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RESUMO

Os compl&os multiuscancorados em shopping centeesn alterando a
paisagem urbana das cidades e trazendo um novo dinamismo e sinergia entre diversas
tipologias de empreendimento imobiliario, se tornando atrati&esgmpreendedores.
Apesar de serem relativamente comuns no mercado imobiliario atual a conceituacédo dos
mesmos nao € amplamentauddidade maneira apropriada e detalhada no mercado.
Por serem historicamente recentes no mercado Brasileiro estes enmpes¢ositem
demonstrado evolucdo no planejamento e execugao nos seus ciclos de estruturagéo,

implantacéo e operacaloem como diversas falhas

Este trabalh@rocura uniformizar alguns conceitos relacionados aos complexos
multiuso no @mbito de sua defing;& dinamica prépridPara isso, utiliza uma
estruturacdo conceitual baseada em pesquisa bibliografica e um estudo de caso sobre a

implantacdalo Shopping Center Iguatemi dédsJosé do Rio Preto.

Como objetivo principal o texto analisa o planejamen®abmmplexos multiuso
nas suas fases de estruturagdo, implantacéo e operacao, sob os pontos de vista técnicos,
juridicos, mercadoldgicos e operacionais, e propde uma rotina de planejamento que
possa ser seguida por empreendedores interessados em atwauigoalestes
complexos, particularmente quando ancorados em shopping centers.

Por fim, o trabalho traz em sua conclusédo algumas consideracdes e desafios para

o futuro relacionados a este tipo tdo particular e diferenciado de empreendimento.

Palavras-chave: Complexos multiusadShopping centers. Multiuso. Planejamento. Uso

misto.



ABSTRACT

Multiuse complexeanchored in shopping malls have been changing the urban
landscape of the cities and bringing a new dynamism and synergy between several
typologies of real estateses becoming attractive for entrepreneurs. Although they are
relatively common in today's real estate market, their conceptualization is not widely
disseminated in an appropriate and detailed manner in the market. Because these
projects have historically been recent in the Brazilian market, these developments have
shown evolution in planning and execution in their structuring, implementation and

operation cycles, as well as several failures.

This work seeks tanify some concepts laed to multusecomplexes within
the scope of its definition and its own dynamics. For this, it uses a conceptual
structuring based on bibliographical research and a case study on the implantation of

Iguatemi Shopping Center ird8 José do Rio Preto.

As a main objective, the text anabs the planning of multiusmmplexes in its
structuring, implementation and operation phases, from a technical, legal, market and
operational point of view, and proposes a planning routine that can be followed by
entrepreeurs interested in these complexes, particularly when anchored in shopping
malls.

Finally, the work brings in its conclusion some considerations and challenges for

the future related to this particular and differentiated type of enterprise.

Keywords: Multiusecomplexes. Shopping centekultiuse Planning. Mixed use.
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1. INTRODUCAO

Apresentase aqui 0 contexto no qual os complexos multiuso estdo inseridos e sua
importancia no mercado imobiliario atual, ressaltando aspectos sociaas@mewos desse
modelo de empreendimentdessacontextualizacdo é justificada a relevamdatrabalho no
ambito académico e principalmente para empresas que desejam desenvolver complexos
multiuso. Em seguida € delimitado o objetivo principal do trabalho com o intuito de definir o
foco da analise a ser desenvolvida, uma vezagiema tem escopdrangente. A descricdo da
metodologia utilizada na realizacdo do trabalho também é apresentada, ilustrando a sequéncia
de atividades logicamente encadeadas para alcance dos objetivos.

1.1 Complexos multiuso e sua importancia no mercado imobiliario atual

Fragilidades no planejamento urbano de algumas grandes cidades no mundo tem tido
como consequéncia uma série de impactos na vida dos habitantes que convivem nestes centros
urbanos. Podem ser citados problemas de mobilidade urbana como transito,agdoedot
transporte publico; problemas de seguranca relacionados a ineficiente distribuicdo de renda no
tecido urbano; perturbacdes econdmicas localizadas relacionadas a acao imobiliaria predatoria
tanto nos empreendimentos imobiliarios residencipianb nos comerciais (aqui entendidos
comoagueles que abrigaatividades néo residenciais) e ainda, em alguns casos, a ocorréncia
de zonas degradadas econémica e socialmente.

Com o objetivo de mitigar esse desenvolvimento desordenado do ponto de vista
econdnico, social e urbanistico alguns paises, principalmente europeus, tém estimulado
aliancas entre o poder publico e empreendedores privados para reurbanizar areasaslegrada
Juntamente com a revisdo de seus planos diretores, que em sua maioria temquonbneha
diversos tipos de empreendimentos imobilidrios no espa¢o urbano e orientar o futuro
desenvolvimento desse espaco, o poder publico tem agido para mitigar os problemas descritos
no inicio desta introducdo. Essas iniciativas tém surtido efeito arpass® ser comumente
chamadas de Desenvolvimentos Multidada suaatureza diversa

Essa integracdo planejada entre diferentes tipasae e fungdes das edificacqexle
ser considerada ndo somente no contexto do desenvolvimento das cidades, nmastanzbe
escala local, reduzida, nos chamados Complexos Multiuso. Estes procuram reproduzir a escala
urbana de atividade econdmica e social em espacos menores, pertencentes geralmente a

empreendedoreprivados que irdo explorar esgspaco de acordo com sewderesses.



Considerando a relacdo reconhecidamente complexa entre poder publico e iniciativa privada,
em especial no Brasil, o que se observa no territério nacional sdo complexos que tem toda a
governanca e tomada de decisdo sob a égide de empresdagriva

Os Complexos Multiuso devem ser planeggbara gerar interacdo entredierentes
usos das edificacogsie os compdem, que tendenotéencializar a rentabilidade de cada ativo
individualmente sejam eles comerciais ou residenciais, bases&dprirtipalmente no
conceito de conveniéncia pamusuarie e de atendimentissuas necessidadelemandando
menores deslocamentos. Mesmo sem residir nos empreendimentos residenciais do complexo,
o frequentador tende a usufruir do espaco para atendimentocanjumto de necessidades
disponiveis nesse local comum, sem o 6nus dos congestionametisstranstornos nos
deslocamentos\Nesse contexto, essa modalidade de investimento abrangente tem sido alvo de
atencao crescente pelos empreendedores, torsanelda vez mais frequente sua adocao.

Sado usualmente estruturados a partir de uma ativ@lactera, que deverd emular o
desenvolvimento das demaiscamplexo. A ancora mais frequergtelas atividades de varejo,
abrigadas em shopping centers, que tradunoeito de conveniéncia incluindo a atividade de

varejo, de alimentacao e de laze

Apesar dos empreendimentos que compdem o0s complexos multiuso serem estudados
individualmente pela literatura especializada do mercado imobiliario ha muito tempo, a
bibliografia especifica sobre a interacéo entre esses diversos tipos de empreendimentos dentro
do contexto Unico e adensado dos complexos multiuso égretnte inexistente. Parte dessa
auséncia de material tedrico especifico pode ser justificada pelo fatordpkexos multiuso
serem recentes se comparados as modalidades historicamente tradicionais de empreendimentos
destinados a usos Unicd3endo assim, acredis® que o0 estudo em questdo tem relevancia
académica para preencher parte desta lacuna de conhtecaspecifico.

Devido a limitagédo de estudos e bibliografia especifica voltados aos complexos multiuso,
os profissionais e empresas do mercado possuem poucas ferramentas para parametrizar ou
orientar seu planejamento nesses empreendimentos e por essaetzdo atual passa a ter
relevancia para todas as empresas que desejan raste nichoUm planejamento mais
estruturado dos complexos multiuso pode mitigar os diversos riscos inerentes a sua
complexidade e, do ponto de vista financeiro especifintenepode evitar que haja a

compressao dos resultados potenciais dos investidores.



Durante o crescimento do mercado imobiliario brasileiro observado entre os anos de 2008
e 2014, diversos complexos multiuso foram implantadosnalginda em fase de exeéo.
Diante desse cenaritle expansgoo conhecimento especifico sobre o tema dos complexos
multiuso se tornou ainda mais relevaeteando em consideracéo a atratividadstd tipologia
de empreendimentpara investidores,que mobilizouquantidades sigficativas de capital

financeiro e consequente expectativas de desempenho.

1.2 Objetivo

Considerandajue complexos multiuso extrapolam o planejamento de cada elemento
isoladamentep objetivo deste trabalh®i de estruturar e propor uma lista de aspgcto
relevantes a serem analisados no planejant#gses empreendimentos, em especial daqueles
gue possuem shopping centers como ancooaspondo com unidadessidenciaisgomerciais
e hoteleiras no mesmo contexto do complexo, segregando a analise siaedéaseituracao,
implantacdo e operacdo dos empreendimentos, abrangendo tencaslotbgicos, técnicps
juridicos e operacionais. A proposta do texto, portanto, ndo € uma rotina sequencial de
atividades a ser seguida, mas sim uma extensa lista de gerenaobservados e levados em

consideracdo em cada uma das fases.

O estudo realizado tew®mo base uma extensa pesquisa tedaddbliografia nacional
e internacional e fatos observados no planejamento e implantacdo de um Complexo Multiuso
da IguatemEmpresa de Shopping Centers na cidade de S&addoRio Preto, no interior do

Estado de Sdo Paulo.

1.3 Metodologia

A metodologia utilizada neste trabalho seguiu os passos usuais de desenvolvimento
amparados em estudo de caso. Nesse mpdplis um elfvasamento conceitual é feita uma
proposta tedrica que sera validada em um caso real ou hipotético. Apos a validagéo da rotina

proposta no casdiscutese sua aplicabilidadeseia possivel extensédwatras situacgdes.



Neste trabalho a estruturacdo concéifoabaseada principalmente em uma série de
artigos e trabalhos académicos do Nucleo de Real Estate da Escola Politécnica da Universidade
de Sao Paulo, em algumas publicacdes nacionais e internacionais sobre shoppinfeoenters
sua maiorigublicacdes dathdas pela Associacéo Brasileira de Shopping Cergexns) artigos
internacionais sobre desenvolvimento imobiliario e urbano. Grande parte desses artigos
abordava aspectos especificos dos complexos muitides empreendimentgseo compde
raramente itegrados no contexto do planejamento do empreendimento. Foram apresentados
em congressos do mercado imobiliario e denotaram a dificil bpscabibliografia
especializadaCompletam esta estruturacdo conceitual artigos de profissionais do mercado,
como adwgados e gestores de grandes empresas, geralmente publicados em revistas
especializadas do mercado imobiliario, algumas vezes com foco mais acentuado em pontos de
vista particulares de profissionais envolvidos no contexto dos projetos e negdécios de suas

respectivas empresas.

O inicio da estruturacéo conceitual esta focado na definicdo de complexos multiuso para
gue o escopo de abrangéncia do trabalho fique bem claro e delintisddaletalhamento se
fez necessario para que fogsessivel fazer uma distiag entre empreendimentos de uso misto,
complexos multiuso e desenvolvimentos urbanos, nomenclaturas estas que sao constantemente
interpretadas e usadas de forma equivocada na literatura e no mefcadcelacédo
especificamente aos desenvolvimentos urb&mse um detalhamento adiciorddvido sua
importancia atual na revitalizacdo de espacos urbanos degradados. Além disso, hoje em dia é
possivel afirmar que alguns complexos multiuso, pela sua integracdo com a malha urbana e
pelo papel que desempenham @rias regides, acabam sendo na pratica versées em escala dos
desenvolvimentos urbanoEm seguida sdo abordados aspectos gerais do planejamento de
shopping centers, que no caso deste trabalho, sdo tratados como a &ncora do complexo, basead
nas atividadesle lazer e entretenimento que o shopping desempenha. P@ figita uma
abordagem conceitual sobre a interface entre os empreendimentos imobiliarios e de base
imobilidria que irdo compor conjuntamente o complexo. Tal analise é feita destacando as
necesslades especificas a serem atendidas para cada tipologia de empreendimento e como
essas necessidades podem ser potencializadas no contexto dos complexos multiuso.

Com a base teodrica estruturada é possivel desenvolver uma propdst fiaéa o
tratamentado tema, no caso se trata do planejamento dos complexos multiuso ancorados em
shopping centers€Esta propostdaem por objetivo organizar o planejamento dos complexos

multiuso trazendo aspectos relevantes dos pontos de vista mercadoldgicos, juridicos, técni



e operacionais. A estruturacdo do planejamento em questao é dividida em trés fases basicas que
sdo bem proximas da rotina da maioria dos empreendedores: estruturacdo, implantacao e
operacdo. Em cada uma destas secdes sao levantados aspectos padeukuta fase sob a

Otica dos pontosle vista descrit® acima para que o empreendedor que decida realizar um
complexo multiuso ancorado em shopping center, ou que decida inserir seu empreendimento
no mesmo, possa identificar a fase em que se encontgeto e quais devem ser seus
principaisfocos de trabalho e ateng@m cada uma dessas fases.

Na secdo seguinte do trabalho é feita uma descricdo do erapoegadp O
Empreendimento da Iguatemi Empresa de Shopping Centers na cidade de S&o José do Rio
Preto, nointerior do Estadale S&o Pauloom o objetivo de demonstrar problemas e questdes
tipicas deste tipo de empreendimento conforme ele acontavesedtiida a rotina € aplicada
no contexto desse empreendimento e testada. Tal aplicagao permitiicagérida adequacéo
dessa rotina como mitigadora dos diversos impactos da falta de planejamento detalhado
cada etapa do empreendimegtmndo ndo é devidamente considerada a integracdo necessaria
ertre os diversos empreendimentos no horizonte relaémgamlongo de prazo no qual o
empreendimento se desenvolve. Este planejamento integrado considerando cada fase dos
diversos empreendimentos € retratado como fundamental ao aplicar ajvating existe o

foco no desenvolvimento de um complexo multiuso.

ApoOs a aplicacao da rotina no caso foi possivel cregasconsideragdes finais em
seguida propor a adocdoda mesma rotina para outras aplicacdbes no contexto do
desenvolvimento imobiliario. A conclusdo do trabalho ainda descreve brevemente alguns
aspeabs que denotam os desafios que os Complexos Multiuso enfrentardo num futuro préximo
dada a diversificacdo de tipologias de empreendimento do mercado imobiliario atual e a

mudanca nos habitos das populacdes nos grandes centros urbanos.



2. ESTRUTURACAO CONCEITUAL

Para que se possa entender como se relacionam os empreendimentos num complexo
multiuso e de que maneira devem ser planejados para que Zamterdre eles possa
potencializar os resultados dos mesmos, primeiraménteeces&rio desenvolver uma
conceitugdo clara do que@® os complexos multiuso. Ainda assim se faz igualmesttessaria
uma breve descricdo dos principais aspectos envolvidos no planejamento do empreendimento
ancora, que no caso deste trabalho € o shopping center, e também clos &spdamentais
no planejamento dos demais empreendimentos que irdo constituir o complexo, sejam eles
prédios de escritorio, edificios comerciais ou hotéis.

As secbes a seguir discorrem primeiramente sobre a conceituacdo dos complexos
multiuso e em segda sobre os demmiempreendimentos que os compde, analisando em
seguida a maneira como estes empreendimentos se relacionam quando inseridos num complexo

multiuso.

2.1 Complexos Multiuso

Para a conceituacdo de complexos multiuso € preciso primeirdiazstema distincdo
entre desenvolvimentos de uso mistaixeduse development® complexos de uso misto
(mixed use compleXesnodalidades comumente confundidas hoje em dia quando o assunto &
uso misto do solo urbano com diferentes tipologias de empnmeemntds. Com o objetivo de
delimitar ainda mais a conceituac&era exploradaindaa di f eren-a entr e
mi stoo e Amultiusoo. Esta diferen-a, apesar
e influi em praticamente todos os aspeetstsidados neste trabalho, além de proporcionar uma
conceituacao mais clara. Num primeiro momento ggrérada a diferenca entre os termos
Amul tiusoo e de A ua ooncaitiasdb deddeservalvenmen®® multius@ t a |
também chamados atualmengdksenvolvimentos urbamd&m seguida serdo detalhados os
demais conceitos descritos acima e como eles contribuiram pagiroesuo dos complexos

multiuso e para sua conceituacdo como modelo de negadcio tipico.

O estudo de desenvolvimentos multiuso, ai&@ mesmo dos complexos multiuso, é
relativamente novo. Durante o ano de 2006, em um dos primeiros movimentos no sentido de se

formar uma definicdo formal, foi realizada uma pesquisa na qual grandes associa¢gbes do



mercado imobiliario norte americano colediam para chegar a uma conclusao sobre qual seria

a melhor definicdo pardesenvolvimentos multiuso. BEssassociagdes eram ICSEAIOP?,
BOMA?3e NMHC". Nessa pesquisa, realizada entre 11 de Julho de 2006 e 3 de Agosto de 2006,
mais de 1.004 respostagdm obtidas de membros de todas as associagdes.

As definicdes comumente utilizadas para desenvolvimentos multiuso compreendem trés
tipos de empreendimentos, dois geralmente focados na geragdo de renda como 0s shopping
centers e edificios de escritérios gpdocacdo e empreendimentos usualmente destinados
somente para venda como os edificios residenciais. Vale destacar neste ponto que a gama de
empreendimentos que pode ser inserida num desenvolvimento multiuso é extremamente
variada e pode abranger basicataequalquer tipo de atividade econémica que seja baseada
num ativo imobiliario, variando de acordo com a voca¢do do desenvolvimento. Porém na
apresentacdo deste novo conceito de desenvolvimentos multiuso, revelado na Conferéncia
sobre Desenvolvimentos Miuso realizada na Florida no dia 17 de Novembro de 2006, a
definicdo ganhou um novo componente que, apesar de néo gerar renda, atua como indutor de
trafego de pedestres através dos empreendimentss configura, como sera visto no
desenvolvimento destext®, como um dos principais fatores de sucesso de empreendimentos

bem planejados\ definigdo resultante foi a seguinte:

A A miuse dedelopment is a real estate project with planned integration of some
combination of retail, office, residential, hotekcreation or other functions. It is
pedestriaroriented and contains elements of a{werk-play environment. It maximizes
space usage, has amenities and architectural expression and tends to mitigate traffic and
sprawl . o

Um Desenvolvimento Multius® um projeto de Real Estate que compreende uma
integracdo planejada entre alguma combinacdo de varejo, edificios de escritorio,

edificios residenciais, hotéis, centros recreativos ou outras atividades. E orientado para

LICSCi International Council of Shopping Centers

2 NAIOP - National Association of Industrial and Office Properties
3 BOMA i Building Owners and Managersséociation

4NMHC - National Multi Housing Council

SWHAT EXACTLY IS MIXED -USE?- Four Leading Associations Provide Indusivide Definition for
Mixed-Use Development2006 p.1,https://www.icsc.org/uploads/research/general/Minsd Definition.pdf
Acesso em: 25/06/2016



https://www.icsc.org/uploads/research/general/Mixed-use_Definition.pdf

pedestres e contém elementos de unbiemte préprio para moradia, trabalho e
entretenimento. O Desenvolvimento Multiuso maximiza a utilizacédo de espacos urbanos,
possui amenidades, expressao arquitetbnica e tem a tendéncia de mitigar o trafego e a

expansao geograficdtraducao livre)

Expango geografica, ou ainda espalhamento geografico, pode ser entendido como o
processo pelo qual passam as cidades modernas quando as mesmas nao seguem un
planejamento orientado durante seu crescimento. A tendéncia de concentracdo dos centros
comerciais em gumas regides e a consequente valorizagéo dos terrenos nestas mesmas regioes
faz com que parte da populacédo procure regides mais afastadas dos centros urbanos para
moradia. Nesse caso essas regides apresentam baixa densidade populacional e acabam geranc
um intenso fluxo de veiculos entre os centros urbanos prim&BB ( Central Business
Districts do inglés) e osiovos nucleos residenciaisupurbs do inglés), aumentando os
problemas de mobilidade urbana, sobretudo pelo tempo de deslocamento eftémeaiaeso
trabalho,cada vez maior e menos proveitoso, impactando de forma negativa o cotidiano da
populacdo. Na realidade da cidade de S&o Paulo por exemplo existem dois tipos basicos de
regibes com estas caracteristicas, as periferias da cidade geenégom em seus extremos
populacdes de baixa renda e asnthdasgated communitie§fic o muni dades f ech
traducdo livre), condominios de alto padrdo afastados dos centros urbanos que concentram
habitantes de alta renda. Neste Ultimo caso pode s&focd exemplo dos condominios
Alphaville em Santana de Parnaiba, nos arredores de S&o Paulo. Em todas estas regifes o<
fendmenos descritos acima e abordados na conceituacdo proposta acontecem com grande
intensidade, principalmente nas questdes relacioraddsslocamento para os grandes centros
comerciais da cidade.

A definicdo de desenvolvimentos multiuso apresentada acima sugere que
empreendimentos bem planejados possam mitigar os problemas desustasraentee
proporcionaruma vida sécio econdnaanais sustentavel para as pessqgas @ as cidades uma
vez quepriorizam a integracao dos usos de forma planejada levando em corggdprastoes
como mobilidadegonveniéncia segurangéEsta linha de raciocinio vai de encontro as ideias
dos urbanistea modernistas, que busea um desenharbanoeficiente em contraposicdo ao
conceito dominante atualmente que analisa 0 uso das quadras da cidade e nao planeja sus

integracéo eficiente com o entorno num contexto mais amplo.



Um exempo que traduz essovalinha de pensamento sobpéanejamento urbano é o

arquiteto eurbanista dinamarqués Jan Gehl (20H@edestaca necessidade de se retomar a

escala humana de convivéncia nas cidades e corrigir o movimeatastiemento das pessoas

dos espacos publicagerado como consequéncia da utilizacdo do caorédongo dos anos

GHEL (2010)lista 12 principios que deveriam ser observados no planejamento sustentavel dos

espacos urbanos, sendo eles:

T

Protecdo em relagdo ao trafego de veiculos: priorizacao dos pedestrambiente
seguro;

Segurancga nos espacos publidasco de pessoadoa iluminacdo e espagos com

vida dia e noite;

Protecdo contra sensacfes desageigdaabrigo do sol extremo e da chuva,
sombreamento e microclima adequados e niveis saudaveisuigipaonora e
atmoseérica;

Espacos para caminhar: fachadas interessantes para pedestres, auséncia de
obstaculos e acessibilidade;

Espacos de permanéncia: paisagens contemplativas e locais publicos agradaveis
para se permanecer;

Locais para sentar: mobiti@ urbano adequado para a permanéncia de pessoas e
atracoes do entorno;

Possibilidades para observar: vistas e paisagens que se conectem e que nao estejam
escondidas;

Oportunidade para conversar: baixos niveis de ruido urbano e mobiliario urbano
convidativo, proporcionando a integracao entre as pessoas;

Lugares para se exercitar: equipamentos e circuitos publicos para realizar exercicios
e calendario de eventos ao longo de todo ano;

Escala humana: prédios e espacos projetados na escala humana (cidpetosista
olhos das pessoas);

Possibilidades de aproveitar o clima: o ambiente urbano deve ser agradavel em todas
as estacdes do ano;

Boa experiéncia sensorial: arvores, plantas e cursos d"agua acessiveis e mobiliario

urbano agradavel e de qualidade (incloinddesign)
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Tais ®@nceitos té sido implantados no planejamento urbdeodiversas cidades pelo
mundo,como é o exemplo de Copenhagérstrada em publicacdo @09. Nes trabalho a
cidade assumia em 2088u compromisso com o desenvolvimento sugtehpara o futuro
segundo os conceitos de Jan Ghel e com um olhar totalmente focado nas pessoas e na sua
convivéncia nos espacos urbanos, fato que pode ser observado nos dias atuais, fazendo com que
a capital da Dinamarca seja uma referéncia em planefaragbano.

Este trabalho ndo explofa em detalhe todos o0s aspectos urbanistidos
desenvolvimatos multiusanodernos, mas ira constantemente fazer referéncia a aplicabilidade
destes conceitos dentro funcionamento dos desenvolvimentos multiuso e weda skgp
complexos multiuso, objeto deste trabalho.

Principalmente no continente europeu e norte americano é possivel cbsénvaativas
relevantes de parceria entre o poder publico e o setor privado a fim de explorar o
desenvolvimento urbano segumesse conceito orientado pelos planos diretores das cidades e
também com o objetivo de reurbanizar areas degradadas em termos sociais, econémicos ou de
infraestrutura. Os exemplos sao intosmpodendo ser citado o caso do bairrKidgd sros€
em Londre’. Nele, uma area degradada que abrigava uma antiga estagdo de trem foi
transformada num bairro planejado com um diverso mix de empreendimentos integrados,
resultando numa nova centralidade da cidade de Londres com um poder de atracdo muito
relevanteanorada na Universidade de Artes do Londres, que foi transferida para a regido para
induzir o desenvolvimento do projetd intervencaondo se resumiu ao planejamento dos
empreenanentos isoladamentenas tratou temas como associacdo de bairro, identidade do
empreendimento e padrdes arqitetos e construtns, baseandse nos conceitos do
urbanismo moderndJm estudo da UBlexpde entre diversas informacdesna caracteristica
relevante desse tipo de empreendimento que larejpmento de longo prazo. Nescaso
especifico o desenvolvimento do projeto se iniciou em 1996 e tem dk@eata estar

concluido em 2020.

8Visions and Goals for Urban Life in Copenhagen 20t&Hs://www.kk.dk/metropolformenneskeékcesso em:
31/05/2018

7 https://www.kingscross.co.uk/abouthe-developmentAcesso em: 19/05/2018

8 Urban Land InstitutelJLI Case StudieKings CrosDisponivel emhttp://casestudies.uli.org/wp
content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_v11.péicesso em 03/06/2018



https://www.kk.dk/metropolformennesker
https://www.kingscross.co.uk/about-the-development
http://casestudies.uli.org/wp-content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_v11.pdf
http://casestudies.uli.org/wp-content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_v11.pdf
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Figura 1. Perspectiva artistica do projeto King's Cross, Fonletp://casestudies.uli.org/wp

content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_vi1-1Am#sso em 03/06/2018



http://casestudies.uli.org/wp-content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_v11.pdf
http://casestudies.uli.org/wp-content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_v11.pdf

Figura2: Mapa da Implantacdo de King's Cross, Fadnttp://casestudies.uli.org/wp

content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross 16pgs_vI11Amifsso em 03/06/2018
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http://casestudies.uli.org/wp-content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_v11.pdf%20-%20Acesso%20em%2003/06/2018
http://casestudies.uli.org/wp-content/uploads/sites/98/2016/01/kingscross_16pgs_v11.pdf%20-%20Acesso%20em%2003/06/2018
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Nos desenveimentos multiuso, ou urbanos, como no exemgle Ki ng,688s Cr ¢
possivel identificar alguns fatores comuns com a definicdo de 2006 apresentada anteriormente:
0 Diversidade de tipologias de empreendimentos: varejo,icexdif

comerciais, hotéis, edificiogsideriais e espgos de lazer;

0 Integragdo planejada entre esses empreendimentos;
0 Esp&os orientados para os pedestres;
0 Maximizacdo da utilizacdo dos espacos urbaonscomuns entre 0s

empreendimentos;
0 Interligagdo com a malha urbana de vias e de transpdittico;
0 Expreséo arquitetonica.

Considerando esses aspectos numa escala menor, mais local, chegamos aa inicio d
conceituacado sobr€omplexos Multiuso. Como geralmente ocorre com toda modalidade de
negocio inovadora, 0os primeiros exemplos de complexd8uso ocorreram antes mesmo de
serem identificados como os precursores de um novo conceito de negocio imobiliario. Podem
ser citados diversos exemplos, tanto no ambito nacional quanto internaciceglifserao
descritos alguns exemplos deste tigordodalidade inovadora para a época na qual foram
construidos.

Um dos primeiros exemplos deste tipo de inte@paentre diversas tipologias de
empreendimentéoi o Rockfeller Centérdesenvolvido em Nova lorque, nos Estados Unidos,
inaugurado no ano de 39. Esseempreendimento esta localizado no centro da ilha de
Manhattan e € composto por seis quarteirdes contendeddédos com mais de 800.006?

de area construida.

9 https://www.tishmanspeyer.com/properties/rockefellezenter?cs Acesso em: 19/05/2018



https://www.tishmanspeyer.com/properties/rockefeller-center?cs
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Figura 3: Rockfeller Center, Fonténttps://www.bentov.com/produptige/rockefellecenternewyork-
midtownusa1244Q Acesso em: 10/06/2018

Uma caracteristica peculiar e que caracteriza os complexos multiusotédas estas
edificacbes sdo permeadas e integradas pordeeitais de quarenta restaurantes, uma casa de
shows, cem lojas, uma casa de leildes, um estudio de televisdo e uma pista de patinacdo que
passou a ser mundialmente conhecida. Apesar dela@ramente antigo, o empreendimento
aindaé uma referéncia de complexo multiuso dada a diversidadesoscontidos nosso

edificios.


https://www.bentov.com/product-page/rockefeller-center-new-york-midtown-usa-12440
https://www.bentov.com/product-page/rockefeller-center-new-york-midtown-usa-12440
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Figura 4: Pista de patinagdo do Rockfeller Center, Forfittps://www.robertharding.com/preview/7983/ice
skatingrink-belowrockefellercentrebuilding-ifth/, Acesso em: 10/06/2018

Pode sergualmentecitado como exemplorhsileiro de complexo multiuso o Conjunto
Nacional localizado na Avenida Paulista em S&o Paulo, desenvolvido na década de 1950. Vale
destacar que o Conjunto Nacional na realidade é um exemplo de complexo de uso misto e nao
multiuso, diferenca que sera datda em seguida ainda neste capitulo. Por enquanto ele é
citado pelas caracteristicas semelhantes ao exemplo anterior do Rockfeller e que fazem parte

da conceituacdo basica dos complexos multiuso.

SegundoMEIRELLES (2007) o Conjunto Nacional foi a resp@m de José Tjurs,
empresario do ramo hoteleiro, ao inicio da verticalizagdo na cidade e as mudancgas no padrédo
de consumo. O empreendimento € composto por uma grande area de varejo no térreo e uma
grande torre que na realidade compreende trés edificirtaisdentro da mesma estrutura,
um residencial e dois comerciais. Com base na definicdo que sera apresentada em seguida pode

se verificar que se trata de um tipico complexdtiuso com edificagdede uso misto.


https://www.robertharding.com/preview/794-933/ice-skating-rink-below-rockefeller-centre-building-fifth/
https://www.robertharding.com/preview/794-933/ice-skating-rink-below-rockefeller-centre-building-fifth/
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Figura 5: Projeto Conjunto Nacional, Fontéicervo Familiar Digital de Marcelo Libeskind

Considerando os exemplos do Rockfeller Center e do Conjunto Nacionagatienar
gue os complexos multiuso aconteceram antes dos desenvolvimentos nsiitinase a esse
aspeto o fato de os dois empreendimentos sdd@alizados e desenvolvidos por um Unico
grande empmendedor. Nesse sentido os complexos came a sediferenciar @s
desenvolvimentos multiuso. Doigsspecto relevamnge dos desenvolvimentos multiuso,
independentmente da origem dos recursos financeiros ser publica ou prs&ma,necessaria
parceria entre setores publicos e privados para permitir adequacdes de diretrizes urbanas para
o desenvolvimento dempreendimento no longo prazo sew impacto muitas vezesevante
no ambito socialPode ser citado como impacto social a ser evitado nos desenvolvimentos
multiuso (ou urbanos), através de politicas publicas, o fendmeno de gerinificac

Ja os complexos multiuso, dada sua escaldemposer desenvolvidos exsivamente sob
gesBio de empresas privadas, apenas fazendo as interfaces necessarias com 0S 0rgaos
municipaispara o desenvolvimento do projeto. Sob ésitzg sed adotada para este trabalho

a visio de gque os complexos multiusijeto de estudo, tem assmas caractisticas dos

1 Fendmeno decorrente da crescente valorizagéo imobiliaria dos grandes centros urbanos que faz com que as
regides mais valorizadas concentrem a pa&lpopulacdo mais rica, enquanto as classes mais pobres sédo
forcadas a morar cada vez mais longe dos centros urbanos.
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desenvolvimentos multiusmas em menor escala e sem atuagéo direta do poder publico no seu
desenvolvimentoconsiderando ainda que os mesnés desenvolvidos exclusivamente pela

iniciativa privada.

DeLISLE e GRISSOM (2011) trazem um outro ponto de vista sobre o tema dos
complexos multiuso e classificam dois tipos de empreendiméntod, U e duso misto) e
A mu-u $ gnailtiuso). Segundo os autores, um complexo de uso misto pode ser definido como
a coexiséncia de diversostos de propriedagghotel, comercial ou residencial) em uiméca
estrutura. Uma das tipologias mais comuns nesse caso € a existéncia de alguma atividad
comercial nos primeiros andares suplementada por uiiciedi€ escribrios ou apartamentos
residencais Ja no caso dos complexos multiuso, estes diversos tipos de empreendimentos estao
separados fisicamente porém estdo integrados de alguma manewvaz de estarem numa

estruturainica

Aln general, a mixedise project can be defined as an indiabproject in which two
or more distinct property types (e.g., office, retail, residential, hotel) are included in a
single structure. In many cases these buildings feature retail or commercial uses on the
first-floor which are ancillary to the residentiar office uses that are often located on
the upper floors. On the other hand, muisie projects may contain the same components,
but the various facilities are located in multiple structures that are somehow connected

rather than in a single vertical sictureo

Em geral, um projeto de uso misto pode ser definido comaniouo projeto no qual
dois ou mais tipos diferentes ddificios (por exemplo, escritérios, varejo, residencial,
hotel) estdo contidos numa mesma estrutura. Em muitos casos essessqulifisuem
comércio ou varejo no térreo, sendo estes complementares para 0s usos residenciais ou
comerciais nos andares superiores. Por outro lado, projetos multiuso podem conter os
mesmos componentes, mas 0s varios usos estdo localizados em diversos qddi
estdo de alguma forma conectados e ndo necessariamente numa Unica estrutura vertical.

(traducdo livre)

RABIANSKI, GIBLER, TIDWELL e CLEMENTS(2009) reforcam essa distin¢cao entre
os termos dAmul t afuinsam que a disiribugdn denpresndimentoseem uma

edificacdo unica ou em diversas edificacdes distribuidas num mesmo terreno € o principal fator
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determinante para a classificac&om base nessadih € possivel reforcar ainda mais a
conceitugdoque se pretende incorporar sobre claxgs multiuso. O conceito explicito no
texto acima coincide com a tragho direta do termo multiusot@nkemtraduz a tipologia de
empreendimento em quést um empreendimento composto por um conjunto de
empreendimentos com usos distintos, integradofydena forma, mas com uma difeganem

relac® aos desenvolvimentos multiuso por serem implantados num teiireo® e sob
comandode um empreendedoprivada Vale ressaltar que a particg@ de outros
empreendedores féequente, § que as diferentes timglias de empreendimento demandam
expertises espeafs. A ocoréncia de um complexo multiuso pode até levarsaegado com
empreendimentos vizinhos ja sedimentadgésandoa integra&do de suas atividades para
beneficio mutuoDada a dimer#&o limitada @s terrenos nos grandes polos urbakpatural

se observar a inggio de empreendimentos de uso misto em complexos multiuso. Por exemplo,
€ comum se observar alguns projetos com torres comerciais que se iniciam acima de pequenos
centros comerciais e qust&o inseridas num complexo que pogamtEm um conjunto de
torres residenciais. Pode somar a esse exemplo a presenca de torres hojélespisais com

hotéis, etc O escopo de @fise deste trabalho abrange esta sobreposicdo de modalidades de
empreadimentq restringindese aos complexos multiuso, desenvolvidos exclusivamente por

empreendedorgwivados.

Na cidade de Séo Paulo podem ser citados como tipicos exemplos de complexos multiuso
o Shopping JK Iguatemi, com quatro torres comerciais, unoteatm shopping center, e 0
Shopping Cidade Jardim, com trés torres comerciais, seis torres residenciais e um shopping

center, ambs ilustrados nas imagens seguintes
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Figura 6: Shopping JK Iguatemkonte: http://arquitectonica.com/blog/portfolio/hospitality/wtormaza k-
iguatemimall/

_ -

Figura 7: Torres Comerciais Shopping JK Iguatemi, Fonte:
http://arquitectonica.com/blog/portfolio/hospitality/wtormazajk-iguatemimall/



http://arquitectonica.com/blog/portfolio/hospitality/wtorre-plaza-jk-iguatemi-mall/
http://arquitectonica.com/blog/portfolio/hospitality/wtorre-plaza-jk-iguatemi-mall/
http://arquitectonica.com/blog/portfolio/hospitality/wtorre-plaza-jk-iguatemi-mall/
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Figura 8: Shopping Center Cidade Jardjfronte:https://www1.folha.uol.com.br/mercado/2016/11/183%330
jhsf-vendeumterco-do-shoppingcidadejardim-por-r-410-milhoes.shil
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Figura 9: Torres Comerciais do Shopping Center Cidade Jardiomte:https://jhsf.com.br/cidad@rdim-
corporatecenter/

No Brasil, considerandse os prolemas relacionado& seguranca, principalmentea
dificuldade de relaciaamento entre os poderedhtico e privadpa modalidade de complexos
multiuso vem ganhando exprésscada vez maioDe maneira geral os complexos multiuso
visando aseguranca, sesolam do entorno e ficammenos mtegradosa malha urbana, nao

considerando em seu planejamento muitas vezes as questdes de mobilidadeintbgraao


https://www1.folha.uol.com.br/mercado/2016/11/1831330-jhsf-vende-um-terco-do-shopping-cidade-jardim-por-r-410-milhoes.shtml
https://www1.folha.uol.com.br/mercado/2016/11/1831330-jhsf-vende-um-terco-do-shopping-cidade-jardim-por-r-410-milhoes.shtml
https://jhsf.com.br/cidade-jardim-corporate-center/
https://jhsf.com.br/cidade-jardim-corporate-center/
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para pedestres discutidas neste capitidllndamentaisias grandes cidades atualmente. Um
exemplo éste isolamento é o complexo do Shopping Cidade Jardim em S&o Paulo.

Esses complexos tem sido desenvolgiém terrenos de grandes dim@escom a
combingdo deduas a quatro tipologias de empreendimentos, podendo ,cordleisive
empreendimentos desomisto conforme a definicdo previamente discutida nesta se@o. S
usuais as combinacdee shopping centers e ddibs comerciaisgdos shopping center com
edificios residenciais dos edifcios comerciais com hotéiBode ser citadoomo exemplm
empreadimento Parque da Cidade, também em S&o Paulo, composto por torres comerciais,
hotel, shopping centertorres residenciais. Vale destacar que o Parque da Cidade j& prevé uma
integragéo maior com a malha urbana do entorno se comparado ao Cidade dastemjplo,

e também inclui um empreendimento de uso misto.

Figural0: Complexo Parque da Cidadeonte:
http://parguedamladecomercialresidencial.blogspot.com/2012/09/imagmrsjueda-cidade.html



http://parquedacidadecomercialresidencial.blogspot.com/2012/09/imagens-parque-da-cidade.html
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Figurall: Projeto da Implantacdo do Complexo Parque da Cjdautge:
https://www.oealizacoes.com.br/parquedacidade/

Em terrenos menores, com o0 objetivo de explorar no limite o potencial construtivo
disponivel, e dada a limitacao fisica do terré&ncpmum o desenvolviento de projetos de uso
misto everticalizados. Esta modalidade @or apresenta as mesmas dificuldades de andlise e
interfaces complexas inerentes aos complexos multiuso. Estas dificuldades no caso do uso
misto sdo intensificadas pelo fato dos diferentes empreendimentos estarem inseridos numa

mesma edificacéo.

Considerado que a proximidade e combinacdo dos empreendimentos que constituem os
complexos multiuso demegerar uma mutuanducaqg no sentido de potencializas atividaes
desenvolvidas nos mesmos, o planejamento léeaeem conta asspecificidades de cada uma
dessis tipologias. Qusa aspectos sao relevantes na estruturaggdantacée operacadesgs
empreendimentos, visan@sua integracae rentabilidadenaximas, serdm principal objeto
de estudo deste trabalho. A seguirasdesenvolvida a estrutura ceitual basica sobres

empreendimentos que cofgm este tipo deomplexo sob a ética de sua integracao.


https://www.orealizacoes.com.br/parquedacidade/
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2.2Planejamento do shopping centee necessidadegos demaisusosque
compdem oomplexos

O dbjetivo desta secdo ndo € detalhar todos oscespimerentes ao planejamento do
shopping center e dos demais empreendimentos imobiliarios que podem compor os complexos
multiuso, masabordaraqueles quserdodiretamenteafetadosquandotais empreendimentos
saoinseridos o contexto de um complexo, pdpalmente do ponto de vista das expectativas
dos frequentadores de cada um dsssmpreendimentos.

Paradelimitar o escopo de analise do trabalho, serdo corzide comopossiveis
integrantes ds complexos multiuso, além do shopping centensos relencial, comercial e
hoteleira

2.2.1 Shoppingenter

O shopping center € um empreendimento de base imobiliéria, isto €, um empreendimento
imobiliario no qual o fluxo deaceitasadvémdo recebimento de alugyaioveniente da locacao
de espacos. No aaespecifico dos shopping cemstea receita de proveniente da locacdo da
ABL !, além de ter um patamar minimo garantido, chamado de Aluguel Minimo Mensal, é
calculadacom base num percentual da receita advinda do votlewendas de cada loja, o
chamado alguel percentudd. Tanto os valores de aluguel miningyanto os valores do
aluguel percentuakdo negociados individualmentam cada comato de locagdo. Segundo
MONETTI (1989) de acordo com essa dinami@aaluguel realmente captado na fase de
operaca é reflexo do valor de vendas alcancado pelas lojas, ficando parte do retorno do
empreendedor a mercé da real capacidade de vendas do shoppingTe¢m@pacidade de
vendas é diretamente ligada a capacidade do empreendimentardesatcansumidoreque,
segundoROCHA LIMA (1996) compram por necessidade ou por anseio, podendo estas

categorias serem classificadas ainda em dois grupos, compras de conveniéncia ou compras por

11 ABL: Area Bruta Locéavel
2vale lembrar que, atualmente, a dificuldade na afericdo desses montantes pelo shopping center tem levado
alguns empreendimentos a considerar exclusivamente o aluguel minimo em seus contratos com lojistas.
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comparacao, no qual a compra so é efetivada depois da observacao das altdisptingveis

para um mesmo produto.

Ao conjunto de lojas com determinado arranjo espacial no empreendimeeto déme
de fAimi x de | ojaso. Quando esse mix de | o0oj a:
pelos consumidores com certgularidaddemos caracterizados os shopping centers de mix
disperso, isto €, ndo especializados numito nicho de varejo ou de motivagdo de compra
(MONETTI e CRUZ,2015. As comprasvariam desde produtos de baixo valor e pouca
diversificacdo, até produtos que demandaaior comparacao de preco e qualidade paaa
efetivagdo No primeiro caso, dediese menos esforgo no ato da compra e os consumidores
tendem a ter uma menor tolerancia a grandes deslocamentos para terem seus anseios de
consumo imediato atendidaxcasfio que se identifica a compra de conveniédéao segundo
caso.as ditas compras comparadaaraque haja a comparacao, devidmaior complexidade
do item a ser compradmu até mesmo ao seu elevado valor, 0 clieateita maiores
deslocamentos. Exiestainda uma categoria de compirass compras especializadapara as
quais sdo aceitos maiores deslocamewnli®ado a escassde oferta deleterminados produtos

no mercadoNessalltimo casq a tolerancia para deslocamentos é ainda maior.

Para o planador de um shopping center, consts¢ao desafio de atrair o publico
consumidor, isto €, fazer com que o mesmo versxzaeslocamentos acima descripasa
realizar suas comprar no shopping center em questdo. Por esse motivo é necessaria, no inicio
do planejamento do shopping center, a imposicdo de um padrdo deaqealmhra o
empreendimento que, pelos seus atributos, dispostos de determinada maneira, ira atender os

anseios de consunaw publico alvopara o qual o empreendimento foi concebido

Além do mk de lojasexiste mais uma série de atributetevantes para a atracdo do
publico a um dado shopping centROCHA LIMA (1996) destaca alguns destes pontos,

descritos abaixo:

Acessibilidade, associada a inserc&o urbana do shopping center;
Conforto ao chegy, associado a capacidade de acessar o edificio shopping center;
71 Conforto para comprar, relacionado a oferta de lojas e a percepg¢éo do cliente de um

determinado referencial de qualidade;
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1 Ambiente, referido a qualidade intrinseca da edificacdo, quantoeit®bi
agradavel;

1 Atendimento, relacionado com o trato dado ao consumidor;

71 Diversidade de oferta, associada a formatacdo da estrutura da oferta de cada
segmento de produto

1 Complementaridade da oferta, relacionado a capacidade do shopping center de

atender e diversos anseios dos consumidores num mesmo local.

Ainda segundoROCHA LIMA ( 1 9 9 6 ¢sse ¢dounto de atributos descritos,
posicionados num determinado estado, denosenaistema de ancoragem do shopping
cent er 0. adesasceragen ged ird alen & necessiades e anseios do publico alvo,
podendo fazer com que 0 mesmo continue comprando no shopping center, criando o habito de

consumo no local.

O sistema dancoragem de um shopping center pode se dar de diversas formas, com o
objetivo de atingiro publico alvo imposto pelo planejador e de se posicionar em relagdo a
concorréncia. Cabe ao empreendedor (ou planejador), poriamor o vetor pelo quab
sistema de ancoragem sera utilizadoa penetrar no mercadlvo. Esta imposicdo denomina
se efratégia de ancoragernsto €,a definicdo da tipologia de centro de compras no qual serao
posicionadogs®satributos para que o consumiddvo perceba o shopping center em questao
como um local que atende seu referencial de qualidadeconsumaE neessario frisar que
todas estas definicdes, tanto de publico alvo, comesttatégia de ancoragem sao impostas
pelo planejador (em conjunto com o empreende@min a estratégia de ancoragem definida
€ que podee seguir para as demais etapas de planefant® empreendimente definir,

inclusive o sistemale ancoragem que sera empregado

N&o sera objetdeste trabalho descrever as rotinas de planejardergbopping centers
masalgunsconceitos pertemntes a essa fase serdo necessarios, como a&dasgéeo do que

se denominaona de influénciamportanteno contexto dos complexos multiuso.

Para um shopping de mix disperso, a capacidadgerd#as estara associateapacidade
de gastos das familias dentro da zona de influédeianitada conformeega a tolerancia ao

deslocamento em funcdo da compra pretendiddaonade influéncia primariadelimita a
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fronteira de deslocamento aceita para as compragmeniénciaenquanto a zona secundaria

se estende até o limite de deslocamento aceito paraa®egmparadaglém desses limites,
encontrase o que se denomina de ztexaiaria. E possivafirmar, dentro degsconceito, que

a forca de atracao exedai sobre o consumidor diminunzedda em que a distancia aumenta,

o que explicaosmodelosdenma d os de fAgravitacionaiso, nos
com o tamanho do centro (poder de comparacao) e decresce com a distancia.

Segundo NDNETTI (1990), isso significa que shopping centers voltados para a
comercializacdo de bens de compra comgparapresentam zonas de influéncia bem mais
amplas que aquelas produzidas por aquelesddses a compras de conveniéncia, que captam
clientes de um raio mer. Diante dessa dindmica, o conceito zdma de influénciaé
especialmente importantes parastepping centersinclusive os inseridos em complexos

multiuso.

Independentemente de sua rotina de planejamento e de seus atributos, é possivel afirmar
que o shopping center depende, essencialmdotalesempenho de vendas das lojas que
compdem seu mix eodfluxo de clientes que por ele transitam. Sendo assim, quanto maior sua
capacidade de atrair @liplico alvo dentro deuas zonas de influénciaglhor tenderé a ser seu
desempenho.

2.2.2 Torres Comerciais

O objetivo desta secéo é discorrer sobre ia€ipris necessidades e atributos das torres
comerciais quando inseridas num complexo multiuso, sem focar em todos 0s aspectos
relacionados a sua concepcao, desenvolvimento e implantacéo. Pofiaseodo detalhadas
as pesquisas de mercado, definicdo ndetragem e quantidade das salas comerciais,
especificacdes técnicas da edificacdo e demais etapas de planejamento pertinentes a esse tip

de empreendimento.

Para decidir se investirdo desenvolvimento de ueadificio comercialou na compra de
uma sala cmercial,um investidorobserva uma sérige fatores que possam atrpgssiveis

locatarios ou copradores dos espacos comerci&@m qualquer um dos casospoder de
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atracdodo edificioesta diretamente ligadcaracteristicas que podem ser percebidasspel
ocupantes e que poderéo ser percebidas como facilitadoras das atividades do seu dia a dia.

Os ocupantes de torres comerciais podem vir de diversas regifes da cidade, necessitando
que o empreendimento esteja proximo de meios de transpbiieopcomoestacdes de trem,
pontos de 6nibus ou estacbes de metrd. Estes mesmos ocupantes, ppafassarsideravel
de seu diaesses locais, demandam restaurantes para alimentacéo e locais nos quais possam

realizar compras de conveniéncia, buscando itensrestes em sua rotina.

Por outro lado, as empresas que se instalam nas torres comerciais, além de buscar a
comodidade para seus funcionarios, buscam a proximidade de servicos complementares que
possam apoiar atividades cotidianas, como gréficas, serndg#idga, agéncias bancarias ou
ainda érgéos publicos especificos. Outro fator relevante para as empresas € a acessibilidade dc
escritorio para demais empresas com as quais elas tem relacdo constante (fornecedores ou
clientes) facilitando o agendamentoedraunides e o atendimento a clientes. Pode ser citado
ainda, como componente valorizado pelas empresas, a imagem mercadoldgica que o endereco
do edificio denota. Na maioria das grandes cidades existem grandes avenidas ou pequenas
centralidades que concestn grande numero de empresas instaladas em edificios com alto
padrdo de qualidade técnica e alto preco nos valores de venda ou locacédo. Para uma emprese
gue busca se posicionar perante a concorréncia e seus clientesnestasses enderecos pode

ser umdiferencial asa perseguido

A percepcdao de valppelo mercadodos edificios comercias, portanto, esta relacionada
a quantidade dos atributos descritos acima, valorizados pelos seus ocupantes e investidores, que

este edificio consegue concentrar.

2.2.3 Torres Residenciais

Nesta secdo, da mesma maneira que nas torres comerciais, serdo destacadas as
necessidades gerais do publico que compra e habita unidades residenciais, ndo sendo objetivo
da mesma detalhar aspectos especificos da rotina de plangjados produtos residenciais.

Empreendimentos residenciais podem ter seugalanento direcionado para uma grande

quantidade de tipologiadiferentesde publico alvo. Independentememtestas tipologigse



28

possivel afirmar, de maneira geral, que, e empreendimentos voltados para moradia e
permanéncigpor um longo periodo de tempas torres residenciais \d@m proporcionar
tranquilidade seguranca privacidadgara seus moradorgSomplementarmente, a depender

do publico alvo, estruturas de lazsos edificios sdo valorizadaspmo piscinas, quadras
esportivage areas para a realizacéo de festas e churrdgoesar da necessidade por vagas ter
caido nos grandes centros urbanos, com a diminuicdo do uso do automadvel particular como
meio de transpte principal, a disponibilidade de vagas de estacionamento ainda € uma questao
a ser considerada pelos empreendedores de edificios residedeviaisgdo ser calibradde

acordo com os parametros da legidtagigente e necessidadesptblico alvo.

Prindpalmente nas grandes cidades, devido a dificuldade de deslocamento imposta pelos
congestionamentos e auséncia de transporte publico adequado, a proximidade dos centros
comerciais tem sido valorizada atualmente. Da mesma maneira, a proximidade de
supermeradcs, padarias, farmacias shopping centers permite que o morador possseter

anseio pocompras recorrentegendido facilmente

Essa dificuldade de deslocamento nas grandes cidades tem |eadmiizacao crescente
da proximidade do local de trabalhe tem dado origem anovas modalidades de
empreendimentos residenciadtados pardocacdgem contraposi¢cdo ao modelo tradicignal
no qual o apartamento € vendido para o morador gueabitar a unidade adquirida compra
de apartamentos para explgiia da locacdo ndo € nova, mas usualmente era feita por pequenos
investidores imobilidrios. Atualmente este conceito tem sido desenvolvidos em
empreendimentos completos e por empresas relevantes do mercadaimpbisando o
publico que esta disposton@orar 0 mais préximo possivel do local de trabalho, mesmo que
isso impliqgue em mudancas constantes do local de moradia. Nesse caso ha uma troca entre a
escolha de comprar um imével possivelmente mais distante do local de trabalho, por uma

locacao, proximao mesmo local.
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2.2.4 Torres Hoteleiras

Nesse trabalho, serédo considerados empreendimentos hoteleiros voltados ao publico que
se hospeda em viagens de trabalho, ndo sengiorados os casos de empreendimentos
turisticosou tematicosAlém disso a ratodologia para verificacdo dessas taxas de ocupacéo,
da concorréncia, para definicdo do padréo do hotel e as demais etapas de planejamento do

mesmo nao serdo detalhadas nesta secéao.

Para o publico que viaja para cumprir uma agenda profissohateldeve proporcionar
a maior proximidade do edificio destino, no qual se dara a reunido ou evento corporativo, e facil
acessibilidade dos principais pontos de chegada na cidade como aeroportos e rodoviarias. Além
disso séo valorizados pelo publico desse dipwiagem a proximidade de atividades de lazer
noturnas, restaurantes e academias. E comum que o hdspede desse hotel ainda conte com algur
centro de comeércio varejista, seja ele um shopping center ou uma rua que camoantre
variedade de lojagara suprialguma necessidade emergencial durante sua viagem, como a

falta de um item na bagagem ou a necessidadena peca desstuario Ao prevista

A densidade de atividades na regido na qual esta instalado o hotel, sejam elas reuniées ou

eventos, tera grandefluéncia nas taxas de ocupacdo do mesmo.

2.3Interfaces entreosempreendimentosnos complexos raltiuso ancorados em
shopping centers

A concepcgdo de que agrupar empreendimentos imobiliarios num mesmo local trara
necessariamente um melhor desempeahtodos elespode ser consideradsimplista
Empreendimentos imobiliarios sdo essencialmente locais povoados por pessoas e 0s habitos das
mesmas estdo sujeitos a dindmicas sociais, econdémicas e psicoldgicas de dificil avaliacdo e
ponderagdo no contexto gdanejamento racional devuempreendimento. Nesse sentido é
possivel analisar objetivamente os atributos valorizados por cada tipologia de empreendimento

em um complexo observande o programa de necessidades de @adduto imobiliario
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separadamente ®@mparandeos para chegase num ponto goum no qual a necessidade de
uma determinada tipologia de empreendimérdatendida pelos atributos oferecidos pelo outro.

E possivel afirmar que praticamente qualquer atividade baseada em empreendimentos
imobiliarios pode existir num complexo multiuso. Para este trabalho, com o objetivo de deixar
a analise clarautilizar exemplos usuais de combinagédo de empreendimamtosrcado atual
serdo estudados como componentes dos complexos multiuso os edificios ®esjdenci
comerciais e hoteleiros, além do shopping ceqter é tratado como o empreendimento ancora
do complexo. Cada tipologia de empreendimento possui hecessidades e dificuldades especificas
e tera, no complexo, uma interface particular com os demais @mdpreentos.

Primeiramente é preciso que seja desenvolvido o conceito no qual o complexo multiuso
€ entendido como uma nova centralidade no ambiente urbano. Conforme ja mencionado
anteriormente nesse texfmdese enxergar o complexaultiusocomo uma esala reduzida
de uma intervencaarbana com muitos dos conceitos podendo ser transpostos pgaso ds

complexos.

Segundo CERQUEIRA (2004)éxios fatores podefimpulsionar a formacéo de novas
centralidades urbanagomo por exemplo, as operagfes udsarcom o0 alargamé ou
prolongamento de uma via.u@os aspectos podem gerar forcas propulsoras na formacao de
concentracdede atividades comerciais, comoando uma grande empresa se instala em lugar
alternativo, criando uma nova localidade ou entd@ndo um novo drro residencial é
ocupado,ou um shopping center inaugurado, @ndanas cercanias de um aeropor@s
complexos multiuso podem ser entendidos como um arranjo de algumas dessas caracteristicas,
pois concentram num mesmo local uma novaiegt urbana, prédios comerciais, um shopping
center e, dependendo de seu tamanho, uma quantidade expressiva de unidades residenciais
(condominios verticais residenciais). Na criacao desse novo centro, que pode ainda ser chamado
de cluster, € comum que shopping center seja o primeiro empreendimento a ser realizado e
inaugurado. A inauguracdo do shopping center, como primeiro empreendimento, esta ligada
com a estratégia de implantacdo do complexo, induzindo o adensamento de toda a regido ao
redor do commxo. Ele funciona como a grande ancora do complexo, gerando identidade para
a localizagdo em que se encontra e para 0 novo centro, podendo melhorar o poder de atracéo
para os compradores ou frequentadores dos demais empreendimentos. O padrdo e

posicionameto mercadoldgico desse shopping center inserido no complexo ira ser imposto
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dentro do contexto da estratégia de ancoragem do complexo e ira influenciar o planejamento
dos demais produtos imobiliarios, que se valerdo da estratégia de ancoragem do shigping

para se posicionar em relacdo ao mercado para seus respectivos publicos alvo.

Independentemente dos atributos que serdo definidos como ancoras especificas de cada
empreendimento (relacionande com a estratégia de ancoragem do complexo), é nézessar
se observar as necessidades de cada um deles separadamente no planejamento do complexc
para que a interacdo entre 0S mesmos possa ser potencializada sem que haja qualquer tipo de
interferéncia indesejada que acabe por prejudicar o desempenho de pagendmento
individualmente. No caso em que é estudada a inser¢ao posterior de um empreendimento em
um complexo multiuso existente, a avaliagdo dos beneficios advindos da interagéo futura entre
eles deve levar em conta os produtos imobiliarios ja exest@atcomplexo, pois estes acabaréo

por definir o padréo e vocacao dos demais empreendimentos a serem inseridos.

Num complexo multiusoo conjunto de empreendimentos ao redor do shopping
caracteriza uma espécie de zona de influéncia cativa, induzidarimeipal ancora primaria
do empreendimento que é a acessibilidade, assim denominada por ser fundamental na
caracterizacdo da atracdo do empreendimento, sobretudo porque os demais atributos séo
induzidos pelo proprio desenho do shopping (ROCHA LIMA, 19%9sa facilidade de
deslocamentos das pessoas dentro do ambiente do complexo é responséavel por eliminar grande
parte das resisténcias a deslocamentos dos clientes, fazendo com que 0os mesmos acessem
shopping sem dificuldades, facilitando ainda a criaghleabito de consumo nesse local. Sendo
assim, as caracteristicas dos demais empreendimentos do complexo e seu publico alvo estéo
diretamente ligadas ao planejamento do shopping center no complexo multiuso uma vez que
este devera atender as necessidadepuiitico que reside, trabalha ou frequenta esses
empreendimentos, além de atender o publico do resto da zona primaria, da secundaria e,

eventualmente, terciaria.

Além da questdo da zona de influéncia das atividades de varejo dentro do complexo é
necessad analisar a dindmica do centro de compras com os demais empreendimentos. Essa
interface € abordada de forma mais extemsasubitens desta secéoas € possivel observar
gue nos complexosnultiusg os moradores das residéncias ou funcionarios dos @saosit
tendem a se valeto vaejo para compras de convéncias, e aindpodem se valedas

atividades de alimentacéao e lazer la ofereci@ascomplexos menoré&sfrequente o eprego
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de parte da area para vars@ibretudo nos espassituados no ivel darua, que possuem maior
expasicdo visual para as pessoas que circulam ao seuiedale ressaltar ainda que cada
tipologia de empreendimento confere ao shopping center situado no complexo um fluxo de
clientes em diferentes horarios durante a semanaaliseacao constante no horario, volume

e perfil de publico no centro de compras tende a resultar num mix de lojas amplo abrangendo
atividades de moda, alimentacdo, conveniéncia e lazer em proporgdes que variam de acordo
com a vocacao de cada complexo (uda pela combinacdo de empreendimentos existentes

no complexo). Empreendimentos com mais torres comerciais por exemplo tendem a ter grande
parcela de seu mix voltada a alimentacdo e conveniéncia para atender a demanda destes
empreendimentos durante a semae trabalho. Ja em complexos com um maior equilibrio
entre torres comerciais e residenciais 0s shopping centers tendem a ter um mix de lojas mais
equilibrado, contendo atividades de lazer e moda além das lojas de alimentacdo, fomentando o

fluxo do cento de compras nos finais de semana.

A relacdo descrita acima, sobre a abrangéncia da zona de influéncia de um shopping, é
valida para qualquer shopping centardependentemente do mesmo estar situado num
complexo multiuso. Porémale destacar que plarejamento do mix de lojas de um shopping
center inserido num complexo multiuso deve contemplar a natureza dos demais
empreendimentos do complexo. Um planejamento eficaz de um complexo multiuso com
atividades de varejo deve levar esta analise em considerggévavelmente potencializara o

desempenho das lojas (consequentemente do shopping center) e do complexo como um todo.

A seguir serdo descritas algumas necessidades e caracteristicas particulares de cada
empreendimento, bem como sua interface com taesdo complexe em especial com o

shopping center

13vale dizer que nos shopping centers em geral presigvitar que lojas sejam acessadas diretamente pelo
publico externo, mas usualmente sao induzidosraremb empreendimento para acessar uma loja
individualmente, reforcando a forga do conjunto.
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2.3.1 Torres Comerciais

No caso ddorres comerciais, o0 complexao criar um grande centro comercial, vai de
encontro a das demandas relevantes paradfmlogia de empreendimenitmobiliario: a
criacdo de economia de escala@iacdo de uma imagemssociada ao seu posicionamento
perante clientes e concorrent®® acordo com CERQUEIR&004) a criacdo de economia
de escala esta relacionadam a eficiéncia dos servigos e a estrutura urbansugorte as
atividades delustercomercialfacilidade de entrega, restaurantes, transporte, creches, escolas,
academias esportivas, atividades culturai®is atividades estdo presentes no complexo
multiuso, de maneira que a sinergia gerada possa giroduefeito de troca entre os
empreendimentos comerciais e 0s demais presentes no complexo, além de reduzir os custos
fixos para os escritorios ali instaladadevido a oferta préxima de produtos e servicos
complementares que possam ateraderescritérig, sem onerar a estrutura administrativa dos
mesmoscomo servicos de entregas, graficas ou até mesmo proximidade de agéncias bancarias
conforme descrito no item 2.2Qutro aspecto relevante com a criacdo de economias de escala
no clusteré que, mesmo ¢o a tecnologia atual, 0 contato pessoal ainda é necessario para as
atividades comerciais e esse contato é favorecido pela densidade de aglomeracédo do complexo

e acessibilidade aos demais escritérios e empreendimentos.

A criacdo de uma imagem é&stelacionda, segundo ERQUEIRA (2004),a aspectos
que ndo sao facilmente mensurayeise represntam a qualidade do ambientejee sao
percebidos pelos clientesempreendedores. A arquitetura do complexo € um exemplo desse
tipo de atributo.No complexo,a estrutwa urbana internapaisagismo, e uniformidade de
linguagem arquetdnica acaba por conferir unespécie de identidade visual que agrada
frequentadores e investidores. Além djssgadrao do shoppingu das demais empresas
instaladas no complexaporta una percepgd de qualidade para esse local, podendo esta,

portanto, estar relacionada a localizac&o da torre comercial no cluster especifico.

Somase a esta percepcdo de qualidade a sensacdo de seguranga nos complexos,
valorizada pelos frequentadores dasret® comerciais, uma vez que 0S sistemas e
procedimentos de seguranca dos complexos costumam ser mais robustos que num prédio
isolado. O estabelecimento e controle do perimetro no qual o complexo esta inserido reforca
esta sensacdo, com a presenca de e&neeagentes de seguranca, fazendo com que o usuario

se sinta protegido.
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Ainda sobre o ponto de vista de seguranca nos complexos é comum que, em edificacdes
de uso misto que apresentam uma sobreposicdo entre shopping center e torre comercial, 0s
funcionaios da torre tenham que passar por determinadas areas do shopping para acessar a
torre, uma vez que as atividades dos escritorios se iniciam antes da abertura do shopping center.
Por outro lado, o shopping center continua operando apds o termino ddadasvna torre.
Portanto, todo o acesso deve ser planejado no sentido de resguardar os interesses especificos d

acesso e protecao dos dois ativos e seus frequentadores.

Outra necessidaggue atualmente esta em queda grandes cidades devido ao advent
dos motoristas por aplicativo e bicicletas compartilhachas, ainda se apresarcomo fator
relevante pardorres comerciais, principalmente em decorréncia da legislacdo vigeote,
namero de vagas de estacionameAtoavées da interligacdo planejadasddiversas areas de
estacionamento os empreendimentos podem compddghatravés de artigos especificos
descritos na convenc¢éo de condominio do complexo, aproveitando momehsasodituxo
de veiculos em algunsiestes bolsdes, explorando sua capagd ociosa. Grandes
empreendimentos comerciais nos grandes centros urbanos costumam ter caréncia de vagas de
estacionamento, mas a abundancia de disponibilidade de vagas nutexcopugile gerar
problemas de transito internentre os bolsfes, subsolos e svimternas do complexo
principalmente nos horarios de pidéste poderia ser considerado um dos grandes fatores

negativos nos complexos multiuso com grande densidade de torres comerciais.

Considerando o fluxo habitual dos funcionarios das empresasdafocsms torres
comerciais do complexo, um shopping center de mix disperso pode se valer desse mesmo fluxo
para consumo em compras principalmente de conveni@cimgsmo compras por impulso,
que ocorrem por estimulo durante outra atividate ofertar umagama de prodos e lojas
focados em atendes @ecessidadeata regido e também aqueltastidianas dos funcionarias
empresaslas torres comerciais, o shopping center do complease atrair uma forte demanda
principalmente durante a semana de trabadthcerto que compras pontu@sie comparacio
ainda sdo possiveis por parte dos frequentadores das torres comerciais, mas as mesmas irac
depender do referencial de qualidade imposto pelo mesmo publico. Este referencial ir4 ser
comparado com as possibilidadgue estas pessoas possuem em outras regides da cidade nas

quais residem ou frequentgrara que essa compra seja realizldsse caso, a comparacao e
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facilitada, pois o deslocamento entre residéncia (fora do complexo) e trabalho é diario e,
portanto, ndoh& grande esforco no pequeno deslocamento adicional necessario para a

comparacao.

Um grande destaque deve ser dado as lojas de alimentacdo e restaurantes, cada uma
focada em atender uma parcela da demanda para diferentes referenciais de qualidade do publi
alvo das torresAtualmente a proximidade de academias de ginastica tem sido igualmente
valorizada pelos frequentadores das torres comer8igsgn sendo, a estratégia de ancoragem
do shopping center inserido no complexo deve levar em considera¢@ceeacil de qualidade
esperado por este publico frequente a fim de captar esta demanda proveniente do proprio

complexo e ter suas receifasrementadas

Do ponto de vista do dimensionamento de torres comerciais, o principal fator
determinante do dimelmmamento das areas a serem ofertadas é aidaga de absorcao do
mercadop potencial cortsutivo disponivel no complexe os valores referenciais de locacao
frente & concorréncia do entorrio possivel afirmar que, numa regido adensada, com outras
torres comerciais no entorno do complexo, boa parte das facilidades do mesmo complexo
podem ser utilizadas pelos frequentadores dos empreendsradjaoentes. Uma torre vizinha
ao complexo pode contaportanto,com a conveniéncia do shopping, por exemplmdSe
assim, a estratégia de comercializacéo e locacao de torres comerciais em complexos, devem
levar em consideracdo ndo s6 os beneficios que podem ser desfrutados por outros
empreendimento ao redor, mas também os beneficios exclusives goes do conbgxo
possuem, sendo estes sim, diferenciais competitiCosno exemplos desses beneficios
exclusivoseem relacao as torres concorrentes do ent@aabem ser citados a seguranca, acesso
protegido de intempéries entre estacionamentos do complexo e demegsratitpentos do
mesmo, parcerias comerciais exclusivas com ld@ashopping centesu ainda a distancia
menor para os deslocamentastre empreendimento® aumento na receita de venda ou
locacdo que estes atributos podem trazer para os empreendeeind@s desenvolver as torres
comerciais pode ser consideragorém, o risco relacionado a este adicional de refiaita
cargo do empreendedor, podendo levaua adocdo ou ndo nos modelos financelEssa
observacdo sobre consideracédo ou ndo dos gaalwisnais de aluguel pelo fato das torres

estarem inseridas no complexo vale da mesma forma para o shopping. O planejador pode levar
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em consideracao este incremento de receita ou ndo, dependendo da orientagédo do empreendedc

sobre a tomada ou ndo dessea.

2.3.2 Torres Residenciais

Empreendimentos residenciais eomplexo multiuso compartilhamiversas sinergias
similares as torres comerciais, porém é necessario destacar a principio uma distin¢cao
importante: o periodo de permanéncia dos moradasts. fato faz com que haja uma certa
complementariedade dos fluxos no que diz respeito a sinergia de consumo com o shopping
center. Enquanto as pessoas saem de suas casas para trabalhar pgetaretanmtamafinal
do dia numa rotina usual, os trabalh@doalocados nas torres do complexo chegam as torres
pela mank e saem @final do dia.Segundoesse fluxp do ponto de vista do complexo e
imaginando que poucas pessoas moram e trabalham no mesmo cofapksar da nova
dindmica urbana descrita no ité2.3 sobre residenciais para locagadpossivel afirmar que
do inicio da noite até o inicio da manhda um complexo composto por torres comercias,
residenciais e shopping center, esta povoguwritariamente de moradores dos
empreendimentos residenciaig. do inicio da manha até o final da tarde, o complexo esta
povoado principalmente por trabalhadores das torres cometmgs, o fluxo de visitantes e
consumidores no shopping center pode se estender por um periodo maior do que o horario
comercial normaé com uma intensidade variavel ao longo do dia. Essa complementariedade
dos fluxos permite que o planejador possa trabalhar o sistema de ancoragem do shopping center

no sentido de explorar os diversos puldipor um periodo mais extenso.

Aos sébados, damgos eferiados, o shopping center de um complexo com torres
residenciais se benefioike forma mais intens#o fluxo gerado pelos moradores do complexo
uma vez que 0s mesmos tem mais disponibilidade de tempo para atividades de lazer (apesar
desse fluxoocorrer também durante a semanags$eé sentidad shopping centepode
desenvolver um cronograma @ividades de lazer diferenciadasm foco nos divesos
publicos que compdes residentesu mesmaodisponibilizaroperacdes focadas atrair esses
moradorg, compensando a queda de fluxsual que experimentam shopping centers

localizados em zonggedominantementeomerciais.
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Por outro lado os empreendimentos residenciais possuem certas distingdes em relagéo aos
edificios comerciais. Enquanto nos prédiomerciais o compartilhamento de areas comuns e
estacionamentaccom o complexo é benéficanos prédios residenciais o isolamento e
privacidade em relacéo as demais atidies do complexo € fundamenidrém, a interligacao
dos acessos para as demais areasothplexo, principalmente acesso de pedestigsra o
shopping centedeve ser pensada no sentido de garantir a acessibjlglaalsera responsavel
por quebrar a barreira do deslocamesrityre os empreendimento, fumento o fluxo de pessoas.
Segundo SCOT (2006) componentes residenciais eRrigseguranca e acessos restritos,
conflitando com a necessidade de acesso publico e amplo para os demais empreendimentos
(comerciais, hoteleiros e shopping centasgontexto dos complexos multiuso. Nesse caso, o
equlibrio entre essas diferentes necessidades sera o principal objetivo do projeto arquitetdnico
em sua fase inicialdetalhando os trajetos a serem realizados pelos usuéarios de cada
empreendimento e as rotas de conexéao entre eles. Importante destacssidatkcdo projeto
prever osdispositivos de separacao fisica visando a garantia da privacidade necessaria para

determinadas areas, principalmente para os edificios comerciais.

Do ponto de vista do planejamento financeisoptesma forma que nos projetiestorres
comerciaisa consideracao ou néle desempenho acima dos patamares de mengado do
fato do empreendimento residencial estar localizado no complepende de uma decisao
sobre aceitaéip de risco por parte dempreendedor em sua modelagehiém disso, as
pesquisas relacionadas a absorcdo recente de certos produtos imobiliarios residenciais devem
ser realizadas para identificar se o produtompativel com a vocacédo do complexo multiuso
e com o mercado a que se propde atemdesmo que hajama primeira percepcao, por parte

do empreendedor, de aceitag@sitivarelacionada a inser¢cdo no complexo.

2.3.3 Torres Hoteleiras

Assim como as torres residenciais e comerciais trazem diferentes fluxos para o complexo,
ambos trazendo um publico dreéente, os empreendimentos hoteleiros contribuem com um
fluxo de pessoabaseadanum publico eventual O perfil de consumo desse publico num
shopping center localizado no complexo é diverso, podendo conter demanda por alimentacao

(em restaurantes ou lojds fast food), por compras de conveniéncia ou até mesmo por compras



38

gue seriam naturalmente de comparagdo (com outros shopping ¢cengsrgjue acabam se
tornando compras de especialidade devido a uma situacdo de emergéncia do héspede, como
uma roupa que mesmo esqueceu ou precisa repor. Além disso, quando os hospedes do hotel
finalizaram sua agenda profissional do dia, pode haver uma demanda por certa atividade de
lazer como, por exemplo, salas de cinema ou academias&iiginque permita um uso

diario quando o hotel ndo fornece tal estrutitaste ultimo ponto, a existéncia de academias

de ginastica no shopping, pode gerar uma espécie de economia de escala entre hotel e shoppinc
center uma vez que o hotel pode ter seus custos de operacéao e irapleedagidos por nédo

haver necessidade de prever essa infraestrutura na propria edificacdo do hotel. Um acordo
comercial estruturado de maneira adequada pode permitir que, o héspede que se hospeda nc
hotel do complexo tenha acesso a academia localizaghapping. Como a academia do
shopping atende um publico ma@mais diverso em termos de preferéncias e modalidades

usual que a mesma seja mais compet@nha mais opcoele equipamentos e atividadpse

a academia localizadam hotéis, que tem pubd reduzido. Portanto, este € um exemplo claro

da complementariedade entre esses dois tipos de empreendimento quando inseridos em
complexos multiuso, gerando vantagens para anftmoutro lado, uma vez que esta inserida

no complexo, a academia pode aprear horarios de movimento intenso e assim o hospede do
hotel pode ser surpreendido com um volume de pessoas que o desestimule a fazer suas

atividades fisicas, fato que dificilmente ocorreria numa academia exclusiva do hotel.

Dinamica similar (de economde escala) € possivel no caso de restaurantes. A oferta de
opcOes para aliment@g no shopping supcke maneira muito mais abrangente as necessidades

dos héspedes do hotel do que qualquer operacao de alimentacao localizada no mesmo.

Além das etapas delgnejamento caracteristicas de um hoéeletapa necedsa o
entendimento daocacao do complexo@planejamentada estratégia de inserc¢éo do hotel
complexopara se valer do fluxo vindo das torres comerciais do mesmo com@exe, o
perfil de vistantes das torres do complexo e regiao deve ser compativel com o padrao. do hotel
A presenca ou ndo de centros de convengdo no comiale®Em pode ser considerada
grande gerador de demanda para hpséisdo necessaria a verificagdo da compatibilidatie

os perfis de visitantes e hospedes de maneira analoga.
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Novamente, como exemplificado nas demais tipologias de empreendimentos descritas
cima, cabe ao empreendedor definir se ird ou ndo considerar tarifas e taxas de ocupacao acima

do mercado baseande no fato do hotel estar inserido no complexo.

2.3.40Dbservagdes sobre as interfaces entre os diferentes usasplexo

Diante das principais interfacesitre os diversos usos no complexgostas acima,
principalmenteentre osempreendimentos o shopping cente¥ possivel afirmar que ha uma
possivelmelhora do desempenho de todos os empreendimentos quando ha um planejamento
adequado, relacionado a aderéncia de vocacdo e padrdo de cada produt@rionotii a
estratégia deomplexo multiusaomo um todo Posicionar empreendimentos em complexos
multiuso planejados de forma adequada poder ser visto por empreendedores como uma maneira
de mitigar riscos uma vez que nos complexos multiusmélhoraestimada delesempenho

financeirq inducdo mutuaefluxos de visitantess complementariedadke demanda e oferta.

Se pensados de maneira integrai@gsde a fase inicial de concepg@empreendimentos
de um complexo podem até mesmo compartilhar infraestrutura técnicasobesiacdede
energia, sist@a de drenagem e retencao de aguas pluviais, sistemas de lancamento e tratamento
de esgto e sistemas de agua de reusduzindo os custos de implantacéo, e possivelmente de

operacao, de todos os empreendimentos.

Outro aspecto visivel nos complexos mudt € o intenso fluxo de pessoas que por ele
circulam. Este fluxo de pessoas constante pode ser aproveitado para acdes de marketing e
instalacdo de painéis fixos ou temporéarios para divulgacdo de midia, sendo que esta receita
pode beneficiar o complexo ocada empreendimento individualmente, dependendo do
regimento interno vigentda na esfera de beneficios intangiveis pode ser citada a valorizacao
dos aspectos de conveniéncia seguranga intrinsecos aos complexos multiuso. Os
frequentadores destes commskequentementéem a percepcéo de que estes sdo ambientes
mais seguroe contam no seu dia a dia com a disponibilidade dos servicos presentes
principalmente nos centros de varejo, mas nao € possivel tornar estes aspectos tangiveis e

guantificaveisAinda que pomlgunsaspectos subjetivass complexos multiuso agradam seus
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frequentadores acabam induzindo certa valorizagdo aos empreendimentos que os kompode
Vale reforcar novamente que esta relag@inducao positiva entre empreendimentos se da em
comgdexos muliuso detalhadamente planejados. A aglomeracdo de empreendimentos num
complexo sem planejamento, provavelmente levara a quebra de expectativas de desempenho

dos projetos.

Apés a conceituagate complexos multiuso e uma breve descrigdo de aspeleantes
no planejamento de shopping centergdos demais produtos imobiliarios que podem estar
contidos nos complexpse pretendeu nesta secao da estruturacdo conceitual aborddesomen
0S aspectos mais relevantés cada empreendimento no contextocdmplexo e interface

entre ognesmos o shopping center.

Na proposta de planejamento de complexos mulamsorados em shopping centdos
capitulo seguinte serdo analisades acdes de planejamento para o desenvolvimento de
complexos multiuso levalo em consideracdo as interfaces analisadas na estruturacao
conceitual fases de estruturacdo, implantacdooperacdo, mantendo o ponto de vista

mercadoldgico, técnico, juridico e operacional.
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3. PROPOSICAO DE ROTINA DE PLANEJAMENTO DE COMPLEXOS
MULTIUSO ANCORADOS EM SHOPPING CENTERS

O abjetivo desta secdo € propama rotina de planejamento que possa ser aplicada no
desenvolvimento de complexos multiuso. A rotina consiste na organizacdo de aspectos
relevantes que devem ser observados no planejamentm @®mplexo multiuso nas suas
diferentesfases de estruturacéo, desenvolvimento e operacédo. Esta organizacdo em forma de
rotina cronoldgica foi estruturada imaginarg® um complexo multiuso que contém um
shopping center e ao menos alguma outra tipologeng@aeendimentamobiliario, podendo
esta ser de empreendimentos hoteleiros, edificingmais ou edificios residencigigriando
em guantidade e padrdo de prodigntro do mesmo complexidao serdo considerados neste
trabalho outras tipologias de empndimentos como centro de convengoOes, |@jas
standing?, centros gsortivos, escolas ou hospitais, ainda que esses usos sejam comuns nos

complexos.

Retomando a definicdo de complexo multiuso apresentada na estruturagdo conceitual
deste texto, imagirae queempreendiment dessa tipologia estejamtegrade a malha
urbana e saconceituads e desenvolvide por um empreendedor privadista definicdo €
importante para orientar diversos aspectos do planejamento dos complexos considerando sua
conexao cono bairro e entorno imediato de maneira planejadsua relativa independéncia

paratomada de decis6es no ambito do projeto (propriedade privada).

No caso especifico de complexos multiuso ancorados eppisigocenters, glo fato do
shopping center seim tipo de empreendimenimltadopara exploracao da rendapossivel
que o desenvolvedor do complexo seja o proprietirishopping, que se vale do complexo e
do shopping center como ancoragem pasademaisprodutos imobiliarios(novamente
remetendo ao caeito de ancoragem da estmacao conceitual apresentaddiesmo assim a
rotina pode ser imaginada para um empreendedor privado qualquer, que tem a intencéo de
adensar o complexo com outros empreendimenatés do shopping center, mesmo que nao
seja o poprietario ou operador do shopping center ou de qualguer outro empreendimento do

complexo.

14 Lojas situadas em edificacGes separadas e independentes com utilizag&o voltada a um setor especifico do
varejo. Como exemplo podem ser citadas lojas de progatasanimais, mobilidrio residencial, materiais de
construcdo, ferramentas, concessionarias de automoveis, etc
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Neste capitulo a fase de estruturacdo é defipela periodo compreendido entoe
momento no qual é concebida a ideia de realizar um complexo multisec@émacao da
deciséo de se implantar o empreendim@eio empreendedor, passando por todos os estudos
e pesquisas necessarias nessa fase. Ja a fase de impkeraEionida como o periodo entre
o inicio do detalhamento e refinamento dos projgitanejanento dos produtos imobiliarios,
estruturacdo de parceriggesquisas de mercado detalhaglaemais frentes de trabalho até a
conclusdo das obraso complexo(considerando o shoppingrder e os demais produtos
imobiliarios). Por fim, o inicio da fase deperacdo é caracterizagmla inauguracdo do
shopping center e inicio de suas opera¢des com a abertura ao publico. Serdo detalhados os
aspectos relevantes na operacdo do complexo quando todos os empreendimentos Ss&o
inaugurados ao mesmo tempo e também quastks sd@xecutados eaugurados apos a

abertura do shopping centér.diagrama abaixo ilustra a divisdo das fases.

Figural2i Fases de planejamento dos Complexos Multiuso

Abaixo estao detalhados os pontos fundamentaitadejpmento de complexos multiuso
em cada fase de seu desenvolvimeBton.cada fase os pontos fundamentais sdo destacados e
desenvolvidos do ponto de vista do planejador do complexo, antes que se inicie 0 processo de
estruturacdo. Este plejador observasaetapas futuras e tenta, baseado na rotina, mitigar
possiveis impactos negativos ao longo do desenvolvimento, aplicando ferramentas de
planejamento para garantir o desempenho do complexo multiuso de acordo com o referencial

de qualidade estipulado pelo preendedor.




















































































































































































