Fachadas Ativas sdo SEMPRE bons atributos urbanisticos para as cidades?

O Plano Diretor Estratégico (PDE) do Municipio de Sao Paulo, promulgado em
agosto de 2014, incorporou diversas inovagdes urbanisticas, para orientar a
produgdo imobilidria. Limitacdo de uma vaga para automoveis por unidade
habitacional e para cada 70 m? de area comercial e o acesso publico a uma
parte do térreo dos condominios privados, ainda sdo instrumentos pouco vistos
nas legislagcdes das metropoles brasileiras.

Novos projetos sao incentivados, ou obrigados a ocupar a extensado horizontal,
ao nivel da rua, com fachadas ativas. Estas, possuem acesso direto para as
calcadas e sdo destinadas a usos ndo residenciais, como o comércio e os
servicos locais.

O motivo declarado no PDE para a construgdo destas éreas é evitar a formacéo
de planos fechados na interface entre os imdveis e os logradouros, promovendo
a dinamizagdo dos passeios publicos. Esses planos fechados existentes na
capital sdo consequéncia do grande crescimento da violéncia, em meados da
década de setenta. Num periodo de apenas nove anos, a partir de 1975, a
quantidade de crimes contra o patriménio triplicou no municipio de Sao Paulo,
passando de cerca de 700 casos, por cem mil habitantes, para 2.100.

Assim, os habitantes da Metropole passaram a demandar imoéveis mais
protegidos. Seja por meio da autoconstrucdo ou da producdo da industria
imobilidria, casas, empreendimentos residenciais, escritérios, loteamentos,
centros de comércio e lazer incorporaram caracteristicas relacionados a
seguranca, como muros, grades, sistemas de monitoramento e controle de
acesso.

Figura 1 - Trés geragdes de fachadas de casas no bairro da Mooca, que representam as preocupagdes da
populagdo em relagdo a seguranga publica na época em que foram construidas. Fotos: Caldeira (2000)

De fato, esse modelo desfavorece o convivio entre individuos de classes sociais
diferentes e o bem estar do pedestre, que caminha por calcadas ladeadas por
muros altos, frequentemente escuras, com paisagens mondtonas e
despovoadas, onde, por consequéncia, a sensagdo de inseguranga é ampliada.



A professora de antropologia da Universidade da Califérnia, Dra. Teresa
Caldeira® define que tais “enclaves fortificados” caracterizam um terceiro padréo
de segregagao socioespacial na cidade. O primeiro ocorreu entre a zona rural e
a urbana, desde o final do século XIX até a década de 1940, e a segunda, entre
a periferia e a regido central, até os anos 80.

Os ambientes construidos
atuais, de acordo com
Caldeira (2000), sdo
voltados para seu proprio
interior e ndo em direcdo a
rua, cuja vida publica seus

usuarios  rejeitam.  Sao
autdbnomos, independentes
do seu entorno e

socialmente hegemonlcos. Figura 2 — Condominio Portal do Morumbi (R. Sdo Pedro Fourier)

A professora argumenta que os anuncios imobilidrios constituem uma boa fonte
de informacao sobre os valores e os estilos de vida da populagéo, cujos desejos
essas pecas buscam atender. Diversos anincios dos primeiros empreendimentos
fechados pesquisados pela antropdloga traduzem as preocupagdes das familias
nesse periodo e comprovam as defini¢des por ela formuladas anteriormente.

ES%ILHA Uma pégina inteira no jornal Estado de S. Paulo de um
EXISTE. domingo do ano de 1973 continha uma foto do

Fuia db promiscuidade Condominio llha Sul e a seguinte frase: “Essa Ilha Existe.
da cidade grande Fuja da promiscuidade da cidade grande.” E, entre outros

: atributos do empreendimento, presentes em pagina
dupla®, destacamos: “A llha do Sul é uma comunidade
exclusiva, quase auto-suficiente, [...] cercada por muros e
eucaliptos.” E ainda, “Morar bem é um velho sonho do
1 Bl homem. E a llha do Sul [...] torna esse sonho possivel e
Figura 3 - Anuncio Ilha Sul  transforma radicalmente o conceito de morar.”

No caso do Portal do Morumbi, algumas frases presentes no anlncio sdo:
“Passeio ao ar livre a qualquer hora do dia e da noite volta a ser um prazer
plenamente possivel e absolutamente seguro no Portal do Morumbi.
Policiamento 24 horas por dia. Seguranca perfeita na crescente inseguranca da
cidade.” (Caldeira, 2000). No mesmo anuncio: “Venha sentir o ar puro, a paz, a
beleza e a protecao dos muros que cercam a éarea inteira. Venha descobrir que,
aqui, todo dia é domingo — para sempre.”"



Michel Rosenthal Wagner (2015)
afrma  que os  elementos
arquiteténicos divisérios entre os
condominios e as calcadas
possuem um impacto relevante na
qualidade das cidades, e hd uma
responsabilidade ética e moral do
empreendimento em relagdo a sua
estética, sua funcionalidade e ao

fluxo das pessoas entre o espago

Figura 4 — Condominio llha do Sul (Rua Ariqueme) pl:lb“CO eo privado

Durante a Convengdo Secovi de 2013, com a presenca do atual secretdrio
municipal de Planejamento de Sdo Paulo, o diretor de desenho urbano da
Prefeitura de Nova York, Alexandros Washburn, apresentou os beneficios das
fachadas ativas para a qualidade urbana de Manhattan. Alguns deles estdo
presentes na publicacdo “Active Design: Shaping the sidewalk experience.”, que
afirma que intervencbes para a melhoria do ambiente construido estdo
associadas a um aumento da atividade fisica da populagao entre 35% e 161%,
com consequente redugdo de problemas de salde. Segundo o urbanista
Enrique Pefialosa, caminhar também esté relacionado a felicidade: “Como um
peixe precisa nadar, uma ave precisa voar, um cervo correr, nds precisamos
caminhar, nao para sobreviver, mas para sermos felizes.” (Speck, 2013)

Figura 5 - Apresentagdo esquematica dos componentes presentes junto a calgada. (NYCDCP, 2013)

Também estdo associadas a melhora do senso de comunidade, ao declinio da
sensacao de isolamento e de inseguranga, do crime e do estresse, bem como do
crescimento da preferéncia de moradia em lugares com qualidade urbanistica.



Algumas destas intervengdes sdo a melhoria da estética do ambiente fisico, da
conectividade, vegetacao, iluminacao e sinalizagdo das ruas e passeios publicos.
Calgadas vibrantes com fachadas ativas fomentam a economia local, pois
encorajam pedestres a frequentar o comercio e os servigos, aumentam o valor
dos imoveis, criam mais empregos e contribuem para a vitalidade das
comunidades, pois proporcionam oportunidades para a interagao social.

Sdo indiscutiveis os beneficios deste instrumento urbanistico para as cidades.
Porém, uma questdo importante precisa ser respondida: hd demanda por
comércio ou servicos locais em TODAS as quadras onde sua implantacdo serd
obrigatdria?

De acordo com o Projeto de Lei 272/2015 que disciplina o parcelamento, o uso
e a ocupacgao do solo, em tramitagdo na Camara de Vereadores de Sdo Paulo,
fachadas ativas sdo obrigatérias em 25% das testadas de TODOS os terrenos
acima de dez mil metros quadrados, localizados em grande parte area urbana
do municipio”.

E se ndo houver demanda por comércio ou servicos nos enderegos em que a
construgdo destes espacos € obrigatéria? Neste caso, poderd haver espacgos
ociosos pela cidade, com efeito contrario ao desejado, degradando regides
onde a demanda nédo serd suficiente para que a futura oferta de areas locaveis
sejam adequadamente ocupadas.

Em Manhattan, a altissima densidade populacional, a plena sensacao de
seguranca, a formidéavel estética do ambiente construido e a ampla rede de
transporte publico geram um grande volume de transeuntes - potenciais
consumidores - circulando pelas calgadas. Porém, mesmo 14, existem quadras
sem aptiddo para o comércio de rua, seja pela baixa densidade da regido, seja
pela tipologia de uso ou pelo menor nivel de renda. Nesses locais, ou nao
existem lojas ou sdo subutilizadas, como podemos ver nas fotos abaixo.

Figura 6 - Broadway, um dos mais importantes corredores comerciais de Manhattan, Nova York

O Secovi-SP e a Associagdo Comercial de Sao Paulo, preocupadas com essa
questdo, contrataram um estudo que seré apresentado na Convengdo Secovi no
dia 31 de agosto, na Convencdo Secovi 2015. O trabalho analisou a demanda
atual e futura por comércio e servicos em alguns Eixos de Estruturagdo da
Transformagdo Urbana, onde é permitido maior coeficiente de aproveitamento



na cidade (4x) e cruzou estes dados com a area de lojas existente nesses eixos e
a nova oferta estimada a ser construida nos préoximos anos.

Os resultados da pesquisa comprovam que existem quadras onde a oferta pode
ser maior do que a demanda, e isso nao seria nada bom para Sdo Paulo. A
viabilidade econémica de lojas e servicos estd diretamente relacionada ao
volume de recursos disponiveis para consumo por parte daqueles que residem
ou trabalham dentro de uma area de influéncia. No caso de comércio ou servico
local, com pouca ou nenhuma oferta de vagas para automéveis, esta area é
delimitada prioritariamente dentro de uma circunferéncia com raio de 400
metros, a serem percorridos a pé pelo consumidor. E o volume de recursos
disponiveis estd relacionado a densidade populacional e a renda das pessoas
nesta area de influéncia. Portanto, se houver razodvel oferta de area locavel, a
densidade e a renda média n3o forem satisfatérias, dificilmente haverd
viabilidade econémica para fachadas ativas em regides com estas caracteristicas.

Alternativas urbanisticas ndo devem ser obrigatérias, mas devem ser oferecidas
como incentivo pela municipalidade, levando em conta a necessidade ainda
presente de garantir segurancga aos usudrios. Entdo, as incorporadoras contardao
com melhores op¢des de fechamento, do que as erigidas nos condominios
exibidos nas figuras 2 e 4, desenvolvidos por duas empresas inovadoras para sua
época e referéncias histéricas para setor imobilidrio nacional. Outras
possibilidades sdo a fruicdo publica, permeabilidade visual do térreo, jardins,
dentre outras tantas possibilidades que podem ser implementadas pelos
competentes arquitetos e urbanistas Brasileiros.

Pelo conhecimento e tecnologias disponiveis hoje, inexistentes quando os
projetos citados foram criados, o empreendedor imobilidrio, em parceria com o
arquiteto, é o agente que tem capacidade para avaliar onde é adequado
implantar fachadas ativas ou outros elementos oferecidos pela Lei, para que eles
se tornem bons atributos urbanos. A obrigatoriedade pura e simples podera
trazer mais prejuizos que beneficios para a cidade e seus habitantes.

Hamilton de Franca Leite Jr., 02/08/2015.
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"Em 1975 ocorreram cerca de 700 crimes contra a propriedade por cem mil habitantes, passando para
2.100 em 1984, 2.300 em 1994 e 3.800 em 2014.

Total de 425.800 crimes contra o patriménio em 2014: Secretaria de Seguranga Puiblica do Estado de Sao
Paulo. Disponivel em: http://www.ssp.sp.gov.br/novaestatistica/default.aspx

Populagdo estimada de 11.895.893 habitantes para a cidade de S&do Paulo em 2014: IBGE Cidades.
Disponivel em: http://cidades.ibge.gov.br/xtras/perfil.php?lang=&codmun=3550308

i Curriculum Vitae de Teresa Pires do Rio Caldeira disponivel em:
http://www.bv.fapesp.br/pt/pesquisador/87016/teresa-pires-do-rio-caldeira/

i Andincio anexo.

¥ Antincio anexo.

v Terrenos entre 10.000 m? e 15.000 m? localizados nas zonas: ZEU, ZEUa, ZEUP, ZEUPa, ZC, ZCa, ZM, ZMa,
ZDE-1, ZDE-2 e ZPI-1 e ZPI-2

¥i Esses eixos sdo faixas de influéncia do sistema de transporte coletivo de média e alta capacidade, onde é
necessario o adensamento populacional e construtivo, a qualificagdo dos espagos publicos, e a ampliagado
de servigos e equipamentos publicos.
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Pracas, ruas internas,
bancos de jardins, arvores e
flores fazem da Ilha do Sul
um lugar extremamente
bucélico

.

Morar bem ¢ um velho sonho do homen.

E a Ilha do Sul, novo langamento Albuquerque,
Takaoka torna esse sonho possivel e transforma radicalmente
o conceito de morar.

A Ilha do Sul € uma comunidade exclusiva, quase
auto-suficiente, cheia de ar puro ¢ 28.000 m* de arvores, jar-
dins e flores. Toda a 1lha do Sul € cercada por muros e euca-
liptos. E dentro hi ruas arborizadas, pragas ajardinadas ¢
trangjiilidade, Muita trangilidade.

Na Ilha do Sul seus filhos
nao vao para a rua.

Eles tém tudo o que
desejam em casa.

Viver na Ilha do Sul significa adotar uma nova
filosofia de vida.

L4, vocé vai encontrar tudo o que pode fazer sua
vida mais excitante, alegre ¢ descontraida. Tudo o que pode
preencher os anseios € 0os momentos de-Jazer de cada um dos
membros de sua familia, tenham eles a idade que tiverem.

Na Ilha do Sul vocé vive trangiiilo quando quer
trangiiilidade.

E tem muito movimento quando quer se divertir.

4
No seu apartamento,

0 mais sagrado sossego.
No clube, alegria e recreacao
para todas as idades.

Na Ilha do Sul vocé tem todas as vantagens de uma
casa ¢ todas as vantagens de um apartamento. Sem as des-
vantagens dos dois.

L4, vocé tem a seguranga ¢ a praticidade de um
apartamento e muito mais que a ampliddo de uma casa.

Os apartamentos da Ilha do Sul sio amplos, bem
dimensionados, ¢ tém acabamento de primeira categoria.

Nas coisas que vocé vé e, principalmente, nos deta-

+ Thes que vocé ndo vé.

Sala-living, sala de jantar ¢ sula de almogo. 3 dor-

mitérios com armérios embutidos ¢ carpete de 1.
avabo social. 2 banheiros, sendo um privativo.

Ampla cozinha. Atea de servico grande e dependéncias de
empregada. Elevadores com energia propria, para vocé nunca
subir escadas.

Interfones ligados a cada uma dus trés portarias.

Luxuoso hall social.

2 garagens para carro:

andes (uma opcional).

Conjunto Aquitico
1 piscina infantil, 1 piscina juvenil ¢ ainda outra
semi-olimpica para o Mark Spitz da familia.

Piscina de Agua Quente Coberta
Na Ilha do Sul vocé pode ir & piscina o ano inteiro
mesmo gue vocé seja friorento como um gato.

Morando na Ilha do Sul
Voce tem uma certeza:
jamais alguém
vai construir
um prédio na frente
da sua janela.

Parque

Bastante area verde por toda itha.

Nio vi pensar que estd sonhando se vocé ouvir
passarinhos cantando.

Saliio de Snooker

Virias mesas, tamanho oficial, estarfo i sua dis-
posigdo permanentemente.

Bola preta na cagapa do fundo.

Salio de Ping-Pong

Muitas mesas para a criangada ¢ gente grande tani-
bém. Logo, logo a Tiha do Sul vai desafiar a China. No ping- |
pong, claro!

Lanchonete
Restaurante amplo com pregos de lanchonete.
De vez em quando sua mulher merece uma folgii-
nha da cozinha.

Fisioterapia v
Departamento de Fisioterapia com saunas, duchas,
banhos turcos etc., para a sua barriguinha nio crescer.

Viva separado |
dos 8 milhoes
de habitantes
da cidade que ||
mais cresce no mundo.
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Vé para allha do Sul.
Seus filhos
vao agradecer
0 pal que tém.

A Ilha do Sul tem Saldo de Beleza tao bom como
os melhores da rua Augusta, com uma vantagem: € exclusivo.
E barbearia para os homens.

Saldes de Festas
6 Saldes de Festas finamente mobiliados para vocé
dar recepgdes no mais alto estilo Antenor Patifio.

Cinema e Teatro
Salas de
melhores que vocé

inema e teatro tio confortéveis como as
viu, Exclusivas para os moradores.

Bergario ¢ Maternal
Com pessoas especializadas para cuidar de seus
pequenos quando vocé precisar sair. Afinal, mac tam-

Play-Ground
Unm verdadeiro parque de diversdes exclusivo. A
criancada vai viver feliz da vida e vocé idem.

amentos
prontos para morar.

Ginisio de Esportes
Gindsio descoberto para quem gosta de praticar 4

esporte tomando sol.
E ainda mui;
Assim nem o

gindsios cobertos,
ito da torcida chega 2o seu aparta-
mento.

CONDICOES DE PAGAMENTO |

IQ2[= CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Prego 380.220,00
Entrada facilitada de 120.220,00
Saldo de 260.000,00 em
Prestagoes de 3.374,14
em 10 anos

Garagem
A primeira garagem vem com o apartamento,
Comece a pensar na segunda.

AVPADRE
PEREIRA
DE ANDRADE,
330.

CONSTRUTORA ALBU

Corregiio trimestral (ORTN) ¢ juros de 10%
Colaboram neste empreendimento CREFISUL - DELFIN
CAIXA ECONOMICA FEDERAL

Renda Familiar Cr$ 9.700,00

Plantio das 9 as 22 horas.

R, PEORO30 DE MORAIS

SECOWI, 427

SA.

Alameda Santos, 322 - Telefones: 287-4884 - 288.9121 - Construgito, Incorporagiio ¢ Vendas
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Venha visitar o Portal do
Morumbi. Neste domingo,
sabado, hoje mesmo, qualquer
dia. Tudo o que foi dito ja pode
ser visto. Venha ver os
cdificios elevando-se no meio
dos bosques e dos amplos
espagos verdes. Venha conhecer
0s apartamentos decorados.
Venhasentir o az pur, a paz, a
sbelezagl; i'protegio g Muras,
que cercam a drea inteira.
Venha descobrir que, aqui,
todo dia ¢ domingo - para gempre.
% RO By

v UM M XTI Tofe G I EE 1 um ptsar
@ 0 bt 01 virt 43S b

. Recepcionistas no local o

Para orientar sua visita ;

Todos os apartamentos
témtelefone

A5 hatas
Meumarco o a pscia Agor
£a0a 1500 Ga Nern parece 3 (v
BT A8 L4 7 3 ¢rqaral

Agut 0 Parleu gosto ce wzer a3
A & o sra

|1 900 naras

omgras de ma-
et arcando

!} Quanoo as crargas saram para r brricar 4 embaio;

1600 hoias

Eu gosto de S Pavio. Descobn 50 depos que mude:
para i O iransilo, a multco, essa confusao toca ¢
exclante. O nim & morar no mei deia Mas se vocé
tem paa onde fugs, encontia a paz @ vock mesma - ¢
gostosa viver na grande cidade.

aqu me perm
acrediava que twesse.

). @ conjugaco de Areas da lasor. do rocren
0 shoppig, escolas. eic. eliminam ¢
dnsperc iy

1830 horas
Puia,como o cey e azul aqu! Na cdade estava iudo o
crea e enfumagada E 20.6951050 resprar fundo e sen-

2030 horas

Inca

Mostrel a meu mando o nosso crcamento deste s,
, Também, néo

2100 horas

Logo depass do jantar, i 56 ohar pela janela & me veio

tr esse chero de natuesa!

surpreendentzmente bavalo, Engracack
eu oha ma's medo quando mudamos

A mensaidage do - on

tem vontade de Sar dagui. Além dsso,0

€ sar para um desses|
ira 0 Porll O ar estava mosee

condoninio &
era a cosa e
prick

05 de namorados pelos far-
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0, proteg o Weu maiid 1o s
e tmanie” & fma Nio & nada, mas

e g eeagor
o paserrpre

COmo sera o seu. s

[ Venhavisité-los para imaginar

Jhomit 2t Amplo financiamento em 15-anos.
=+ 799.000 CAIXA ECONOMICA FEDERAL
& dormit. 303 m? Companhia REVAL de Crédito Imobiliirio
«s1.202.000| UNIBANCO S.A. - Crédito Imobilisrio - . Paulo

+1.638.000| JAGUARE S/A

Construcoes Empreendimentos

/NN AiFREDO MATHIAS

Stand de Vendas Av.Pres. Giovani Gronchi,4.040
Alto do Morumbi.
Cei I de Vend R. Estados Unidos, 388 (£squina de Alameda Campinas) z

das 9 as 22 horas. Tels.: 289-2611 e 289-0729




