comerciais,

do mesmo modo que resultaria na baixa producédo de novas unidades.

3.3 PESQUISA CORRELACIONAL

Na década de 1970, William Whyte e a equipe do ‘Street Life Project’
iniciaram uma pesquisa com a intengdo de compreender por que algumas pracas da
cidade de Nova York eram bastante utilizadas enquanto outras ndo eram. Nessa
pesquisa eles conduziram seis meses de observagdes intensivas em cerca de 20
pracas representativas, onde verificavam a quantidade de pessoas e o intervalo de
tempo em que permaneciam na praga. Durante a investigagao, eles observaram que
a constante utilizagdo daqueles espacgos estava associada a algumas caracteristicas
fisicas do projeto, o que posteriormente possibilitou a sugestéo de diretrizes projetuais
para que as pragas que viessem a ser projetadas tivessem sucesso (WHYTE, 1980).

Segundo Groat e Wang (2013), o mapeamento dos usos principais
das pracas em funcgao de diferentes variaveis fisicas plausiveis os levou a identificar
a importancia de um conjunto de elementos-chave existentes nos projetos. O principal
deles foi a existéncia de espacos para sentar, 0 que pode parecer obvio atualmente,
mas nao era quando eles comegaram o estudo. Para apoiar sua analise, Whyte (1980)
desenvolveu graficos que comparavam o uso da praga, em relagdo ao numero de
pessoas utilizando o espago na hora do almogo (figura 7), com a quantidade de
espacos abertos disponiveis (figura 8), o que ndo apresentava uma relagéao ébvia. No
entanto, um grafico semelhante comparando o uso da praga (figura 7) com a
quantidade de espacos para sentar-se (figura 9), demonstrou uma relagao muito mais
proxima entre essas duas variaveis (GROAT; WANG, 2013).
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Figura 7 — Uso da praga: numero médio de pessoas sentadas na hora do almogo.
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Figura 8 — Quantidade de espacgo aberto por area.
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Figura 9 — Quantidade de espaco “sentavel” por area.
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Fonte: WHYTE, 1980.

Com esse e outros resultados apresentados pelo estudo, as diretrizes
propostas por Whyte (1980) foram incorporadas a um cédigo de zoneamento revisado
para a cidade de Nova York, o que fez com que as novas pragas construidas
seguissem essas diretrizes, assim como algumas das pracas existentes que
passaram por modificacdes para atendé-las (WHYTE, 1980).

A estratégia de pesquisa adotada pelo autor foi a pesquisa
correlacional, que em linhas gerais, busca esclarecer padrdes de relacionamento
entre duas ou mais variaveis, que por sua vez sao caracteristicas mensuraveis
relacionadas ao estudo (GROAT; WANG, 2013). Os estudos de Whyte (1980)
buscaram entender os padrbées de relacionamento fisico-social que ocorrem
naturalmente. Ao tentar compreender a dindmica comportamental do uso da praca e,
em particular, quais caracteristicas fisicas estimulariam seu uso, os pesquisadores
esclareceram a relagcdo entre um conjunto complexo de variaveis, compostas por uma
gama de caracteristicas (fisicas, sociais, de atividades ou de significados) relativas ao
contexto em estudo.

Nas pesquisas correlacionais o pesquisador simplesmente mede as
variaveis de interesse e analisa as relacbes entre elas, sem a possibilidade de

intervengao ativa ou tratamento, privilegiando variaveis especificas de interesse que
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podem ser medidas e quantificadas de alguma forma (GROAT; WANG, 2013).

Outra caracteristica relevante do trabalho de Whyte é o uso de
medidas estatisticas para descrever as relagdes entre as variaveis. Em seu livro, The
Social Life of Small Urban Spaces, de 1980, Whyte se baseia principalmente em
graficos para representar visualmente os padrdes de uso das pragas que estudou.
Como vimos, a figura 7 mostra a quantidade média de pessoas usando cada uma das
pracas, € podemos ver que a praca mais frequentada tem em média cerca de oito
vezes mais pessoas do que a menos frequentada. Esse uso de estatistica € chamado
de estatistica descritiva, e envolvendo a organizagédo, resumo e representagao dos
dados, enquanto apresenta ou descreve relagdes importantes entre as variaveis
(WHYTE, 1980; GROAT; WANG, 2013).

No livro Architectural Research Methods, publicado originalmente em
2002, além da apresentagao de varios meétodos para pesquisas académicas ligadas a
area de arquitetura e urbanismo, Groat e Wang (2013) fazem recomendacdes a
respeito da aplicagdo metodolégica de cada um deles. Com relagdo a pesquisa
correlacional, os autores mencionam que a coleta de dados pode ser baseada em
técnicas de observacado, que geralmente s&o realizadas em ambiente publicos ou
semipublicos de facil acesso, e também com tamanho adequado as limitagdes do
estudo e do pesquisador recomendando-se cuidado especial com a amostragem
adotada para o estudo. Segundo os autores a amostragem é uma questao importante
para a pesquisa correlacional, pois o objetivo da maioria dos estudos correlacionais é
prever, com a maior precisdo possivel, a resposta ou comportamento de um grande
grupo de pessoas, com base nos padrdes estabelecidos entre um subconjunto menor
desse grupo (GROAT; WANG, 2013).

Considerando essa recomendagdo, em nossa pesquisa o
levantamento e analise dos casos ocorreu em todo o conjunto de edificacbes
multifuncionais existentes na cidade de Londrina, € ndo apenas com uma amostra, o
que a nosso ver poderia garantir maior precisao dos resultados obtidos.

Segundo a literatura, a estratégia de pesquisa correlacional é
adequada para explorar a relagao entre duas ou mais variaveis de interesse. Ao
contrario da pesquisa experimental em que uma variavel € propositadamente
manipulada pelo pesquisador, a pesquisa correlacional busca documentar as relagdes
que ocorrem naturalmente entre as variaveis. Isso significa que essa abordagem de

pesquisa € apropriada para situacbes em que as variaveis ndo podem ser
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manipuladas por razdes praticas, ou nao devem ser manipuladas por razdes éticas
(GROAT; WANG, 2013). A primeira alternativa € o caso deste estudo, que adota a
estratégia correlacional na analise de ambientes comercias ja construidos e
consolidados, que ndo podem ser manipulados ou sofrer qualquer tipo de interferéncia
por parte dos pesquisadores.

Importante ressaltar que essa estratégia também é indicada pra casos
em que o estudo busca compreender uma situagao ou circunstancia de forma mais
ampla, ao invés de explica-la profundamente, seja pela extensdo da amostra em
analise ou pela quantidade de variaveis selecionadas (GROAT; WANG, 2013), sendo
este também o caso de Londrina, em que foi considerando o conjunto total de
edificagées multifuncionais. Nesse sentido, uma das grandes vantagens da estratégia
€ seu potencial para estudar o alcance e a extensao de multiplas variaveis, ainda que
uma compreensao robusta e profunda das circunstancias seja indicada como principal

fraqueza metodoldgica (tabela 2).

Tabela 2 — Vantagens e desvantagens da pesquisa correlacional.

Pontos Fortes Pontos Fracos
Pode esclarecer as relagdes entre 0 pesquisador nao
duas ou mais variaveis de pode controlar os niveis
ocorréncia natural ou graus das variaveis
Recomendada para estudos Nao recomendada
que consideram para explorar um
a amplitude de um ambiente ou fend6meno
ambiente ou fend6meno em profundidade
Pode estabelecer Nao é possivel
relacionamentos preditivos estabelecer causalidade

Fonte: Groat e Wang (2013, p. 309). Traduzido pela autora, 2021.

Por fim, o emprego da estratégia correlacional requer do pesquisador
clareza da distingao entre causalidade e predi¢cao. Ao revelar padrdes consistentes de
relagdes entre as variaveis, a pesquisa correlacional pode predizer se certas
caracteristicas fisicas podem estar associadas a certos resultados sociais desejados.
Mas isso ndo é o mesmo que estabelecer as variaveis fisicas como as causas desses
resultados. Para estabelecer a causalidade direta entre as variaveis é necessario
recorrer a estratégias experimentais e/ou quase-experimentais, 0 que nao sera o caso

desse estudo.
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3.3.1 Variavel Principal: Taxa de Vacancia

A taxa de vacancia € a relacao entre as areas disponiveis para
locagcao e area total locavel num imovel, como prédio, um hotel, um complexo de
apartamentos ou salas comerciais. A taxa de vacancia é o oposto da taxa de
ocupagao, que é a porcentagem de unidades ocupadas. As altas taxas de vacancia
indicam que um imével ndo esta desempenhando bem o papel para o qual foi
projetado, enquanto taxas mais baixas apontam um forte interesse de locagao dessas
unidades (CHEN, 2020).

As taxas de vacancia sao indicadores (fisicos e econémicos) muito
importante para os proprietarios de imoveis, pois informam sobre o desempenho de
seus edificios em comparagao com outros semelhantes em uma mesma area
revelando condi¢cbdes gerais do mercado imobiliario (BELSKY, 2010). No mercado
imobiliario, a taxa de vacancia geralmente representa unidades que estdo vagas e
prontas para serem alugadas, unidades que foram desligadas apds a saida de um
inquilino e unidades que ndo podem ser alugadas naquele momento pois precisam de
reparos ou reformas, sendo calculada por percentual simples. As baixas taxas de
vacancia sao consideradas positivas, porque geralmente representam que ha
interesse em uma determinada area ou prédio, enquanto as taxas mais altas
significam o contrario (JOHN; DONALD; DANIEL, 2020).

Para um uso eficaz, as taxas de vacancia de uma propriedade devem
ser comparadas a outras semelhantes, considerando o porte e a localizagdo do
edificio, pois esse indice pode variar de bairro para bairro, cidade para cidade, regides
etc. Com esse tipo de analise o proprietario de um imével pode usar as taxas de
vacancia como uma métrica analitica. Mudangas na porcentagem de unidades vagas
versus unidades ocupadas, o tempo que as unidades ocupadas permanecem ativas
ou outras condigdes relevantes ao aluguel podem fornecer orientacdo sobre o quao
competitivo esta o mercado imobiliario daquele tipo de propriedade. Embora as taxas
de vacancia sejam comumente usadas para avaliar o desempenho de uma
propriedade individual, as taxas de vacancia agregadas, que consideram grupos
maiores de empreendimentos, também sdo usadas como indicadores econémicos da
saude geral de um mercado imobiliario. Muitas empresas que atendem ao setor de
imbveis comerciais avaliam a forga do setor usando métricas como taxas de vacancia,

valores do aluguel e o nivel de atividade na constru¢cao (JOHN; DONALD; DANIEL,
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2020).

Como vimos, a taxa de vacancia é a relacao existente entre as areas
disponiveis e a area total em um empreendimento imobiliario — ou seja, € um indicador,
assim como a taxa de ocupacado. Ambos sao utilizados para analisar 0 mercado de
imoveis e suas variagdes. Com ela, e a jungao de outras métricas, é possivel saber a
real conjuntura acerca das oportunidades de investimentos no setor. De modo geral,
quando o mercado imobiliario esta aquecido, significa que esta ocorrendo uma busca
maior por iméveis e, consequentemente, ha uma reducdo na taxa de vacancia
(BELSKY, 2010).

A taxa de vacancia também pode ser considerada indicador da
dindmica de valorizagdes no mercado imobiliario, pois trata-se da proporcdo de
unidades vagas com relagéo ao total de unidades em um determinado estoque. Além
de indicar como funcionam os mecanismos de ajustes entre demanda e oferta, essa
taxa também indica a existéncia de falha de mercado (NADALIN; BALBIM, 2011).

O movimento das vacéncias da indicativos do funcionamento do
mercado imobiliario, de quao “aquecido esta determinado mercado” ou néo, de forma
complementar aos precos. Os estimulos aos quais a oferta reage podem ser
provenientes tanto de movimentos nos pregcos quanto de movimentos nas vacancias,
pois os dois fatores funcionam conjuntamente (BELSKY, 2010).

Inspirada nos modelos do mercado de trabalho, a literatura sobre
vacancia define o que chama de vacéancia friccional, que seria justificada pelas
constantes mudancas de preferéncias dos consumidores que ja participam do
mercado. Ou seja, a todo momento, existem locatarios mudando de opinido em
relacdo a sua atual locagao, gerando insatisfagdo e vontade de troca. Assim, a taxa
de vacancia teria um nivel natural, estrutural. Diferentes areas teriam mercados
diferenciados com taxas de vacancia naturais distintas. Os desvios observados
nessas taxas naturais seriam explicados pelo “aquecimento” ou ndo do mercado
imobiliario, de acordo com a teoria econémica (NADALIN; BALBIM, 2011).

Em geral, a taxa de vacancia natural para a maioria dos tipos de
imoveis é de 5%, segundo analistas a oferta e a demanda por imdveis para locacao
se equilibra quando o indice de vacancia fica proximo desse valor. Taxas de vacancia
muito acima de 5% sao frequentemente consideradas evidéncia de um excesso de
oferta de unidades locaveis, o que coibe a tendencia de investimentos na produgao
de novas unidades (BELSKY, 2010).



50

Nos Estados Unidos, essa média é adotada como referéncia para as
politicas de habitagcdo popular, que consideram os dados publicados anualmente pelo
United States Census Bureau (Departamento do Censo dos Estados Unidos), que € a
principal agéncia governamental do sistema estatistico federal estadunidense,
responsavel pela producdo de dados sobre a populagdo e a economia (BELSKY,
2010). No Brasil, os dados sobre a taxa de vacancia em unidades habitacionais sao
aferidos pelo Censo Demografico do IBGE, que verifica dentro de cada setor censitario
quais sado as edificagbes construidas com proposito de moradia (domicilios
particulares permanentes) e as classificam em ocupadas e ndo ocupadas. Desses
dados sao extraidas informagdes que subsidiam as politicas habitacionais de cunho
social no pais (NADALIN; BALBIM, 2011).

Como demonstrou a literatura especifica, por mais que esse indicador
nao seja tdo conhecido dentro dos campos de pesquisa relacionados a arquitetura,
ele pode ser de grande utilidade para discussao da produgao arquitetdénica. Ressalta-
se, nesse contexto, que essa métrica tem atingiu valores elevados no grupo de
edificagdes que compdem o recorte de estudo dessa pesquisa, deste modo, especula-
se o0 quanto algumas decisdes do projeto arquitetdnico influenciam a elevada taxa de
vacancia observada nos casos estudados na cidade de Londrina. No que diz respeito
a variavel principal e dependente do estudo, sera relacionada a uma lista de
caracteristicas fisicas comumente identificadas nos edificios analisados, a fim de
verificar se esses altos indices séo influenciados por esses aspectos especificos dos

projetos ou nao.

3.3.2 Varaveis Secundarias: Caracteristicas Arquitetonicas e de Contexto

As variaveis secundarias consideradas validas para o estudo foram
selecionadas a partir de diversas etapas de visitas a campo, conversas com lojistas,
funcionarios, agentes imobiliarios e clientes. Esse grupo de variaveis que pareciam
interferir na locagao das salas comerciais dos edificios avaliados, correspondem a trés
escalas de analise distintas: 1) o prédio em si, considerando o projeto original
aprovado na Prefeitura de Londrina e as modificagdes identificadas durante a
aplicacao dos protocolos de analise; 2) a escala da rua, considerando a fachada do
edificio, no que diz respeito a principal interface de contato entre ele e o espaco

publico; e 3) o contexto, considerando a influéncia que o publico alvo principal teria na
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concepgao de cada um dos projetos avaliados.

ApOs a aplicagcéo do primeiro protocolo, em que se mapeou todo o
recorte do estudo, por meio de levantamento virtual e presencial, as edificacdes foram
subdivididas em duas categorias, a saber: 1) galerias comerciais e 2) térreos com
salas em contato direto com o passeio publico. No caso das galerias comerciais e em
relacdo a primeira esfera de analise, composta pela concepgao projetual do edificio,
17 caracteristicas arquitetbnicas foram consideradas (mediantes as visitas de campo
e revisao de literatura) como tendo uma possivel influéncia sobre as taxas de vacancia

identificadas (tabela 3), a saber:

e o0 tamanho da galeria, em termos de area, quantidade de salas e quantidade
de pavimentos, visto que nas visitas a campo foi possivel observar que quanto
mais distante dos acessos estavam as salas comerciais maior era a incidéncia
de salas vazias;

e quantidade de acessos, visto que nos casos onde haviam varias opgoes de
entrada-saida, funcionando como atalho, o ambiente se mostrava (durante as
visitas de campo) mais movimentado e com menor taxa de vacancia;

e 0 tipo de ocupacédo predominante, visto que em galerias onde havia maior
guantidade de salas com ocupacéao de servigos, a quantidade de salas vazias
parecia menor;

e a complexidade da circulagao (corredores), pois notou-se que a quantidade
de curvas no trajeto dificulta o acesso as lojas e a compreensao total do
espaco;

e Quantidade de alteragdes no projeto original, com a intengédo de identificar
quantas e quais alteragdes foram realizadas nas salas comerciais para se
adequarem aos usos contemporaneos;

e infraestrutura e estado de conservagao da galeria, visto que em alguns casos
notou-se espacos de permanéncia bem conservados e convidativos, e noutros
um ambiente era deteriorado e pouco convidativo;

e largura dos corredores, que muitas vezes eram elementos apenas de
passagem, e em outros casos também servia como espago de socializagéo e
permanéncia para clientes e funcionarios;

e aexisténcia ou ndo de estacionamento para clientes e lojistas, sendo esse um

ponto relevante na decisdo de locacgdo, interferindo inclusive no valor do
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aluguel, segundo agentes imobiliarios responsaveis por algumas das salas
que foram visitadas;

e tamanho das salas comerciais em m?, que poderia interferir no tipo de
atividade desenvolvida no ambiente;

e tipo de atividade da torre, visto que estudos precedentes (IMAI, SAMPAIO;
GRASSIOTO, 2011) indicaram que a atividade principal de torre influencia o
tipo de ocupacgao predominante, a saber. em casos onde a torre possui
atividade residencial € comum que as salas comerciais sejam ocupadas por
produtos de conveniéncia, enquanto que casos cuja torre é comercial, ha uma
tendéncia em servigcos complementares direcionados aos trabalhadores e
funcionarios, como lojas de artigos de escritorio e papelaria, lanchonetes e
restaurantes;

e circulacao vertical, considerando que um posicionamento estratégico pode
equilibrar a circulagao de pessoas em toda a galeria, favorecendo todos
espagos comerciais;

e quantidade de torres com acesso pelo mesmo térreo, e o numero de
pavimentos, pois sdo geradores de movimento e podem beneficiar as
atividades comerciais existentes;

e ¢época de construcdo do empreendimento, que em um primeiro momento,
durante o desenvolvimento do estudo exploratério, mostrou indices de
vacancia mais elevados em edificacbes antigas, com pouca infraestrutura,
necessidade de reformas e atualizagdes do projeto; ja nas galerias mais
recentes, a taxa de vacancia pareceu menor, estando associada a outros
aspectos como complexidade na circulagao do projeto, com fluxos confusos e

espacos distantes dos acessos principais.

Tabela 3 — Variaveis relacionadas ao projeto, adotadas no estudo das galerias.

Escala de analise Variavel

Tamanho da galeria em metros?

Prédio - Projeto Quantidade de salas comerciais na galeria.
Considerando o Tamanho das salas comerciais em metros?
projeto original Quantidade de salas comerciais vazias.

do e‘{”,ﬁ“"f as Tipo de ocupagio na galeria:

modificagées

. e > Bens.

identificadas > Servi

em campo. Ervigos.

Complexidade na circulacao da planta baixa.
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Quantidade de acessos a galeria
Quantidade de alteragdes na planta, com relacdo ao
projeto original.
Largura dos corredores.
Estado de preservacao da galeria.
Infraestrutura da galeria.
Quantidade de pavimentos da galeria.
Estacionamento:
» Dedicado aos clientes.
» Dedicado aos lojistas.
Localizagdo das circulagdes verticais que levam a torre.
Tipo de atividade na torre.
Quantidade de torres que compartilham o mesmo
térreo.
Quantidade de pavimentos na(s) torre(s).
Epoca da construgdo/inauguragio do empreendimento.

Fonte: Da autora, 2021.

Para que esse grupo de variaveis fossem estudadas, foi necessaria a
utilizacdo dos projetos arquitetdnicos originais e adaptados das 25 galerias em
analise. Os projetos arquitetdnicos originais foram consultados no Cadastro de Obras
da Prefeitura Municipal de Londrina, e posteriormente foram redesenhados e

atualizados conforme modificagbes identificadas em campo (figura 10).

Figura 10 — Exemplo de redesenho dos projetos.
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Fonte: Da autora, 2021.
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Durante a aplicagdo do segundo protocolo, o redesenho dos projetos
foram utilizados para identificacdo das salas comerciais disponiveis para locagao,
para registro dos usos e atividades existentes nas salas ocupadas, e para estudo de

circulagéo, layout e geometria do projeto (figura 11).

Figura 11 — Exemplo de estudos realizados com os projetos.
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Fonte: Da autora, 2021.

Com relagdo a fachada do edificio enquanto interface principal de
contato com a rua, durante as etapas de identificacdo e mapeamento dos casos,
observou-se que na maioria dos edificios compostos por galerias comerciais a

fachada nao reflete os usos e atividades que acontecem no interior (figura 12 e 13).

Figura 12 — Fachadas da Galeria Vila Rica.

Fonte: Da autora, 2021.
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Figura 13 — Interior da Galeria Vila Rica.

Fonte: Da autora, 2021.

Como esse fator é destacado com importancia pela literatura foram

selecionados quatro aspectos relevantes e que podem ter influéncia sobre o elevado

indice de vacancia identificado nessa tipologia (tabela 4), tais como:

a legibilidade, segundo Bentley et al. (1999), se refere ao quao facil um
ambiente pode ser reconhecido e sua estrutura espacial compreendida. Do
mesmo modo que a imagem apropriada a cada projeto influencia as
interpretacdes que as pessoas fazem das edificacdes e da rua, atribuindo-lhe
significados (BENTLEY et al. 1999; PPS, 2012). A sensacao de conforto e
atratividade também ¢ influenciada pela imagem da rua e pela percepgao que
se faz dela. A componente imagem pode se referir a aspectos relacionados
ao estado de conservacao e a estética, que estao relacionados as qualidades
visualmente atrativas, que proporcionem ricas experiéncias repletas de
detalhes proprios dos projetos e suas arquiteturas, que devem instigar os
olhos e a imaginacédo (BENTLEY et al. 1999; JACOBS, 2011; PPS, 2012);

a permeabilidade fisica e visual e das fachadas nessas edificacdes sao
relacionadas ao conceito de fachadas ativas, que sdo as fachadas que
possuem aberturas fisicas e/ou visuais (portas, janelas, vitrines ou aberturas

que possibilitem enxergar o que acontece dentro dos espagos privados)
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voltadas para a rua. Estas permitem maior permeabilidade — tanto fisica
quanto visual — entre os espagos publicos e privados, favorecendo as
transacbes econbmicas e as interagdes sociais, incentivando o
pedestrianismo, a vigilancia natural e atividades caracteristicas da vitalidade
urbana. Uma quantidade apropriada de portas e aberturas, ao ligar a rua com
atividades comerciais de bens e servigos, auxilia na promog¢ao de atividades
inerentes a vitalidade urbana, como olhar vitrines, entrar e sair dos
estabelecimentos, seja para comprar ou se informar sobre algum produto
(VIVAN; SABOYA, 2012; KARSSENBERG; LAVEN, 2015; JACOBS, 2011;
BENTLEY et al. 1999).

Tabela 4 — Variaveis relacionadas a fachada, adotadas no estudo das galerias

Escala de andlise Variavel
Legibilidade:
» Imagem apropriada.
Rua - Fachada > Riqueza visual.
Considerando a principal » Estado de preservacio da fachada.
interface de contato do Permeabilidade visual:
edificio com o espaco » Transparéncia.
ptiblico: a fachada dos » Quantidade de salas com vitrines em contato com o
pavimentos térreos. passeio publico.

Permeabilidade fisica:
» Relacdo com as vias de acesso.
» Acessibilidade.
» Barreiras fisicas que interferem nos acessos.

Fonte: Da autora, 2021

Através do preenchimento de formularios, durante a aplicacdo do

terceiro protocolo, essas caracteristicas foram verificadas em cada um dos casos

estudados, segundo a hipétese de que a existéncia ou ndo dessas caracteristicas

especificas da fachada teriam influéncia sobre o interesse no que acontece no interior

das edificacdes, e por consequéncia no interesse de locacdo desses espacos.

Com relagdo ao contexto (tabela 5), outras duas variaveis foram

consideradas: a 1) localizagdo, levando em conta a rua, o bairro, a regiao,

latitude/longitude e diversas outras informagdes necessarias ao mapeamento e

contextualizagdo de cada caso; e 2) a densidade populacional, com a intengdo de

avaliar se nas regides mais ocupadas as taxas de vacancia estariam com indices

menores nos ambientes comerciais estudados.
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Tabela 5 — Variaveis secundarias adotadas no estudo das galerias comerciais.

Escala de analise Variavel
Contexto Localizagdo:
Considerando »  Centro.
aspectos que > Zona Sul.

podem interferir
no perfil dos consumidores

nas imediagdes do empreendimento.

Densidade Populacional.

Fonte: Da autora, 2021

Com relagdo ao segundo grupo de edificios selecionados para o

estudo, os que possuem as salas comercias do térreo conectadas diretamente com a

calgada, praticamente todos os aspectos apresentados também foram avaliados

(tabela 6), com excecao das caracteristicas relacionadas aos ambientes internos.

Como este grupo possuia mais que o dobro de edificagées para analise, os projetos

originais ndo foram levantados junto ao cadastro de obras da Prefeitura Municipal de

Londrina, ao invés disso as observagdes foram feitas em croquis durante os

levantamentos de campo, e a partir dai os dados foram levantados.

Tabela 6 — Variaveis secundarias adotadas no estudo dos pavimentos térreos.

Escala de analise

Variavel

Prédio - Projeto

Considerando o

projeto original do
edificio e as modificagcdes
identificadas

em campo.

Quantidade de salas comerciais
Quantidade de salas comerciais vazias.
Tipo de ocupacdo nas salas comerciais:
> Bens.
» Servicos.
Estacionamento:
» Dedicado aos clientes.
» Dedicado aos lojistas.
Tipo de atividade na torre.
Quantidade de torres que compartilham o mesmo térreo.
Quantidade de pavimentos na(s) torre(s).
Epoca da construgdo/inauguragio do empreendimento.

Rua - Fachada

Considerando a
principal interface

de contato do

edificio com o espago
publico: a fachada dos
pavimentos térreos.

Legibilidade:
» Imagem apropriada.
Permeabilidade visual:
» Transparéncia.
» Quantidade de salas com vitrines em contato com o
passeio publico.
Permeabilidade fisica:
» Relacdo com as vias de acesso.
» Acessibilidade.
» Barreiras fisicas que interfiram na fachada e nos
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acessos.
Riqueza visual:
» Estado de preservacado da fachada.

Contexto Localizagio:
Considerando aspectos que »  Centro.

podem interferir no perfil de » Zona Sul.
compra dos consumidores nas ] ]
imediacées do empreendimento. Densidade Populacional.

Fonte: Da autora, 2021

Dentro do conjunto, esse grupo como um todo foi o que apresentou
as menores taxas de vacéancia, das 59 edificagdes avaliadas apenas 10 (17%),
apresentaram algum ambiente ndo locado. Entretanto, se considerarmos a quantidade
de salas que esses edificios representam em conjunto (228 salas comerciais ao todo)
esse valor caiu para 7%, pouco mais do que a média aceitavel de 5% sugerida pela

literatura.
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4 RESULTADOS E DISCUSSAO

4.1 EDIFicIOS MULTIFUNCIONAIS COM TERREO COMERCIAL VOTADO PARA RUA

O grupo composto pelos empreendimentos com salas comerciais
voltadas para o passeio publico foi o que apresentou os melhores indices de vacancia
dentro do recorte estabelecido para a pesquisa. Dos 59 edificios estudados dentro
dessa tipologia apenas 10 apresentam algum nivel de vacancia (figura 14), enquanto
que 37% deles sado constituidos apenas de uma sala comercial no térreo, o que

também é pouco relevante para a discussao proposta (figura 15).

Figura 14 — Quantidade de salas projetadas e vazias nos térreos comerciais.
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Fonte: Da autora, 2021.

Em todos os 10 casos onde foram identificados a existéncia de
vacancia, alguns pontos ja ressaltados pela reviséo de literatura se destacam, tais
como: a falta de legibilidade das fachadas; falta de permeabilidade fisica e visual,
acentuada por grandes barreiras que impedem o contato direto com o espaco publico;
falta de acessibilidade; distanciamento entre os acessos principais e a rua; entre

outros (figura 10), que podem ter influéncia sobre a vacancia identificada.
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Figura 15 — Aspectos negativos identificados nos casos onde ha vacancia.

Fonte: Da autora, 2021.

4.2 EDIFicios MULTIFUNCIONAIS COM GALERIA COMERCIAL

No recorte estabelecido pelos empreendimentos com térreos
comercias configurados em galerias, os indices de vacancia identificados sdo bem
maiores, em uma meédia geral de 22% do total de salas disponiveis pra locagao,
distribuidas entre os 25 casos existentes na cidade de Londrina, em uma variagao que
vai de 0% a 47% (figura 16).
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Figura 16 — indices de vacancia identificados nas galerias comerciais.
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Fonte: Da autora, 2022.

Considerando as escalas de analises pré-estabelecidas as variaveis
secundarias foram relacionadas a variavel principal (taxa de vacancia) cujos

resultados dessa comparag¢ao sdo apresentados a seguir.
4.2.1 Variaveis Relacionados ao Projeto do Edificio

Para dar inicio a analise e a verificacdo da hipotese de que as
caracteristicas arquitetbnicas identificadas durante as primeiras fases da pesquisa
teriam algum nivel de influéncia sobre os indices de vacancia, um total de 24 variaveis
foram relacionadas a variavel principal (taxa de vacancia) individualmente. Para tanto
foram adotados graficos de combinagdo, que mostram dois tipos de graficos e
informagcdes em um unico plano. Desse modo, dois conjuntos diferentes de dados
relacionados a um ponto comum podem ser representados num unico grafico,
geralmente através de um grafico de linhas sobreposto a um gréafico de colunas.

Um grafico de combinagdo pode ter eixo Y duplo para representar
duas escalas diferentes de medicdo. Uma combinagao de barras e linhas na mesma
visualizagdo pode ser util ao comparar valores em categorias diferentes, pois a
combinacgao fornece uma viséo clara para comparagao, assim como quando se deseja
validar o relacionamento entre duas variaveis com diferentes escalas de medicédo, mas

que estao relacionadas a um ponto comum.
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Comecgando pelos aspectos relacionados ao projeto arquitetdnico,
conforme foi listado na tabela 3, temos uma provavel relagéo entre a predominancia
de ocupacéao de bens ou servigos e a taxa de vacancia. Como podemos ver na figura
17, em apenas sete dos casos a ocupacado predominante era o comércio de bens,
mesmo sendo 0 grupo menor, é possivel visualizar graficamente que nestes casos a
taxa de vacancia € bem mais expressiva. Nessas edificagdes, cuja maioria das salas
comerciais € ocupada por comércio bens, o indice de vacancia alcanca a média de
28%, enquanto que nos casos onde a predominancia € a ocupacgdes por comércio de
servigcos, esse indice fica em torno de 19%. Esse dado vai de encontro com a
importancia da associagao das compras com experiencias de consumo, e nao apenas
ao consumo de bens por necessidade. Ou seja, 0s servigos, sobretudo associados a
experiencias positivas, tém mostrado seu poder de atracdo do consumidor. Poder-se-
ia ainda inferir que as galerias comercias em edificagdes multifuncionais tem se
mostrado espacgos favoraveis ao varejo de servigos, com boas taxas de ocupagao

destes espacos.

Figura 17 — Taxa de vacancia relacionada a ocupagéo predominante das galerias.
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Fonte: Da autora, 2022.

Com relacéo ao porte das galerias é possivel observar que nao existe
uma relagao linear quanto ao aumento e diminuigdo dos indices de vacancia. Existe
uma grande concentragao de galerias comerciais com metragens que variam de 1.000
a 2.000m? (10 unidades), que possuem a mesma elevada média de vacéancia dos
casos com mais de 7.000m?, que, entretanto, possui apenas 2 unidades (figura 18).

Essas alteragdes podem estar relacionadas a outras variaveis semelhantes, como a
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quantidade de pavimentos da galeria, e a complexidade da circulagéao, como veremos

nas figuras 19 e 20 a seguir.

Figura 18 — Taxa de vacancia relacionada ao tamanho total das galerias.
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Fonte: Da autora, 2022.

A maior parte dos casos onde as galerias possuem mais de 5.000m?

sao associados a existéncia de mais de um pavimento, onde pode ser observado um

aumento linear do indice de vacancia conforme aumenta a quantidade de pavimentos

(figura 19). Durante as visitas em campo, era notavel que as salas mais distantes dos

acessos e/ou posicionadas nos pavimentos superiores tinham mais dificuldade para

locacdo, o que inclusive se refletia no valor cobrado no aluguel, chegando a ser 30%

mais baratos, em comparag¢ao com salas préximas dos acessos ou com vitrine.

Figura 19 — Taxa de vacancia relacionada a quantidade de pavimentos da galeria.
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Fonte: Da autora, 2022.
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Do mesmo modo, a complexidade no trajeto da circulagao parecia ter
bastante influencia, como podemos ver na figura 20, os valores de vacancia
identificados aumentam significativamente nos casos que possuem mais curvas na

circulagao.

Figura 20 - Taxa de vacancia relacionada a complexidade da circulagdo na galeria.
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Fonte: Da autora, 2022.

O tamanho das salas comerciais disponiveis para locagao, que variam
independentemente do porte da galeria, também foi identificado como uma variavel
de interesse para o estudo. Foi possivel observar que salas muito pequenas néo sao
compativeis com alguns tipos de usos comuns nas areas estudadas, e muitas vezes,
notou-se que os comerciantes locavam mais de uma sala para abrigar suas atividades.
Em outros casos, salas muito amplas também apresentavam dificuldades para
locacdo, exigindo do locatario fazer a adequagado necessaria. Como é possivel
observar na figura 21, as salas que possuem de 100 a 200 metros quadrados estéo
associadas a valores menores de vacancia, enquanto que as salas menores e maiores
estdo associadas a valores mais elevados de vacancia, o que corrobora as

observagoes feitas em campo e através da analise dos projetos arquitetdnicos.
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Figura 21 — Taxa de vacancia relacionada ao tamanho das salas comerciais
disponiveis para locagao.
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Fonte: Da autora, 2022.

Quanto ao numero de acessos das galerias, notou-se que os projetos
que possuem mais de um acesso e conectam ruas distintas foram os que
apresentaram os menores indices de vacancia. Entretanto, quando esses acessos
implicam em circulagbes mais complexa, criando curvas e pontos cegos, os valores
de vacancia se elevavam, como mostrado na figura 22, em que cinco edificagdes

apresentaram este comportamento.

Figura 22 - Taxa de vacancia relacionada a quantidade de acessos para as galerias.
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Fonte: Da autora, 2022.
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Quanto aos corredores, observou-se que nos casos em que sdo muito
estreitos podem inibir a circulagdo, enquanto que corredores mais largos podem criar
um certo distanciamento entre os usuarios e as vitrines no interior das galerias. Como
mostra a figura 23, os projetos com corredores entre 4 e 5 metros de largura estao

localizados nas galerias com menores graus de vacancia.

Figura 23 — Taxa de vacancia relacionada a largura dos corredores.
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Fonte: Da autora, 2022.

Um fator que se mostrou curioso durante a analise foi a relagao entre
a quantidade de alteracdes realizadas (reformas e adaptagbes) e os indices de
vacancia. Observou-se que as edificacbes que ja sofreram uma ou mais alteragdes
possuem indices mais expressivos de vacancia. Este fato poderia indicar falhas no
projeto, uma vez que em alguns casos a locagao exige sempre novas adaptagdes, ou

por outros fatores o espaco concebido ndo atende as demandas locais.

Figura 24 - Taxa de vacancia relacionada a quantidade de altera¢des nas galerias.
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Outro aspecto relevante refere-se a existéncia de mais de uma torre
compartilhando o mesmo térreo. Nestes casos foi possivel observar que os indices
de vacancia sdo bem menores (figura 25), do mesmo modo que as torres com mais
pavimentos, e que uma possivel explicacdo seria uma quantidade maior de pessoas
circulando na galeria diariamente, ja que o fluxo € notadamente um indicador classico

do desempenho comercial.

Figura 25 - Taxa de vacéancia relacionada a quantidade de torres que compartilham
0 mesmo térreo e a quantidade de pavimentos delas.
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Fonte: Da autora, 2022.

Outro ponto que também é relacionado a esses fatores é o tipo de
atividade que acontece nas torres, como podemos observar na figura 26. Os casos
em que existe a combinacao da atividade residencial e comercial compartilhando o
mesmo térreo, geralmente em torres distintas, os indices de vacéncia sdo menores
em comparagao a ocupacgao unicamente residencial ou comercial.

Notou-se também que o tipo de ocupacédo da galeria se altera
conforme o tipo de atividade predominante na torre. Nos casos onde a torre possuia
atividade residencial as galerias possuiam lojas focadas em produtos de
conveniéncia, enquanto que na maioria dos casos onde a torre possuia atividades
comerciais, era comum que as lojas fossem focadas na comercializagao de artigos de
escritorio e papelaria, assim como lanchonetes e restaurantes destinados aos

funcionarios.
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Figura 26 — Taxa de vacancia relacionada a atividade das torres.
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Fonte: Da autora, 2022.

Ainda sobre a interferéncia da torre nos ambientes da galeria,
observou-se que a posigcao da circulagao vertical em relagao aos acessos principais e
as salas comerciais é bastante relevante, pois pode servir de “polo gerador de fluxo”,
direcionando a circulagao dentro dos ambientes da galeria. Como podemos observar
na figura 27, quando a circulagdo principal € posicionada no centro da galeria os
indices de vacancia sao inferiores, quando comparados aos casos em que a
circulacao vertical fica localizada proxima aos acessos principais, o que de certo modo

limita o fluxo de pessoas dentro dos ambientes internos.

Figura 27 - Taxa de vacéancia relacionada a posigao da circulagao vertical na galeria.
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Outro aspecto que se mostrou relevante durante as etapas de
levantamento de campo foi a época de construgdo das galerias. Em um primeiro
momento, durante as etapas de levantamento, acreditava-se que os edificios mais
antigos possuiam maiores indices de vacancia, entretanto, com os resultados
apresentados nos graficos € possivel notar que esse fato esta mais associado ao
estado de conservacao e a localizagado das galerias, como veremos a seguir, € nao

tanto a época da sua construgao (figura 28).

Figura 28 — Taxa de vacancia relacionada a época de inauguragao das galerias.
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Com relacado ao estado de preservacdo dos ambientes internos das
galerias, percebe-se que existe uma alta concentragdo de vacancia nas galerias
consideradas como regulares, seguido do grupo onde este aspecto foi considerado
ruim. E com relagcéo a existéncia de ambientes de permanéncia, é possivel observar
um crescimento linear de vacancia em direcdo aos casos que nao possuem essa

caracteristica (figura 29).
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Figura 29 - Taxa de vacancia relacionada ao estado de conservagédo dos ambientes

internos, e a existéncia ou ndo de espacgos de permanéncia nas galerias.
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Fonte: Da autora, 2022.

Outro fator que foi considerado relevante foi a existéncia ou ndo de
estacionamentos dedicados aos clientes das galerias. Em conversas realizadas com
funcionarios de algumas imobiliarias responsaveis pelos aluguéis das salas
comerciais, foi destacado pelos corretores que a existéncia de estacionamento era um
requisito bastante solicitado quando havia procura por salas disponiveis para locagao.
Como podemos observar nos graficos expostos na figura 30, os casos que possuiam
estacionamento exclusivo para uso dos clientes e comerciantes das galerias possuem
taxa de vacancia bem inferiores aos casos onde nao existia estacionamento ou eram

de uso exclusivo dos lojistas.

Figura 30 — Taxa de vacancia relacionada a existéncia ou ndo de estacionamento

dedicado aos consumidores das galerias e aos lojistas.
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4.2.2 Variaveis Relacionados a Fachada do Edificio

Com relacao aos aspectos da fachada que foram identificados como
possiveis influenciadores dos indices de vacancia, tém-se a permeabilidade fisica e
visual que segundo Bentley et al. (1999), pode ser definido como a possibilidade de
interacdo entre o exterior e o interior. A permeabilidade fisica & caracterizada pela
quantidade de acessos e aberturas existentes na edificagcdo. Ja a permeabilidade
visual permite a interag&o visual entre o interior e o exterior através de transparéncias.

Segundo os autores, quanto maior a permeabilidade proporcionada
por fachadas de vidros, janelas e varandas, maior sera o contato com o exterior e
maior sera a interacdo do usuario com o meio urbano, enriquecendo a troca de
experiéncias com o meio externo (BENTLEY, 1999; GEHL, 2013).

A partir dessas definigdes, os dados apresentados a seguir foram
levantados in loco, seguindo questionamentos elaborados de acordo com os conceitos
identificados na revisdo de literatura. Alguns desses questionamentos foram: “pela
fachada é possivel identificar quais atividades acontecem no térreo?”, “existem
aberturas que possibilitam conexao visual como interior da galeria?”, “a fachada é
convidativa?”, “existem barreiras fisicas ou visuais que dificultem o acesso as entradas
principais” e varios outros que, com o auxilio da literatura, serviram como norteadores
da discussao proposta.

Comecando com a permeabilidade visual da fachada, percebe-se que
60% dos casos (15 galerias) ndo possuem esse atributo, enquanto que 40% (10
galerias) possuiam essa caracteristica. Como € possivel observar no grafico da figura
31, os casos onde esse aspecto ndo é explorado possuem taxas de vacancia mais
elevadas, o que vai de acordo com o que observado em campo e é ressaltado pela

literatura.
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Figura 31 — Taxa de vacancia relacionada a permeabilidade visual das fachadas.
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Fonte: Da autora, 2022.

Com relagao a existéncia de barreiras fisicas e/ou visuais entre o
passeio publico e as fachadas que contém os acessos principais, percebe-se que os
indices de vacancia sao mais acentuados nos casos em que existem algum tipo de

obstaculo (figura 32).

Figura 32 - Taxa de vacéncia relacionada a permeabilidade fisicas e/ou visuais nos
acessos principais.
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Alguns desses obstaculos dificultavam principalmente o acesso aos
ambientes internos das galerias, que em muitos casos ndo seguiam as normas de
acessibilidade. Em outros casos as rampas de acesso ficam deslocadas da circulagao
ou criavam novos obstaculos visuais e fisicos. Como podemos observar na figura 33,
os indices de vacancia sao mais elevados nos casos em que nao existia
acessibilidade, o que acorre em apenas 6 dos 25 casos, mas corrobora o que foi

observado em campo.

Figura 33 — Taxa de vacancia relacionada a existéncia de acessibilidade nas

entradas principais das galerias.
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Outro aspecto que se mostrou relevante diz respeito ao estado de
conservagao da fachada, como foi apresentado anteriormente, em muitos dos casos
nao era possivel definir as atividades desenvolvidas dentro do térreo pela falta de
permeabilidade visual e fisica das fachadas e também pelo estado de conservacgao
das mesmas. Como podemos observar no grafico a seguir (figura 34), existe pouca
discrepancia em relagéo ao grau de vacancia identificados nos casos com fachadas
bem conservadas e em estado regular, enquanto que nos casos onde as fachadas se

encontram em mas condicdes esse indice € mais elevado.
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Figura 34 - Taxa de vacancia relacionada ao estado de conservacgao da fachada.
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Fonte: Da autora, 2022.

Outro aspecto avaliado foi a atratividade da fachada, no sentido de
quao convidativa ela poderia ser considerada, pois em muitos dos casos as entradas
eram tao ocultas que pareciam ser apenas recepg¢des de acesso aos pavimentos
superiores, dificultando até mesmo a percepg¢ao de que ali existia uma galeria. No
grafico apresentado na figura 35, vemos que esse € um dos tépicos que apresenta

maior diferenga com relagdo a média de vacancia identificada em cada um dos casos.

Figura 35 - Taxa de vacancia relacionada a atratividade da fachada.
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Com relagdo a quantidade de salas com vitrines voltadas para o
passeio publico, percebe-se que os indices de vacancia mais elevados estao
localizados nas galerias com mais de seis salas voltadas para o passeio publico (figura
36). Em um primeiro momento a impresséo era de que quanto mais salas voltadas
para a rua o edificio tivesse, melhor seria o desempenho da galeria, entretanto, varios
desses casos sdo compostos por galerias muito amplas e com circulagéo confusa, o

que pode justificar esse resultado, como vimos anteriormente.

Figura 36 - Taxa de vacéncia relacionada a quantidade de salas com vitrines
voltadas pra rua.
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Ao relacionar esse aspecto aos usos predominantes nas fachadas
percebe-se que 0s casos que apresentam os valores mais elevados de vacancia sao
0s mesmos casos onde ha predominancia do comércio de servigos ocupando salas
com vitrine (figura 37). Como esse tipo de ocupagao nao precisa necessariamente da
exposigcao de produtos na vitrine e em muitos casos funcionam com cartela fixa de
clientes, quando s&o posicionados no interior das galerias podem contribuir com o
fluxo interno de usuarios, causando o efeito oposto quando posicionados logo na

fachada.
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Figura 37 - Taxa de vacancia relacionada ao tipo de ocupagéo predominante nas

vitrines.
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Fonte: Da autora, 2022.

4.2.3 Variaveis Relacionados ao Contexto do Edificio

Nessa escala a taxa de vacancia foi relacionada a apenas duas
variaveis: 1) a localizagédo - considerando que o grupo de edificios selecionados para
o estudo se dividem em duas grandes regides da cidade (Centro e Zona Sul), e 2)
densidade populacional - considerando que areas com menores indices populacionais
também podem ser areas com menos circulagao de pessoas e possiveis clientes para
esses espagos comerciais (figura 38).

Com relagao a localizacao, as 25 galerias comerciais sao distribuidas
por duas grandes regides da cidade, o centro e a zona sul, e nessas regides
contemplam quatro bairros diferentes: o Centro Histdrico, Jardim Quebec, Guanabara
e Gleba Palhano. Nesse ultimo detém apenas dois dos casos (os edificios Torre
Montello e Torre Pietra), localizados na mesma avenida que os edificios Square
Guardem e Palhano Premium, pertencentes ao bairro Guanabara. Para efeito desse
estudo os quatro casos foram considerados na mesma area geografica, devido a

proximidade, a dinamica comercial e identificagdo por parte da populagéo.
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Figura 38 — Regides e bairros onde se localizam os casos do estudo.

@ Galerias Comerciais
@ Centro Historico
@ Quebec

@ Vila Ipranga

(O Gleba Palhano / Guanabara

@ Galerias Comerciais
@ Centro
@ Zona Sul

Fonte: Da autora, 2022.

Com relagao a taxa de vacancia identificada nos casos especificos
desses bairros de Londrina, percebe-se que existe um aumento gradual em diregéo
as regides menos consolidadas, principalmente em relagao a verticalizagdo. O Centro
Historico, que apresenta a menor média de vacancia em comparagdo aos outros
bairros analisados (figura 39), foi a regido que recebeu os primeiros edificios altos da
cidade, € a area mais consolidada, com grande circulagdo de pessoas em diversos
periodos do dia, e de ocupacao prioritariamente comercial, o que favorece o bom
desempenho dos casos ali localizados. Como podemos observar no grafico, os bairros
localizados nos arredores do Centro Histérico, que possuem uma ocupag¢ao mais
residencial, sdo os que apresentam os maiores indices de vacancia identificadas
nesse tépico, o que pode estar relacionado a ndo tao alta circulagdo de pessoas.

A Gleba Palhano, que também apresenta bons indices de vacancia
em comparacao ao restante, possui um perfil de ocupacado basicamente residencial
vertical, na qual os estabelecimentos comerciais estao localizados em avenidas que
concentram o fluxo veicular de passagem a zona sul da cidade, com um processo de

verticalizagdo mais recente e menos consolidado.



Figura 39 — Taxa de vacancia relacionada a localizagao das galerias.
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Com relagéo a ocupagao das regides analisadas, foi considerado os

valores de densidade populacional disponibilizados pela PML em 2018. A partir

desses dados, que sdo organizados por setor censitario, conforme apresentado na

figura 40, percebe-se que os menores valores de vacancia nao estéo localizados nos

setores censitarios mais adensados, o que pode indicar a relevancia da circulacéo de

pessoas que ndo morem necessariamente nessas regioes.

Figura 40 — Mapa de densidade populacional e taxa de vacéncia relacionada a essa
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que alguns desses aspectos arquiteténicos e de contexto parecem ter mais influéncia
sobre os indices de vacancia que outros, entretanto, utilizando apenas graficos de
estatistica descritiva ndo é possivel medir o grau de influéncia que exercem em
conjunto sobre a taxa de vacancia. Originalmente todos os dados foram levantados,
organizados e categorizados para que pudessem ser analisados a partir de correlagao
linear, através do coeficiente Pearson, que estabelece o grau de relagédo entre duas
ou mais variaveis quantitativas e/ou qualitativas. Porém, logo nas primeiras tentativas
os resultados ndo demonstravam nenhum grau de correlagdo entre nenhuma das
variaveis, 0 que tecnicamente seria pouco provavel.

Segundo os autores, existem trés possiveis razbes para que isso
ocorra: 1) ndo existe relagdo entre as variaveis, o que seria pouco plausivel no caso
desse estudo, como pudemos observar no decorrer da analise; 2) existem variaveis
externas que nao foram consideradas no estudo e podem estar interferindo nos
resultados, como por exemplo o valor de aluguel das salas, que também podem variar
de acordo com diversos outros fatores; e 3) a amostra € pequena demais para
estabelecer resultados gerais que representem os fatos.

Acredita-se que no caso dessa pesquisa, 0s resultados nao
satisfatorios durante a aplicacdo do método se devem a uma combinagao das duas
ultimas possibilidades, visto que toda a “populacao” de edificios multifuncionais
existentes na cidade de Londrina foi analisada durante as etapas do estudo e mesmo
assim somam uma quantia de 25 unidades, o que seria pouco para a proposi¢ao de
correlagao de linear. Do mesmo modo, por conta do curto tempo para elaboracéo,
levantamento e analise dos dados, algumas variaveis interessantes nao foram
consideradas, e por conta disse foi adotado um método mais simplificado de analise,
como foi apresentado nos topicos anteriores.

Diante disso, e com a intencao de aprofundar a discussao proposta,
as 25 edificagdes foram subdivididas em grupos menores, de modo que
possibilitassem uma comparagao direta entre os casos como, veremos no topico a

segquir.

4.3 ANALISE COMPARATIVA

Devido a complexidade das edificagbes e os altos indices de vacancia

encontrado na pesquisa (figura 16), os casos das galerias comerciais constituiram o
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foco principal da analise. Nesse grupo foram identificados dois edificios
completamente ocupados, sendo que os demais apresentaram elevados indices de
vacancia, segundo os parametros da literatura.

Nesse universo de 25 edificagbes multifuncionais com galerias
comerciais, julgamos pertinente realizar uma analise comparativa mais detalhada a
partir de pares de casos correspondentes, a fim de aprofundar a observacao sobre as
variaveis do projeto arquitetdbnico em seus contextos e épocas especificas, como
mostra a tabela 7. Este procedimento foi realizado por meio da combinagao dos casos
com maior discrepancia, totalizando 6 edificagdes organizadas em 3 grupos distintos,
e que levou em conta os seguintes fatores: 1) porte, 2) época e 3) localizagbes
distintas. Vale destacar que entre estes fatores, o porte e localizacdo apresentaram
mais influéncia sob a taxa de vacancia, do que por exemplo, 0 ano de construgao.

A partir desse agrupamento, foram considerados para analise os
casos com maior discrepancia, o que ocorreu em apenas 3 subgrupos (tabela 7). No
grupo 1, houve a comparagéao entre o edificio Centro Empresarial Newton Camera e
o edificio Centro Empresarial Columbia. No grupo 3 houve a comparagéo entre as
torres Sao Paulo Residence e Sao Paulo Office, e Edificio Ménaco e Angélica, casos
especificos onde torres distintas compartilham a mesma galeria. Ja no grupo 6 a
comparacao foi feita entre o edificio Torre Pietra e o edificio Palhano Square Garden.
Os demais grupos apresentaram certo grau de discrepancia quanto aos indices de

vacancia, porém nao destoam tanto quanto os pares de analises propostos.

Tabela 7 — Subdivisdo das galerias para efeito de comparacgao direta.

Taxa de Tamanho Término da
Grupos Edificios Vacancia aproximado Bairro construcio /
p por Metro  do térreo em I a0
Quadrado m? nauguraciao
Caminhoto 44% 1493 Centro Histérico 1962
Tuparandi 23% 1339 Centro Histérico 1967
Grao Para 35% 1583 Centro Histoérico 1982
Euclides Machado 8% 1201 Centro Histérico 1987
1 Castello Forte 10% 1075 Centro Histérico 1991
Angelo Bazo 4% 1028 Centro Histdrico 1992
Centro Empresarial Newton 4% 1526 Centro Histérico 1992
Camera
Centro Empresarial Columbia 47% 1153 Centro Histérico 1993
Comercial Taquari 30% 1220 Centro / Vila 1997

Ipiranga
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Condominio Centro de Oficios -

Shopping Aquarela 22% 1747 Centro / Quebec 2007*
Centro Comercial torres I, I e III 16% 7017 Centro Historico 1955
2 .
gﬁ;‘:ﬁxo Empresarial Oscar 30% 7484 Centro Histérico 1998
Frederico Lundgren 28% 3285 Centro Historico 1973
3 g??icia“lo Residence e Sdo Paulo 36% 3482 Centro Histérico 2005*
Monaco / Angélica - Cine Vila
Rica 0% 3568 Centro Histérico 1962 / 1992
Centro Comercial Ipe 11% 806 Centro Historico 1974
4 Executive Center Skowronek 32% 897 Centro Historico 1995
Residencial Baldan 18% 878 Centro Histérico 2005*
Londrina Trade Center 17% 2729 Centro Histérico 1987*
Twin Tower Torre I e I 33% 2670 Centro / Quebec* 2000
5 Jardim Shopping - Studio D 12% 2770 Centro Histérico 2015
Palhano Premium 11% 2353 Gleba Palhano / 2015
Guanabara
Torre Montello 35% 2407 Gleba Palhano* 2010
Torre Pietra 0% 6102 Gleba Palhano 2014
¥ Palhano Square Garden 45% 6476 Gleba Palhano / 2016
Guanabara

* Possui mais caracteristicas em comum com esse subgrupo do que com os demais.

Fonte: Da autora, 2021

4.3.1 Grupo 1

No grupo um, a analise comparativa € realizada entre o Centro
Empresarial Newton Camera e o Centro Empresarial Columbia (figura 41), que sao
localizados na regido do centro histérico da cidade. Ambos os edificios possuem cerca
de mil metros quadrados e foram construidos nos anos de 1992 e 1993,
respectivamente. Apesar dessas semelhancas, os indices de vacancias diferem de

4% a 47%, respectivamente.
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Figura 41 — Fachadas dos Centro Empresarial Newton Camera e Centro
Empresarial Columbia, respectivamente.

Fonte: Google Street View, 2022.

Comegando com as caracteristicas especificas das fachadas (figura
43 e tabela 8), percebe-se que no caso do Centro Empresarial Newton Camera ha
mais contato das salas comercias com a rua, mesmo com a existéncia de barreiras
que impedem uma conexao direta com o passeio publico. As salas comerciais ainda
podem ser visualizadas, o que néo ocorre no edificio Columbia, que possui apenas
duas salas com areas minimas de vitrine, bloqueadas por grades de seguranga.

Ambos os edificios foram construidos com desniveis em relagao a rua,
entretanto, no caso do Centro Empresarial Newton Camera existe uma area de
circulagao em nivel que favorece a utilizagao do espacgo para visualizagédo das vitrines.

Essa area poderia ser melhor explorada com a remog¢do dos muros de vidro
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temperado, que funcionam como barreiras contra vandalismo e utilizagao inadequada

do ambiente em horarios menos movimentados, o que reflete a interferéncia de

aspectos sociais no projeto arquitetonico.

Tabela 8 — Dados referentes a fachada das galerias.

Menor Taxa de Vacincia

Maior Taxa de Vacincia

, Identificada (4% Identificada (47%
Variavel - Rua/Fachada _( 0) (47%)
Centro Empresarial Newton . .
R Centro Empresarial Columbia
Camera
Pela fachada é possivel identificar
quais atividades funcionam no Sim Nao
térreo?
A fachada é convidativa? Sim Nio
As entradas possuem
Si Si

acessibilidade? m m
Existe alguma barreira entre a rua e , .

o Sim Sim
0 acesso principal?
Estado d do da fachad

stado de pr’eservagello a fachada Bom Razodvel

(bom / razoavel / ruim)
Quantidade de salas com vitrines 8 )

voltadas pra rua

Fonte: Da autora, 2021.

Com relagao as caracteristicas do projeto arquiteténico, no caso do

Centro Empresarial Newton Camera a distribuicdo espacial das salas acontece a partir

de dois eixos principais de circulagao, que conectam duas ruas diferentes, explorando

a posigcao do terreno na quadra. Ja o Centro Empresarial Columbia possui apenas

uma fachada que divide espaco entre o acesso para veiculos e a galeria. Como se

pode observar na figura 42, apenas uma sala do edificio Newton Camera estava

disponivel para locagdo, enquanto que no edificio Columbia praticamente todas as

salas mais distantes da fachada encontravam-se disponiveis no momento da coleta

de dados.
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Figura 42 — Planta baixa: Centro Empresarial Newton Camera e Centro Empresarial

Columbia, respectivamente.
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Fonte: Da autora, 2022.
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Além desses pontos, € possivel observar também, que no primeiro
caso existe a predominancia de ocupagao das salas por comércio de servicos,
principalmente nos espacos mais afastados das fachadas, enquanto que no segundo
caso, a predominancia € de ocupagao por comércio de bens. Outro aspecto que se
destacou durante a analise, foi a diferenga no tamanho das salas comerciais, ja que
ambos possuem praticamente a mesma area de térreo, entretanto, no caso do edificio
Columbia o espago é menos dividido, e resulta em salas mais amplas. Essa
caracteristica pode dificultar a locagado das salas para usos mais cotidianos, como

comercio de pequenos itens ou servigos que demandam menos espaco.
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Tabela 9 — Dados referentes a escala do projeto.

Menor Taxa de Vacincia Maior Taxa de Vacincia

L, L. . Identificada (4% Identificada (47%
Variavel - Prédio/Projeto : (4%) ( )
Centro Empresarial Newton . .
R Centro Empresarial Columbia
Camera
Area Locavel (m?) 1090 m? 592 m?
Area ocupada (m?) 1040 m? 278 m?
Area vazia (m?) 41 m? 313 m?
Quantidade de Salas 22 8
Quantidade de Salas Vazias 1 3
Quantidade de salas com comércio 9 (41%) 3 (37%)
de bens
Quanticliade de salas com comércio 12 (54%) 2 (25%)
de servicos
Quantidade de Alteracgdes 0 0
identificadas no projeto
Quantidade de acessos a galeria 2 1
Quantidade de torres que 1 1
compartilham o mesmo térreo
Quantidade de pavimentos da torre 19 11
Termino da _ 1992 1993
Construcdo/Inauguracdo
Largura aproximada dos
5 2

corredores
Média da & itil d 1

édia .a.areazul as salas 49 m? 74 m?
comereciais (m*)
Tamanho da loja menor (m?) 23 m? 66 m?
Tamanho da loja maior (m?) 147 m? 80 m?
Teu:lanho aproximado do térreo 1526 m? 1153 m?
(m?)
Quantidade pavimentos da galeria 1 1
Quantidade de curvas no trajeto da ) 0

galeria
Localizagdo da circulagao vertical
Estado de preservacdo dos

no centro da galeria

no centro da galeria

Bom Regular
ambientes da galeria &
Espacos de permanéncia

'Spagos ce p Nio Nio
(infraestrutura)
Estacionamento Sim Sim
Estacionamento dedicado ao lojista .. ..
. Lojista Lojista
ou aos clientes?
Atividade na torre Comercial Comercial

Fonte: Da autora, 2021.

Ja com relagdo ao contexto, ambos estdo localizados na regido
central da cidade, na area que corresponde ao centro histérico. O edificio Newton
Camera fica localizado na Av. Higiendpolis, uma das principais dessa regiado, e que
possui ocupagao predominantemente comercial e alto fluxo de veiculos. Ja o edificio
Columbia fica localizado em uma area mais afastada e menos movimentada. Com

relacéo a densidade populacional, percebe-se que 0 segundo caso fica localizado em
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um setor mais adensado (tabela 10), o que reforga a possibilidade de que a circulagao
espontanea de pessoas ao longo do dia seja mais relevante do que a quantidade de

habitantes, como mencionado nas analises anteriores.

Tabela 10 — Dados referentes ao contexto das edificagdes.

Menor Taxa de Vacancia Maior Taxa de Vacancia
., Identificada (4%) Identificada (47%)
Variavel - Contexto .
Centro Empresarial Newton . .
R Centro Empresarial Columbia
Camera
Bairro Centro Histérico Centro Histérico
Regido Centro Centro
Endereco Av. Higienépolis, 32 / R. Sergipe, R. Senador Souza Naves 282
1399
Setor Censitario 411370005010016 411370005010038
Dens-ld,a(-ie Populacional por Setor 145352 238425
Censitario
Fonte: Da autora, 2021.
4.3.2 Grupo 3

No grupo trés, os dois casos que mais diferem s&o as torres Sao Paulo
Residence e Sao Paulo Office, que compartilham o térreo na galeria Sdo Paulo
Towers, e as torres Ménaco e Angélica, que compartilham a galeria Villa Rica (figura
43). Ambos sao localizados no centro histérico da cidade, e inclusive ocupam o
mesmo setor censitario. O edificio Sdo Paulo Towers foi construido alguns anos
depois da finalizagdo da galeria Villa Rica, entretanto, os outros aspectos como porte

e localizagao se assemelham mais a esse grupo de analise do que aos demais.

Figura 43 — Fachadas das galerias Sao Paulo Towers e Villa Rica, respectivamente.




Fonte: Google Street View, 2022.

Com relagao aos aspectos relacionados a escala da rua e a fachada
do edificio, a diferenga entre os dois casos é gritante. A fachada da galeria Villa Rica,
que possui 0% de vacancia (tabela 11), encontra-se em um estado bastante precario
€ nao possui atrativos e nem indicadores das atividades que ocorrem dentro do
edificio. Ja no caso da galeria Sdo Paulo Towers, que possui 36% de vacéancia, as
fachadas se apresentam bem mais conservadas, entretanto, sdo mais distantes do
passeio publico e possuem barreiras fisicas e visuais que atrapalham essa conexao.

Do mesmo modo, no segundo caso, as salas com vitrines ndo sao
bem exploradas, sendo que umas das maiores (que ocupa a grande maioria das
vitrines) foi locada para o funcionamento de um cartério, que gera grande fluxo e
movimento na regido, porém pelo lado de fora da edificacdo, ndo favorecendo os
ambientes da galeria. E bastante comum visualizar grandes filas de pessoas
aguardando o atendimento na calcada em frente ao cartério, sendo que se esse
servigo tivesse sido alocado em uma das salas internas da galeria, todo esse fluxo
diario de pessoas também serviria como potencializador dos outros comeércios
existentes no interior da galeria.

Com relagéo a galeria Villa Rica, as cinco salas que possuem vitrine
sao bem utilizadas e em sua maioria possuem comercio de bens, com excecéo de
uma sala voltada para rua Piaui, que é ocupada com uma padaria, que serve
principalmente para os moradores de uma das torres, reforcando o aspecto discutido
anteriormente sobre a ocupagdo desses espacos pelo comércio de itens de
conveniéncia.

Tabela 11 — Dados referentes a fachada das galerias.

Menor Taxa de Vacancia Maior Taxa de Vacancia
Variavel - Rua/Fachada Identificada (0%) Identificada (36%)
Galeria Villa Rica Sio Paulo Towers
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Pela fachada é possivel identificar

quais atividades funcionam no Nao Nao
térreo?
A fachada é convidativa? Nao Sim
As entradas possuem
. P Sim Sim
acessibilidade?
Existe alguma barreira entre arua e N .
- Nao Sim
o0 acesso principal?
Estado de preservagdo da fachada .
, . Ruim Bom
(bom / razoavel / ruim)
Quantidade de salas com vitrines 5 1

voltadas pra rua

Fonte: Da autora, 2021.

Como vimos, mesmo com as fachadas principais mal conservadas e
nao convidativas, a galeria Villa Rica nao possui espacgos disponiveis para locagao, o
que se da pela existéncia de outros fatores, e um deles foi a reforma realizada a pouco
tempo no interior da galeria. O ponto de destaque principal desse caso € a presenca
de um cinema que foi inaugurado em 1968 e fechado em 2001, mas que apos as
reformas realizadas em 2020, voltou a ser aberto ao publico em 2022, juntamente com
um moderno centro de eventos. A figura 44 mostra os acessos principais da galeria

nao refletem em nada as atividades que acontecem em seu interior.

Figura 44 — Ambientes internos da galeria Villa Rica.

Fonte: Da autora, 2021.

Com relagao ao projeto, a galeria Villa Rica é organizada a partir de
dois circuitos principais, que conectam em nivel (sem a necessidade de escadas ou

rampas) duas ruas com grande fluxo de pedestres na area central da cidade. Ja a
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galeria Sdo Paulo Towers, possui um acesso principal e circulagdo interna

independente, assim como um desnivel acentuado em relagao a ambas as vias de

acesso ao prédio (figura 45).

Rua Rio de Janeiro

Figura 45 - Planta baixa: Galeria Villa Rica e Sdo Paulo Towers, respectivamente.
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Fonte: Da autora, 2021.

A quantidade de salas e o tamanho médio entre elas também diferem

bastante nos dois casos, € no caso especifico da galeria Sdo Paulo Towers, elas

possuem uma metragem inferior a média identificada em todo o conjunto, o que pode

causar certa dificuldade de locacao devido ao pouco espaco, como discutimos

anteriormente.

Tabela 12 — Dados referentes a escala do projeto das galerias.

Variavel - Prédio/Projeto

Menor Taxa de Vacancia

Identificada (0%)

Maior Taxa de Vacancia
Identificada (36%)

Galeria Villa Rica

Sado Paulo Towers

Area Locavel (m?)

Area ocupada (m?)

Area vazia (m?)

Quantidade de Salas

Quantidade de Salas Vazias
Quantidade de salas com comércio
de bens

Quantidade de salas com comércio
de servicos

Quantidade de Alteragdes
identificadas no projeto
Quantidade de acessos a galeria
Quantidade de torres que
compartilham o mesmo térreo

1904 m?
1904 m?
0 m?
22
0

5 (19%)
17 (66%)

3
2

1510 m?

963 m?

547 m?
43
15

12 (28%)
16 (37%)

0
1



Quantidade de pavimentos da torre
Inauguragao

Largura aproximada dos
corredores

Média da area ttil das salas
comerciais (m?)

Tamanho da loja menor (m?)
Tamanho da loja maior (m?)
Tamanho aproximado do térreo
(m?)

Quantidade pavimentos da galeria
Quantidade de curvas no trajeto da
galeria

Localizagdo da circulagdo vertical
Estado de preservacdo dos
ambientes da galeria

Espagos de permanéncia
(infraestrutura)

Estacionamento

Estacionamento dedicado ao lojista
ou aos clientes?

Atividade na torre

13/15
1962 / 1992

Préximos aos acessos principais
Bom
Sim
Sim
Ambos

Comercial e Residencial

90

20/20
2005

No centro da galeria
Bom
Sim
Sim
Ambos

Comercial e Residencial

Fonte: Da autora, 2021.

Ja com relagdo ao contexto, as galerias ficam localizadas a poucos

metros de distancia, tendo apenas a quadra do Bosque Municipal entre elas (figura

46). Isso cria condicbes semelhantes de densidade demografica (tabela 13) e

circulacao espontanea de pessoas ao longo do dia, reforcando a influéncia dos

aspectos arquitetdnicos em relagdo a taxa de vacancia identificada.

Figura 46 — Localizacdo - Galeria Villa Rica e Sdo Paulo Towers.

Fonte: Google Earth, 2022.

Tabela 13 — Dados referentes ao contexto das edificagdes.
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Menor Taxa de Vacancia Maior Taxa de Vacancia

Variavel - Contexto Identificada (0%) Identificada (36%)

Galeria Villa Rica Sdo Paulo Towers
Bairro Centro Histdrico Centro Histérico
Regido Centro Centro
Endereco R. Piaui, 211 / Av. Rio de Janeiro, Av. Sdo Paulo, 550 / R. Piaui, 399

551
Setor Censitario 411370005010008 411370005010008
Densllc}a.de Populacional por setor 270798 270798
censitario
Fonte: Da autora, 2021.
4.3.3 Grupo 6

Do grupo seis, os casos com maior discrepancia em relagao a taxa de
vacancia sao os edificios Torre Pietra, com 0% de vacancia, e o edificio Square
Garden, com 45%. Com relagao as caracteristicas da fachada, € possivel notar que
no primeiro caso uma das fachadas € composta por vidros espalhados, e grande
desnivel com relagao a rua. Entretendo, a fachada posterior, voltada para rua Eurico
Rummig, € composta por ambientes de permanéncia com mobilidrio urbano e
paisagismo, além de nao possuir barreiras fisicas ou visuais (figura 47). Todos esses
elementos encontrados na segunda estimulam o uso do espacgo e a circulagao pela

parte interna da galeria, que pode ser utilizada como atalho entre as vias.

Figura 47 — Fachadas do edificio Torre Pietra.
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Fonte: Google Street View, 2022.

Ja no segundo caso, ambas as fachadas da edificagdo sdo compostas
por vidros espelhados, ndo possuem desnivel acentuado, mas possuem barreiras

fisicas que impedem o contato direto com a rua. As fachadas sao pouco convidativas

€ pouco permeaveis, tanto visual quanto fisicamente.

Figura 48 — Fachadas do edificio Palhano Square Garden.
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Fonte: Google Street View, 2022.

Em ambos os casos é dificil identificar as atividades desenvolvidas no
térreo, devido a distancia e a utilizagcao de vidro espelhado. Essas caracteristicas
tornam as fachadas pouco convidativas, principalmente no segundo caso. As vitrines
existentes (tabela 14) ndo séo utilizadas para exposi¢cao de produtos, o que as torna

apenas parte dos grandes pareddes envidragados.

Tabela 14 — Dados referentes a fachada das galerias.

Menor Taxa de Vacancia Maior Taxa de Vacancia
Variavel - Rua/Fachada Identificada (0%) Identificada (45%)
Torre Pietra Palhano Square Garden

Pela fachada é possivel identificar
quais atividades funcionam no Nao Nao
térreo?
A fachada é convidativa? Sim Nao
As entradas sdo acessiveis? Sim Sim
Existe alguma barreira entre arua e . .

o Sim Sim
0 acesso principal?
Estado de preservacdo da fachada

. . Bom Bom

(bom / razoavel / ruim)
Quantidade de salas com vitrines 4 8

voltadas pra rua

Fonte: Da autora, 2021.

Com relagdo ao projeto, é possivel observar a predominancia da

ocupacgao por comércio de servicos em ambos 0s casos, inclusive nas salas com
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vitrine voltadas para calgada (figura 49). Ambos os projetos possuem dois acessos
principais que conectam vias distintas, mas no segundo caso essa conexao acontece
no segundo pavimentos, o que, como vimos anteriormente, ndo favorece a ocupagao

dos ambientes da galeria.

Figura 49 — Planta baixa dos edificios Torre Pietra e Palhano Square Garden,

respectivamente.
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Ambos 0s casos possuem areas parecidas, mas novamente vemos
diferengas quanto a subdivisao das salas (tabela 15). O segundo caso, além possuir
dois pavimentos, tem a circulagcao interna mais complexa, o que pode contribuir com
os elevados indices de vacancia. Os dois edificios possuem torres com atividade
comercial e porte semelhantes. Como ja foi mencionado, o edificio Torre Pietra possui
uma grande area externa com mobiliarios urbanos convidativos e que estimulam a
permanéncia, ja o edificio Palhano Square Garden possui poucos espagos de

permanéncia que nao sejam conectados as areas de alimentagao.



Tabela 15 — Dados referentes a escala do projeto das galerias.
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Variavel - Prédio/Projeto

Menor Taxa de Vacincia
Identificada (0%)

Maior Taxa de Vacincia
Identificada (45%)

Torre Pietra

Palhano Square Garden

Area Locavel (m?)

Area ocupada (m?)

Area vazia (m?)

Quantidade de Salas

Quantidade de Salas Vazias
Quantidade de salas com comércio
de bens

Quantidade de salas com comércio
de servicos

Quantidade de Alteracgdes
identificadas no projeto
Quantidade de acessos a galeria
Quantidade de torres que
compartilham o mesmo térreo
Quantidade de pavimentos da torre
Inauguragao

Largura aproximada dos
corredores

Média da area util das salas
comerciais (m?)

Tamanho da loja menor (m?)
Tamanho da loja maior (m?)
Tamanho aproximado do térreo
(m?)

Quantidade pavimentos da galeria
Quantidade de curvas no trajeto da
galeria

Localizagdo da circulagao vertical
Estado de preservacdo dos
ambientes da galeria

Espagos de permanéncia
(infraestrutura)

Estacionamento

Estacionamento dedicado ao lojista
ou aos clientes?

Atividade na torre

2271 m?
2271 m?
0 m?
10
0

2 (20%)
8 (80%)

0
2
1

29
2014

227 m?

102 m?
383 m?

6102 m?
1
0
no centro da galeria
Bom
Sim
Sim
Ambos

Comercial

2067 m?

1140 m?

927 m?
44
16

5 (11%)
23 (52%)

0
2

no centro da galeria
Bom
Sim
Sim
Ambos

Comercial

Fonte: Da autora, 2021.

Ja com relacdo ao contexto, os dois casos sao localizados na Av.

Ayrton Senna da Silva, importante via de conexao para a zona sul da cidade. Essa

regido possui um processo de verticalizagao mais recente (a partir dos anos 2000) e

menos consolidado, com um perfil de ocupagao basicamente residencial vertical.

Apesar da proximidade, eles fazem parte de setores censitarios

distintos (tabela 16). O primeiro caso possui valores de densidade populacional bem

mais elevados, o que acontece devido a existéncia de quatro empreendimentos
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residenciais dentro de sua area de abrangéncia, ja no segundo caso, o edificio é

cercado por torres comerciais.

Tabela 16 — Dados referentes ao contexto das edificagdes.

Menor Taxa de Vacancia Maior Taxa de Vacancia
Variavel - Contexto Identificada (0%) Identificada (45%)
Torre Pietra Palhano Square Garden

Bairro Gleba Palhano Gleba Palhano
Regido Zona Sul - Gleba Palhano Zona Sul - Gleba Palhano
Endereco Av. Ayrton Senna da Silva, 500 / R. Av. Ayrton Senna da Silva, 1055 / R.

Aurora Sathler Rosa, 250 Dr. Dimas de Barros, 80
Setor Censitario 411370005030125 411370005050006
CDeer?ssilc;erls)e Populacional por setor 137.240 22913

Fonte: Da autora, 2021.
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5 CONCLUSAO

Este trabalho apoiou-se na critica a um fenbmeno atual, de
construcdes verticalizadas que negam o espago publico, em uma conjuntura na qual
essas edificagdes sdo cada vez mais frequentes. Como foi identificado na literatura, a
implementacdo de constru¢gdes multifuncionais tem potencial para amenizar os
problemas resultantes e favorecer alguns aspectos relacionados a vitalidade urbana.

Diante disso e da percepcdo da reduzida producido de edificios
multifuncionais na cidade de Londrina, a pesquisa permitiu discutir essa tipologia
visando uma melhor compreensao das configuragdes espaciais dos pavimentos
térreos comerciais dos edificios multifuncionais.

Logo nas primeiras fases de avaliacdo foi possivel notar que a
tipologia especifica de pavimentos térreos comerciais com lojas em contato direto com
a rua, sem espacos internos dedicados a atividade varejista, apresentam o melhor
desempenho com relagdo a ocupacao frequente, salvo em casos onde é visivel a
existéncia de barreiras fisicas e visuais que interferem na conexao direta entre as
salas comerciais e o0 passeio publico. Com o decorrer do estudo e das analises em
todos os edificios multifuncionais da cidade de Londrina, as galerias comerciais se
mostraram uma tipologia de maior interesse, tendo em vista as questdes e objetivos
que nortearam a pesquisa.

A avaliacdo desses casos, realizada com a pretensido de discussao
da possibilidade de utilizagdo dos indices de vacadncia como indicadores de
desempenho desses ambientes comerciais, fez-se possivel por meio da exploragéo
de um referencial tedrico relacionado ao tema, porém em assuntos e recortes distintos
do apresentado.

Para tanto, adotou-se como estratégia metodolégica o estudo de
casos multiplos, que possibilitou a associacdo de caracteristicas arquitetdnicas
especificas aos indices de vacancia mapeados. Considerando como premissa a
avaliagao por escalas (projeto, rua e contexto), onde foram identificadas 24 variaveis,
a partir de levantamentos de campo e revisao de literatura. Posteriormente, todas
essas variaveis foram associadas a taxa de vacancia, com o auxilio de graficos de
combinacao estatistica, e na grande maioria dos casos demonstrou certo grau de
correlagdo, corroborando as observagdes que foram feitas originalmente in loco. A

utilizacao desses graficos se mostrou suficiente dentro da discussao proposta, mas
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possui limitagdes, como a impossibilidade de identificagcdo do grau de interferéncia
que todas as variaveis exercem em conjunto sobre a taxa de vacancia.

Como resposta a hipotese e a questdo de pesquisa que nortearam
esse estudo, percebeu-se que, dentro das associagdes propostas, existe sim certo
grau de correlagao entre pontos que foram identificados como positivos e negativos e
a taxa de vacancia.

Esse indice se mostrou um interessante e pouco explorado indicador
de desempenho de projetos arquitetdbnicos, ao menos nos casos das galerias
comerciais, e com a possibilidade de aplicagdo em estudos futuros, pode se tornar um
importante parametro para o aperfeicoamento de diversas tipologias arquiteténicas,
visto a relevancia que possui no campo do mercado imobiliario.

Como resultado, além das observacoes feitas a respeito da utilidade
da taxa de vacancia como parametro, esta pesquisa demonstrou a necessidade de
revisao dessa tipologia de edificios multifuncionais com térreos destinados a atividade
de varejo, principalmente nos casos especificos das galerias comerciais. Diante da
dindmica do mercado imobiliario, € possivel inferir que atualmente as galerias
comerciais nao se mostra uma tipologia lucrativa e de interesse, o que poderia
justificar a pouca quantidade de unidades existentes, e a baixa produgdao de novos
modelos nos ultimos anos, mesmo que segundo a literatura contribua para a
construcao de espacos publicos mais qualificados.

Segundo Geist (1983) existem quatro condigbes para a existéncia das
galerias: (1) localizagao central; (2) situacdo que favoreca o trafego de pedestres e
promova conexdes; (3) 6tima organizacao interna; e (4) ser capaz de atrair a
populagdo. Do mesmo modo, Vargas (2001) acrescenta que a renda, a densidade e
o tamanho da populagao também sao fatores essenciais a serem considerados, o que
vai ao encontro com os resultados que obtivemos com a pesquisa.

Segundo Elguezabal (1984, apud BRAIDA, 2011), as galerias que
apresentavam os melhores indices de vitalidade e consequente contribuigcdo para o
fendmeno, possuiam alguns pontos em comum, como: (1) acesso a partir de uma
avenida ou rua comercial importante; (2) comunicagdo ou saida em outra via; (3)
planta unica; (4) auséncia de grandes desniveis; (5) locais com vitrines ndo muito
extensas; (6) recursos de equipamentos e ambientagdo de acordo com carater da
obra, o que corrobora os resultados deste estudo, principalmente com relagao ao

quatro primeiros topicos.
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De acordo com Vargas (1998), a possibilidade de passagem € o
principal motivo dos fluxos nas galerias que se tornam lugares com vitalidade quando
sdo capazes de encurtar espacgos, ligando-se umas as outras, aos calgaddes ou as
demais ruas ou pracas de seu entorno. No recorte de estudos, que considerou apenas
as galerias comerciais localizadas nos térreos de torres altas, apenas 13 casos
possuiam diferentes acessos e possibilitavam algum tipo de circulagédo entre as vias
circundantes. Como vimos, nos casos onde havia dois acessos distintos identificou-
se 0s menores indices de vacancia, enquanto que nos casos com um ou mais de dois
acessos 0s indices eram um pouco mais elevados, o que pode ser relacionado a
existéncia de grandes desniveis (mais de um pavimento) e pouca organizacgao interna.

Segundo Braida (2011), a existéncia de bares e pequenos
restaurantes, ou até mesmo cinemas e teatros nas galerias pode ser considerada
como um fator de atracdo de fluxo de pessoas. Dentre os casos de destaque que
foram explorados no estudo, a galeria Vila Rica, que nao possui salas disponiveis pra
locagao, € um bom exemplo de edificagdo que possui tais caracteristicas.

Embora os graficos e as associagdes apresentadas demonstrem
graus de influéncia dos aspectos fisicos elencados sob o potencial de locagao desses
espacos, € certo que somente esses aspectos ndao sdo capazes de definir o sucesso
das galerias. Afinal, a arquitetura e o espaco urbano nao sao constituidos apenas por
aspectos fisicos. A forma como as pessoas se apropriam do espag¢o também é
responsavel pela vitalidade dos mesmos. No entanto, os resultados obtidos com a
pesquisa deixam claro a potencialidade que a taxa de vacancia tem enquanto
parametro de analise do desempenho desses espagos, do mesmo modo que € sabido
que multifuncionalismo apresenta contribui¢des significativas para a melhoria da
vitalidade urbana nos espacos onde € encontrado.

Segunda Vargas (2001) e Braida (2011), as galerias comerciais séo
espacos que potencializam a vitalidade urbana de uma area, principalmente quando
sao articuladas em redes e conectadas a outros aspectos urbanos. Este trabalho ndo
chegou a verificar essas possiveis conexdes, 0 que seria possivel em
desdobramentos futuros da pesquisa, que incluissem, inclusive, as demais galerias
existentes na cidade, e ndo somente as que sao associadas a torres altas.

Diante das limitacbes de tempo e recursos, comuns a pesquisa de

mestrado, sdo apresentados a seguir possiveis desdobramentos para este estudo:
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(1) explorar a influéncia dos parametros da legislagdo urbanistica,
juntamente com elaboracao de diretrizes para aperfeigoa-lo.

(2) investigar as agdes de propostas, execugao e comercializagdo dos
promotores imobiliarios nesta conjuntura, apontando possiveis interferéncias para
reducao dos aspectos negativos identificados;

(3) explorar o processo de projeto arquitetbnico desses
empreendimentos durante a concepg¢ao por profissionais da area de arquitetura,
indicando elementos a se contemplar, de modo que sejam concebidos considerando
as caracteristicas positivas identificadas;

(4) correlacionar a taxa de vacancia as caracteristicas arquitetbnicas
de outras tipologias, como forma de comprovar sua relevancia enquanto parametro
de desempenho.

(5) aplicar estratégias e taticas oriundas de Avaliagdes Pds-ocupagao
(APO), tais como mapas comportamentais e entrevistas por grupos focais.

Por fim, as principais contribuices dessa pesquisa para a Area de
Arquitetura e do Urbanismo foram a apresentacao e verificacdo da possibilidade de
utilizagao da taxa de vacancia enquanto parametro para o desempenho das tipologias
avaliadas no estudo, assim como o mapeamento e analise de todas as unidades

dessas tipologias existentes na cidade de Londrina, no Parana.
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APENDICE A — BANCO DE DADOS — GALERIAS COMERCIAIS.
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seervigos ealto =3 a4) comercial galeria ambos) no térreo? . razoével / ruim) |[rua (verificar centitirio
fundo) etc... partir da calgada?) degraus, etc...)
no cad)
. . . . . Centro proximo aos acessos . . ~ . . . . , R. Piaui, 211 / Av.Rio de Centro
Monaco / Angélica - Cine Vila Rica 3568 . 1962 / 1992 1904 1904 0 0% 22 0 0% 5 17 19% 66% 3 2 2 13/15 5,5 35,995 23,66 48,33 1362,61 1 2 curvas . X Bom Sim néo ambos Ambos Nio Sim Sim Sim Nio Razoavel 5 X L. Centro 411370005010008,00 270.798
Historico principais da galeria Janeiro, 551 Historico
Palhano Av. Avrton S d Palhano 7 sul
v. Ayrton Senna da ona Sul -
Gleba Gleba
Torre Pietra 6102 F( d 2014 2271 2271 0 0% 10 0 0% 2 8 20% 80% 0 2 1 29 4 132,85 51,47 214,23 2438,96 1 0 curvas no centro da galeria Bom Sim sim ambos Comercial Nao Nao Sim Sim Nao Bom 4 Silva, 500 / R. Aurora F( d Gleba 411370005030125,00 137.240
azenda azenda
Sathler Rosa, 250 Palhano
Palhano) Palhano)
Centro Empresarial Newton Camera 1526 Quebec 1992 1090 1049 41 4% 2 1 5% 9 12 41% 54% 0 2 1 19 5 67,51 18,43 116,59 1180,88 1 2 curvas no centro da galeria Bom Nao ndo lojistas Comercial Nao Nao Nao Sim Sim Razoavel 8 Av. H‘f‘e“.(’p"ll‘;:z "R Quebec Centro 411370005010016,00 145.352
ergipe,
N Centro Centro
Angelo Bazo 1028 Histori 1992 681 655 26 4% 11 1 9% 2 8 18% 73% 0 1 1 22 5 143,685 21,8 265,57 1064,7 1 4 curvas no centro da galeria Bom Nao nio lojistas Residencial Nao Nao Sim Sim Nao Bom 2 R. Mato Grosso, 654 Histori Centro 413370005010038 238.425
istorico istorico
. Centro . . B B B . B B B . B R. Senador Souza Naves Centro
Euclides Machado 1201 Histéri 1987 802 738 64 8% 6 1 16% 1 4 17% 67% 2 1 1 14 2,5 69,87 26,83 112,91 670,94 1 3 curvas no centro da galeria Ruim Nao nio lojistas Comercial Nao Nao Nao Sim Nao Bom 2 289 Histéri Centro 411370005010007,00 95.989
istorico istorico
Centro . . B B B . . B B B B . i Centro
Castello Forte 1075 Histéri 1991 708 635 73 10% 9 1 11% 3 5 33% 56% 0 1 1 16 3,5 53,47 26,49 80,45 691,52 1 5 curvas no centro da galeria Ruim Nio nao lojistas Residencial Nio Nio Nio Nio Sim Razoavel 2 R Alagoas, 878 Histéri Centro 411370005010046,00 343.687
istérico istérico
Centro Comercial Ipe 806 H(.]entro 1974 471 420 51 11% 8 1 13% 1 6 12% 75% 0 1 1 12 4 49,55 28,6 70,5 622,62 1 0 curvas no centro da galeria Regular Nio nio lojistas Comercial Nio Sim Sim Nio Sim Bom 2 R Sen. Souza Naves, 182 Hce“tro Centro 411370005010008,00 270.798
istorico istorico
Zona Sul -
. Guanabara/Be . . . . B B B . . Av. Me. Lednia Milito, Guanabara/Be
alhano Premium . b b b b , , , , curvas no centro da galeria om im sim ambos omercial io io io im io om . eba , .
Palh P 2353 las 2015 1541 1376 165 11% 12 4 33% 7 1 58% 9% 0 1 1 28 5 286,64 69,83 503,45 2261,95 1 2 tro da gal B N b C 1 N N N N N B 10 1377 las Gleb 411370005050006,00 22.213
a Suica a Suica
¢ ¢ Palhano
Jardim Shopping - Studio D 2770 Centro 2015 1557 1365 192 12% 25 10 40% 9 6 36% 24% 3 3 1 19 5 39,04 18,21 59,87 1828,54 2 12 curvas no centro da galeria Bom Sim sim ambos Residencial Sim Sim Sim Sim Nao Bom 3 R. Pio XTI, 626/ R Centro Centro 411370005010015,00 168.663
pping &
Historico Santos, 574 Historico
Centro Comercial torres I, 1l e IIT 7017 Centro 1955 4475 3765 710 16% 111 21 19% 24 66 22% 59% 4 4 3 2 4 37,67 10,57 64,77 1162,38 2 7 curvas Proximo ao acesso Regular Mais ou menos ndo lojistas Ambos Nao Nao Sim Sim Nao Ruim 7 R Piaui, 107/R. Sen. Centro Centro 411370005010038,00 328.425
Histdrico principal da galeria Souza Naves, 2-158 Historico
Centro Préoximo ao acesso Centro
Londrina Trade Center 2729 . 1987 1385 1152 233 17% 18 3 17% 3 12 16% 67% 0 2 1 22 5 69,005 28,75 109,26 1482,77 1 11 curvas L X Regular Nao sim ambos Comercial Nao Nao Nao Sim Nao Bom 2 Av. Higienépolis, 210 . Centro 411370005010041,00 101.708
Histdérico principal da galeria Historico
. . Centro Préximo ao acesso . B . . . . . Centro
Residencial Baldan 878 . 2005 427 351 76 18% 16 3 19% 4 9 25% 56% 0 1 1 16 4 20,825 11,77 29,88 486,5 1 0 curvas . ) Ruim Nio nao lojistas Residencial Nio Nio Nio Sim Nio Ruim 2 R. Sergipe, 829 . Centro 411370005010002 85.007
Histdrico principal da galeria Historico
Condominio Centro de Oficios - Shopping Quebec/Vitér . . B B B B . B . B . L Quebec/Vitér
Aquarela 1747 a 2007 824 645 179 22% 26 6 23% 3 17 12% 65% 0 1 1 11 2,5 28,5 14,43 42,57 776,3891 2 6 curvas no centro da galeria Ruim Nao nao lojistas Ambos Nao Sim Nao Sim Nao Ruim 4 Av. Maringd, 813 i Centro 411370005010102 18.847
Tuparandi 1339 Centro 1967 953 734 219 23% 14 4 29% 8 2 57% 14% 0 2 1 18 4 56,28 31 81,56 1172,68 1 2 curvas no centro da galeria Regular Nio nio lojistas Ambos Nio Sim Sim Sim Nio Razodvel 6 R Pio XII, 52/R. Prof.  Centro Centro 411370005010001,00 79.764
Historico Jodo Candido Historico
. Centro Préoximo ao acesso . . . . . . B . . . , . . Centro
Frederico Lundgren 3285 . 1973 2110 1516 594 28% 36 10 28% 6 20 17% 55% 4 2 1 17 5 101,775 25,24 178,31 1217,04 3 3 curvas . . Regular Nio nao lojistas Residencial Nio Nio Nio Nio Sim Razoavel 5 Av. Rio de Janeiro, 195 . Centro 411370005010003,00 61.974
Histdrico principal da galeria Histérico
R. Santa Catarina, 50 /
Centro Centro
Complexo Empresarial Oscar Fuganti 7484 Histbri 1998 3291 2304 987 30% 71 27 38% 6 38 8% 54% 0 3 1 31 2,5 67,215 11,15 123,28 785,88 4 17 curvas no centro da galeria Bom Mais ou menos sim ambos Comercial Nio Nio Sim Sim Nio Bom 9 Av. Celso Garcia Cid, 1- Histéri Centro 411370005010037,00 43.607
istérico istorico
57
. i Ipiranga / proximo aos acessos B B B . . . . . . Av. Rio de Janeiro, 1500  Ipiranga /
Comercial Taquari 1220 1997 710 500 210 30% 20 6 30% 11 3 55% 15% 1 3 1 10 4 30,34 23,43 37,25 1105,72 1 3 curvas . X Regular Nio néo lojistas Comercial Sim Sim Sim Sim Sim Bom 10 Centro 411370005010118,00 104.621
Centro principais da galeria / R. Jorge Velho, 208 Centro
Executive Center Skowronek 897 H(.]entro 1995 487 330 157 32% 19 8 42% 6 5 32% 26% 3 1 1 16 4 33,92 16,51 51,33 989,1 1 3 curvas no centro da galeria Regular Mais ou menos nio lojistas Comercial Nao Sim Sim Nao Sim Bom 4 R Sen. Souza Naves, 441 Hce“tro Centro 411370005010006,00 51.938
istorico istorico
Av. Tiradentes, 501 / R.
. Quebec/Shang proximo aos acessos . . . B . . . B Quebec/Shang
Twin Tower Torre I e I 2670 o 2000 1082 723 359 33% 22 6 27% 1 15 5% 68% 0 3 2 22 6 92,785 15,07 170,5 2476,75 1 2 curvas L i Regular Sim sim ambos Comercial Nao Sim Sim Sim Nao Bom 8 Rebougas, 233/ R. L, Centro 411370005010109,00 44.907
ri-la A principais da galeria ri-la A
Morretes, 182
, Centro Préximo ao acesso . . . . . . i Centro
Grio Para 1583 L. 1982 943 615 328 35% 19 8 42% 4 7 21% 37% 2 1 1 19 5 82,665 42,61 122,72 1981,41 1 4 curvas L . Regular Mais ou menos nao lojistas Residencial Nao Nao Sim Sim Nao Bom 2 R. Para, 971 L Centro 411370005010009,00 268.214
Historico principal da galeria Historico
Av. Ayrton Senna da Zona Sul -
Préximo ao acesso . - . . X yr .
Torre Montello 2407 Palhano 2010 1292 839 453 35% 11 3 27% 2 6 18% 55% 0 1 1 21 3,5 141,035 43,34 238,73 2286,6 1 6 curvas o ) Bom Sim nio lojistas Comercial Nio Nio Nio Nio Sim Bom 6 Silva, 550 / R. Ernéni Palhano Gleba 411370005030125,00 137.240
principal da galeria
Lacerda de Athayde, 27 Palhano
~ . B Centro proximo aos acessos . i B . . i i Av. Sdo Paulo, 550 / R. Centro
Sao Paulo Residence e Sdo Paulo Office 3482 . 2005 1510 963 547 36% 43 15 35% 12 16 28% 37% 0 1 2 20 7 32,92 15,94 49,9 3482,58 1 4 curvas . . Bom Sim sim ambos Ambos Nio Sim Sim Sim Sim Bom 11 L, L. Centro 411370005010008 270.798
Historico principais da galeria Piaui, 399 Historico
. Centro Préximo ao acesso B B B i . B . B . B . Praca Gabriel Martins, Centro
Caminhoto 1493 . 1962 464 259 205 44% 6 1 17% 3 2 50% 33% 11 2 1 14 6 54,715 28,22 81,21 1660,94 1 3 curvas . ) Regular Nio nao lojistas Residencial Nio Nio Nio Sim Nio Ruim 2 . Centro 411370005010001,00 79.764
Historico principal da galeria 39 Historico
I\v. [‘\yl U111 OClllla ua Z S 1
ona Sul -
Silva, 1055/ Av. Me.
Square Guardem 6476 Guanabara 2016 2067 1140 927 45% 44 16 36% 5 23 12% 52% 0 2 1 24 3 68,395 23,62 113,17 2253,75 2 6 curvas no fundo da galeria Bom Sim sim ambos Comercial Nio Nio Nio Sim Nio Bom 8 Lednia Milito / R. D Guanabara Gleba 411370005050006,00 22.213
ednia Milito r.
n' e an Palhano
. . Centro . B B B . B B B B . , R. Senador Souza Naves Centro
Centro Empresarial Columbia 1815 Histéri 1993 1108 588 520 47% 8 3 38% 3 2 37% 25% 0 1 1 11 2 39,165 29,79 48,54 472,76 1 2 curvas no centro da galeria Regular Nao nio lojistas Comercial Nao Nao Nao Nao Sim Razoavel 2 o~ Histbri Centro 411370005010038 238.425
istérico istorico
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APENDICE B — BANCO DE DADOS — TERREOS COMERCIAIS.



PRIMEIRA ESCALA DE ANALISE: EDIFICIO - PROJETO

Tipos de atividade da torre

Término da

Quantidade de torres

Quantidade de salas com vitrines

e . . ) ] ] Quantidade de | Quantidade de Quantidade de salas | Quantidade de salas com | Estacionamento | Quantidade de . que compartilham o )
Edificios Taxa de Vacincia | (comercial / residencial / . o . . . i . construgdo / ) voltadas pra rua (verificar no cad)
salas salas vazias com comércio de bens | comércio de servigos (sim/néo) pavimentos . mesmo térreo ) e
ambos) Inauguragdo . (quantidade de vitrines?)
comercial
Alcobaga 0% Residencial 1 0 1 0 nao 15 1976 1 1
Albamar 0% Residencial 1 0 1 0 niao 13 1980 1 1
Almada 0% Residencial 1 0 0 1 niao 12 1986 1 1
América 0% Comercial 1 0 1 0 nao 18 1958 1 2
Associacao Rural de Londrina 0% Comercial 1 0 0 1 nio 20 1966 1 0
Satélite 0% Comercial 1 0 0 1 nao 10 1971 1 2
Battistella & Policastro 0% Residencial 1 0 1 0 nao 11 1 2
Centro Executivo Wall Street 0% Comercial 1 0 1 0 nao 17 2011 1 2
City Hall Center 0% Comercial 1 0 1 0 nao 16 2010 1 1
Comercial LondriCenter 0% Comercial 1 0 0 1 niao 13 1996 1 0
Comercial Sul Brasileiro 0% Comercial 1 0 1 0 nao 16 1 1
Conjunto Nacional 0% Comercial 1 0 1 0 sim 17 1979 1 1
Esmeralda Cristina 0% Residencial 1 0 1 0 nao 12 1973 1 1
Lilian 0% Residencial 1 0 1 0 sim 15 1977 1 1
Manoel de Oliveira 0% Comercial 1 0 1 0 nao 12 1992 1 1
Parana 0% Residencial 1 0 0 1 niao 16 1992 1 1
Residencial Santa Helena 0% Residencial 1 0 1 0 nao 12 1963 1 1
Willie Davids 0% Residencial 1 0 0 1 nao 17 1967 1 1
Camboria 0% Residencial 2 0 1 1 nao 16 1977 1 2
Center Irene Isabel 0% Comercial 2 0 0 2 nao 11 1981 1 2
Comercial Higiendpolis 0% Comercial 2 0 0 2 nao 10 1987 1 3
Garcia Pedriali 0% Residencial 2 0 0 2 sim 16 2012 1 3
Gongalves 0% Residencial 2 0 1 1 nao 12 1973 1 2
Hotel Boulevard Center 0% Ambos 2 0 1 1 sim 23 2006 1 2
Adma Caram 0% Residencial 2 0 1 1 nao 24 1971 1 2
Jamile Caram 0% Residencial 2 0 1 1 nao 24 1974 1 2
Manella 0% Residencial 2 0 2 0 nio 12 1956 1 2
Palacio do Comércio 0% Comercial 2 0 1 1 nao 18 1976 1 2
Residencial Unido 0% Residencial 2 0 2 0 nao 12 1 2
Telmar 0% Comercial 2 0 0 2 nao 12 1989 1 3
Condominio Gina 0% Residencial 3 0 3 0 nao 15 1992 1 3
Jardim Sul Galerie 0% Comercial 3 0 0 3 sim 28 2014 1 3
Gloria 0% Ambos 4 0 2 2 nao 12 1965 1 4
Sao Lucas 0% Comercial 5 0 0 5 nao 13 1977 1 4
Cinzia 0% Residencial 5 0 2 3 niao 23 1960 1 5
Julio Fuganti 0% Comercial 6 0 6 0 nao 13 1960 1 6
Alaska 0% Residencial 7 0 5 2 niao 18 1966 1 7
Artur Thomas 0% Residencial 7 0 3 4 nao 18 1968 1 7
Olga 0% Residencial 7 0 7 0 nao 13 1975 1 7
Edificio Tékio 0% Residencial 8 0 8 0 nio 13 1 8
Oraha 0% Residencial 8 0 7 1 nao 14 1967 1 8
Bristol Londrina Residence Hotel 0% Residencial 9 0 1 8 nao 21 1995 1 9
Aria Residence torre I e II 0% Residencial 10 0 3 7 sim 26 2016 2 10
Palhano Business Center Torre I e II 0% Comercial 12 0 2 10 sim 18 2014 2 12
Torres Brasil, Goids e Para 0% Residencial 12 0 3 9 sim 15 2002 3 12
Comercial Panorama 0% Ambos 13 0 11 2 nao 15 1964 1 13
Centro Comercial Evolution 0% Residencial 15 0 7 8 sim 25 2013 1 15
Aruak Residencial Torre I, IT e III 0% Residencial 17 0 9 8 sim 12 2015 3 17
Smart City Goes Torre I e II 9% Residencial 11 1 5 5 nao 20 2015 2 11
Bosque 33% Comercial 3 1 0 2 nao 17 1955 1 3
Ribeiro Pena 33% Residencial 3 1 1 1 nao 12 1968 1 3
Residencial Evidence 50% Residencial 8 4 2 2 nao 19 2008 1 8
Barido de Tefé 100% Comercial 1 1 0 0 nao 13 1991 1 1
Centro Empresarial Comendador ) N
100% Comercial 1 1 0 0 nao 17 1992 1 1
Jakob
Corcovado 100% Residencial 1 1 0 0 nao 14 1981 1 1
Marissol 100% Residencial 1 1 0 0 sim 14 1992 1 1
Strauss Boulevard - Central Park 100% Comercial 1 1 0 0 sim 12 1992 1 1
Angelo Meranca 100% Comercial 2 2 0 0 sim 11 1 2
Pioneiros do Café 100% Comercial 3 3 0 0 nao 12 1983 1 3




SEGUNDA ESCALA DE ANALISE: RUA - FACHADA

Pela fachada é possivel A fachada é permedvel visualmente? As entradas sio Existe alguma barreira entre a rua e o Estado de preservagio da Quantidade de salas com
Edificios Taxa de Vacancia | identificar quais atividades | (Da pra ver o que acontece dentro do | A fachada é convidativa? . acesso principal? (Vegetagdo, desnivel, | fachada (bom / razoével / vitrines voltadas pra rua
funcionam no térreo? térreo a partir da calcada?) acessiveis? escadas, rampas, muros, degraus, etc...) ruim) (verificar no cad)
Alcobaga 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Sao Lucas 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Alaska 0% Sim Sim Sim Sim Nio Razoavel
Albamar 0% Nio Nio Nao Sim Nio bom
Almada 0% Sim Nio Nio Nio Sim Ruim
América 0% Sim Sim Nao Sim Nao Razoavel
Angelo Meranca 0% Nio Nio Nio Nao Sim Razoével
Aria Residence torre I e II 0% Sim Sim Sim Nao Sim bom
Artur Thomas 0% Sim Sim Sim Sim Niao Razoavel
Aruak Residencial Torre I, IT e III 0% Sim Sim Sim Sim Sim bom
Associagdo Rural de Londrina 0% Sim Nao Nao Sim Nao Razoavel
Satélite 0% Sim Sim néo Sim Nio bom
Battistella & Policastro 0% Sim Sim Sim Sim Nao bom
Bosque 0% Sim Nao Nao Sim Nao Ruim
Bristol Londrina Residence Hotel 0% Sim Sim Sim Nao Sim bom
Camboria 0% Sim Sim Sim Sim Nio Razoavel
Center Irene Isabel 0% Nio Nao Nao Nao Sim bom
Centro Comercial Evolution 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Centro Empresarial Comendador 3 3 3 . 3 .
0% Nao Nao Nao Sim Nao Razoavel
Jakob
Centro Executivo Wall Street 0% Nao Nao Nio Nio Sim bom
Cinzia 0% Nao Nao Niao Sim Nio Ruim
City Hall Center 0% Nio Nio Nio Sim Nio bom
Comercial Higiendpolis 0% Sim Nio Nao Sim Nio bom
Comercial LondriCenter 0% Nao Nao Nio Nio Sim Razoavel
Comercial Panorama 0% Sim Sim Sim Sim Nao Razoavel
Comercial Sul Brasileiro 0% Sim Sim Sim Sim Nao Razoavel
Condominio Gina 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Conjunto Nacional 0% Sim Sim Nao Nao Sim Razodvel
Edificio Tokio 0% Sim Sim Sim Sim Nio Razoavel
Esmeralda Cristina 0% Sim Sim Sim Sim Nao bom
Garcia Pedriali 0% Sim Sim Nio Sim Nio bom
Gloria 0% Sim Sim Sim Sim Nao Razoavel
Gongalves 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Hotel Boulevard Center 0% Sim Nao Sim Sim Nao bom
Adma Caram 0% Nao Nao Nio Sim Nao bom
Jamile Caram 0% Nao Nao Nao Sim Nio Ruim
Jardim Sul Galerie 0% Sim Nio Nao Nao Sim Razodvel
Julio Fuganti 0% Sim Sim Nao Sim Nio Ruim
Lilian 0% Sim Sim Sim Sim Nao bom
Manella 0% Sim Sim Sim Sim Nio Razoavel
Manoel de Oliveira 0% Nio Nio Nao Nao Sim Razoavel
Olga 0% Sim Sim Sim Sim Nao bom
Oraha 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Paldcio do Comércio 0% Sim Sim Sim Nio Sim bom
Palhano Business Center Torre I e II 0% Sim Nio Nio Nio Sim bom
Parana 0% Sim Nio Nio Sim Nio bom
Residencial Evidence 0% Sim Sim Nao Sim Nio Ruim
Residencial Santa Helena 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Residencial Unido 0% Sim Sim Sim Sim Nao bom
Ribeiro Pena 0% Sim Sim Nio Sim Nao Razoavel
Smart City Goes Torre I eIl 0% Sim Sim Sim Sim Sim bom
Telmar 0% Nao Nao Sim Nio Sim bom
Torres Brasil, Goids e Para 0% Sim Sim Sim Sim Nio bom
Willie Davids 0% Nio Nio Nio Nio Sim Ruim
Bario de Tefé 100% Nio Nao Nao Nio Sim Razoavel
Corcovado 100% Nio Nio Nao Nao Sim Ruim
Marissol 100% Sim Sim Nio Sim Nio Ruim
Pioneiros do Café 100% Nio Sim Sim Nao Sim bom
Strauss Boulevard - Central Park 100% Nao Nao Nio Nio Sim Razoavel




TERCEIRA ESCALA DE ANALISE: CONTEXTO

Densidade Populacional por setor

Edificios Taxa de Vacancia Enderego/Rua Bairro Regido Setor Censitario BN Renda por setor censitario

Alcobaga 0% Av. Parana, 197 Centro Histérico Centro 411370005010002 85.007

Sao Lucas 0% R. Professor Joio Candido, 626 Centro Histérico Centro 411370005010011 174.140

Alaska 0% R. Pio XII, 97 Centro Histérico Centro 411370005010001 79.764

Albamar 0% R. Maranhdo, 209 Centro Histérico Centro 411370005010004 45.499

Almada 0% R. Pernambuco, 299 Centro Histérico Centro 411370005010002 85.007

América 0% Av. Rio de Janeiro, 221 Centro Historico Centro 411370005010003 61.974

Angelo Meranca 0% Av. Duque de Caxias, 1980 Vila Brasil / Leonor Centro 411370005010146 76.730

Aria Residence torre I e IT 0% R. Antonio Pisicchio, 50 Guanabara/Palhano Zona Sul - Gleba Palhano 411370005050009 270.675

R. Pref. Antonio Fernandes .
Artur Thomas 0% . Centro Histoérico Centro 411370005010037 43.607
Sobrinho, 134

Aruak Residencial Torre I, IT e III 0% R. Sagrado Coragdo, 111 Petrépolis / Jardim Mongoes Centro 411370005010128 48.237
Associagao Rural de Londrina 0% Praga Primeiro de Maio, 118 Centro Histérico Centro 411370005010037 43.607
Satélite 0% Av. Sdo Paulo, 210 Centro Histérico Centro 411370005010002 85.007

Battistella & Policastro 0% R. Belo Horizonte, 433 Centro Histérico Centro 411370005010017 75.413
Bosque 0% R. Piaui, 235 Centro Historico Centro 411370005010008 270.798

Bristol Londrina Residence Hotel 0% R. Goids, 877 Centro Historico Centro 411370005010006 51.938
Camborit 0% R. Mato Grosso, 218 Centro Histérico Centro 411370005010004 45.499

Center Irene Isabel 0% Av. Higiendpolis, 70 Centro Historico Centro 411370005010016 145.352
Centro Comercial Evolution 0% Av. Ayrton Senna, 677 Guanabara Zona Sul - Gleba Palhano 411370005050008 113.178
Centro Empresarial Comendador Jakob 0% Alameda Miguel Blasi,51 Centro Histérico Centro 411370005010037 43.607
Centro Executivo Wall Street 0% R. Alagoas 792 Centro Histdrico Centro 411370005010033 369.556
Cinzia 0% R. Prof. Jodo Candido, 333 Centro Histérico Centro 411370005010003 61.974

City Hall Center 0% R. Doutor Elias Cesar Petrépolis / Centro Civico Centro 411370005010133 123.004
Comercial Higiendpolis 0% Av. Higiendpolis, 174 Centro Historico Centro 411370005010041 101.708
Comercial LondriCenter 0% R. Brasil, 1014 Centro Histérico Centro 411370005010018 51.672
Comercial Panorama 0% Av. Parang, 97a Centro Histérico Centro 411370005010041 101.708
Comercial Sul Brasileiro 0% Av. Parani, 453 Centro Historico Centro 411370005010003 61.974
Condominio Gina 0% R. Mato Grosso, 381 Centro Historico Centro 411370005010037 43.607
Conjunto Nacional 0% R. Pernambuco, 390 Centro Historico Centro 411370005010001 79.764
Edificio Tékio 0% R. Sergipe, 598 Centro Historico Centro 411370005010003 61.974
Esmeralda Cristina 0% Av. Parani, 182 Centro Historico Centro 411370005010001 79.764
Garcia Pedriali 0% Av. Ayrton Senna da Silva, 830 Palhano Zona Sul - Gleba Palhano 411370005030115 172.787

Gléria 0% R. Piaui, 102 Centro Historico Centro 411370005010037 43.607

Gongalves 0% Av. Parang, 159 Centro Historico Centro 411370005010002 85.007

o ) Centro Histérico/Jardim
Hotel Boulevard Center 0% Av. Higiendpolis, 199 1 Centro 411370005010041 101.708
Higienopolis

Adma Caram 0% R. Senador Souza Naves, 119 Centro Historico Centro 411370005010038 238.425

Jamile Caram 0% R. Piaui, 95 Centro Historico Centro 411370005010038 238.425

Jardim Sul Galerie 0% R. Joao Wyclif, 111 Guanabara/Palhano Zona Sul - Gleba Palhano 411370005050009 270.675

Jalio Fuganti 0% R. Senador Souza Naves, 9 Centro Histérico Centro 411370005010037 43.607

Lilian 0% R. Pernambuco, 134 Centro Historico Centro 411370005010002 85.007

Manella 0% R. Maranhao, 177 Centro Histérico Centro 411370005010004 45.499

Manoel de Oliveira 0% R. Sen. Souza Naves, 558 Centro Histérico Centro 411370005010019 63.726
Olga 0% Av. Rio de Janeiro, 551 Centro Histdrico Centro 411370005010008 270.798

Oraha 0% R. Sergipe, 894 Centro Historico Centro 411370005010002 85.007

Palécio do Comércio 0% R. Minas Gerais, 297 Centro Histoérico Centro 411370005010004 45.499
Palhano Business Center Torre I e II 0% Av. Ayrton Senna da Silva, 300 Palhano Zona Sul - Gleba Palhano 411370005030123 168.170
Paranda 0% R. Professor Joao Candido, 207 Centro Historico Centro 411370005010002 85.007
Residencial Evidence 0% Av. Me. Leonia Milito, 1123 Bela Suica Zona Sul - Gleba Palhano 411370005050003 60.058
Residencial Santa Helena 0% Av. Parana, 307 Centro Histérico Centro 411370005010002 85.007
Residencial Unido 0% Pra¢a Gabriel Martins, 21 Centro Histérico Centro 411370005010003 61.974
Ribeiro Pena 0% Praga Gabriel Martins, 77 Centro Historico Centro 411370005010003 61.974

Smart City Goes Torre I e I 0% R. Mato Grosso, 503 Centro Historico Centro 411370005010006 51.938
Telmar 0% R. Quintino Bocaitva, 180 Centro Historico Centro 411370005010017 75.413

Torres Brasil, Goids e Para 0% R. Brasil, 649 Centro Histérico Centro 411370005010005 57.744
Willie Davids 0% Alameda Miguel Blasi, 76 Centro Historico Centro 411370005010003 61.974

Bardo de Tefé 100% R. Mato Grosso, 218 Centro Historico Centro 411370005010004 45.499
Corcovado 100% Av. Rio de Janeiro, 713 Centro Historico Centro 411370005010007 95.989
Marissol 100% R. Sergipe, 1070 Centro Historico Centro 411370005010002 85.007

Pioneiros do Café 100% Av. Higienépolis, 1100 Centro Histdrico Centro 411370005010021 51.380
Strauss Boulevard - Central Park 100% R. Prefeito Hugo Cabral, 957 Centro Histérico Centro 411370005010011 174.140
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APENDICE C - REDESENHOS DAS PLANTAS BAIXAS DAS GALERIAS
COMERCIAS E MAPEAMENTO DA OCUPACAO.
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