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RESUMO

Este trabalho trata da localizacdo de espagos comerciais em loteamentos populares. Tem como objetivo
principal a proposi¢do de alternativas para a localizagdo mais adequada para os estabelecimentos
comerciais em um loteamento na cidade de Caxias do Sul. O método adotado consistiu na analise de
projetos ja consolidados em habitacdo social com embasamento em critérios de localizacdo para
empreendimentos comerciais. Os mesmos foram utilizados para a analise da localizacdo de quatro
estabelecimentos selecionados. Com base nestes critérios, foi realizado um estudo analitico dos espacos
com maior potencialidade locacional, considerando-se as caracteristicas originais e as relacdes
comerciais vinculadas aos lagos de vizinhanga encontrados no ndcleo. Os resultados obtidos indicam a
existéncia de pontos no novo loteamento com grande potencialidade para atender as atividades
designadas ao comércio, mesmo ndo havendo previsao no projeto urbanistico original.



1 INTRODUCAO

No Brasil, assim como em outros paises, a ocupacao irregular de &reas particulares ou publicas sdo, em
sua maioria, improprias para habitacdo. De acordo com Campos e Tabbal (2007), essas ocupacdes
irregulares tém caréncia de infra-estrutura de toda a ordem, e sdo constituidas de populacGes de grande
vulnerabilidade social e destituidas de condi¢cBes sanitarias minimas. Além de caréncia em
infraestrutura, nestes nicleos as atividades de comércio e servigos sao improvisadas ou ausentes.

Segundo Cymbalista (2001), os programas de urbanizacgdo de loteamentos populares deveriam oferecer
atividades complementares a habitacdo como comércio e servicos como forma de disponibilizar
emprego e renda no local da moradia permitindo, ao mesmo tempo, aos empreendedores, melhores
formas de instalacdo, diminuindo assim usos irregulares. Além disso, descentralizar essas atividades
torna-se favoravel aos moradores que ndo precisariam mais se deslocar até areas muito distantes para
acessa-las.

Ornstein e Romero (2003, apud SOLA-MORALES,1977) ressaltam que a falta de equipamentos nas
imediacdes do loteamento habitacional, ou além de uma distancia que ndo possa ser feita a pé, pode ser
causadora de privacao social. Dessa forma, o profissional do ramo da arquitetura e urbanismo deveria
atuar interpretando os valores culturais e desejos daqueles que serdo usuarios de seu projeto.

Atualmente, em Caxias do Sul, nos projetos destinados a Habitacdo Social financiados pelo FUNCAP -
Fundo da Casa Popular, ndo ha previsdo de localizacdo para os equipamentos comerciais. 1sso pode,
muitas vezes, acarretar na implantacdo desordenada e irregular desses empreendimentos no loteamento.
Isso se da em decorréncia de uma reformulacdo que o programa sofreu nos Gltimos anos. Um desses
projetos é o de implantagdo do Loteamento Victério Trez, no qual ndo ha a previsdo de localizacdo
para o comércio. Com o intuito de estudar as provaveis perdas provocadas aos comerciantes pelo futuro
deslocamento para o novo loteamento, deslumbrou-se o interesse em discutir este tema no presente
trabalho.

Portanto, o objetivo principal deste trabalho estd na proposicdo de alternativas para a localizacdo dos
estabelecimentos comerciais originais do Nucleo Fatima Baixo para o Loteamento Victério Trez, tendo
como prioridade a manutencao das condi¢Ges semelhantes as encontradas no Nucleo de origem.

2 LOCALIZACAO DE ATIVIDADES COMERCIAIS

De acordo com Clemente e Higachi (2000), os nucleos urbanos sdo considerados fornecedores de bens
e servicos, tanto para si como para lugares de menor centralidade. Uma hierarquia dos lugares é gerada
atraves da organizacao dos espacos, que é regida de acordo com o principio de centralidade.

Um critério considerado importante para 0 bom desempenho do estabelecimento comercial é o grau de
acessibilidade, e conforme Masano (2003), o mesmo varia de acordo com 0s meios de transporte
utilizados e as barreiras geograficas. Com relacdo a localizacdo, o autor defende a idéia de que cada
parcela de terra possui um valor distinto que se altera de acordo com a acessibilidade, ou seja, a
facilidade de ingresso aos demais pontos do espaco, e porque a mesma parcela de terra d& suporte a
edificacOes e instalacbes, onde o0s espacos restritos podem abranger os diferentes tipos de uso. Vale
destacar que a acessibilidade favoravel ndo é essencial se ndo houver alta densidade de demanda. Por
exemplo, no caso da implantacdo de uma padaria numa &rea residencial verticalizada sua localiza¢éo
ser4 mais valorizada em comparagdo com uma &rea de residéncia unifamiliar. A boa localizacéo se
consagra através da memoria dos consumidores, portanto, se faz por onde circula o maior nimero de
pessoas (MASANO, 2003).

Clemente e Higachi (2000) defendem a idéia de que cada produto possui sua area de abrangéncia de
mercado, apresentando assim consideravel dominio sobre o mesmo. Produtos que sdo buscados a
longas distancias e com restrita disponibilidade sdo considerados de elevada centralidade, enquanto que
0S casos opostos sdo aqueles encontrados a uma distancia menor. Portanto, presume-se que guanto
maior é a centralidade do produto, maior sera sua area de mercado. Além disso, a centralidade de um
produto pode ser indicada por sua raridade, ou seja, é aquele encontrado em lugares especificos e de
maior expressividade. Enquanto que produtos encontrados em toda parte, por menor que seja o centro
de mercado, sdo os considerados de centralidade inferior.



Outro fator decisivo e estratégico de qualquer estabelecimento voltado a comercializacdo, segundo
Masano (2003), € relativo aos fluxos que variam, essencialmente de acordo com a forma com que as
atividades e moradias se distribuem e com relacéo ao sistema de transportes do local. Os fluxos podem
ser classificados em trafego do dia-a-dia, do trabalho, os de média e longa distancia e, ainda sazonal.

O primeiro caso, referente ao fluxo de trafego do dia-a-dia, é determinado pelos deslocamentos
decorrentes de compras do cotidiano, como padarias, agougues, farmécias, videolocadoras ou
prestadoras de servigos pessoais. Ja o fluxo determinado pelo vinculo residéncia-local de trabalho é
geralmente mais longo. O diferencial dessa situagdo é que a circulagdo de pessoas que efetuam tal
deslocamento s6 ocorre durante a semana e em determinados horarios, os de pico. Caso seja possivel
vincular a localizagao as éareas residenciais e atender ao fluxo proveniente do trabalho, isso se tornaria
um diferencial extremamente positivo. Neste sentido, Santos (1988) afirma que ruas com intersecdes e
providas de pequenos quarteirGes estimulam o movimento, sdo ideais para 0 comércio e, a0 mesmo
tempo, oferecem maior seguranca.

Os pontos nodais, que correspondem a um dos cinco elementos que comp&em a cidade, segundo Kevin
Lynch (1997), podem ser definidos como lugares estratégicos de uma cidade, onde o observador pode
entrar, deslocar-se até ele ou se apropriar do mesmo como ponto de partida. Pontos de confluéncia no
sistema viario sdo considerados n6s em potencial. Neste sentido, Masano (2003) enfatiza que os pontos
comerciais que se localizam em meio de quadra, num eixo viario secundario, em curva, em via interna,
em subida, descida ou rua sem saida, podem ser considerados “pobres” por dificultarem ou inibirem o
fluxo do publico-alvo.

Saboya (2007, apud HILLIER et. al., 1993) mostra que locais destinados a usos comerciais tendem a se
estabelecer onde ocorra alta integracdo, pois eles ja possuem um fluxo natural de pessoas. Assim, ao
instalarem-se, passam a atrair mais pedestres, fazendo com que cresca excepcionalmente a populagéo
original. Para o autor h4 um equivoco recorrente em projetos urbanisticos, onde o comércio é
localizado em areas para atrair movimento; isso, segundo o autor, efetivamente ndo ocorre, a menos
que esteja localizado em &reas que ja concentrem grande nimero de pessoas. Assim, a tentativa da
previsdo de pontos comerciais em areas ja segregadas ndo é conveniente em projetos urbanos.

Além dos fatores ja mencionados, de acordo com Masano (2003), o sentido da via é outro aspecto que
ndo deve ser desprezado, pois em determinadas atividades, como é o caso de postos de combustivel, a
alteracdo da mao na via pode levar a inviabilidade do negécio.

Masano (2003) mostra ainda que o grau de exposicao é um fator locacional que pode propiciar ganhos
imensuraveis ao ponto de comércio. Dessa forma, se este se localizar numa via arterial, que dentre suas
diversas qualificacBes pode-se salientar: a caixa viaria mais larga, abranger fluxo mais rapido, maior
volume de trafego em qualquer periodo do dia, ser provida de melhor iluminacdo e comportar
atividades comerciais em ambos os lados, sdo aspectos positivos para a melhor localizagdo comercial.
E importante ressaltar que, mesmo os pontos de comércio estando implantados nesse tipo de via o ideal
é evitar areas de transicdo entre regibes, pois as pessoas que passam de automovel estdo preocupadas
em sair o mais rapido do local para chegar logo ao destino previsto.

Portanto, pode-se destacar que os critérios mais relevantes para a locacdo do comércio sdo: grau de
acessibilidade, densidade de demanda, distancias e centralidades, fluxo viario, configuragdo do
logradouro, e, por fim, o grau de exposic¢do vinculado aos nucleos de concentragdo, ao sentido e largura
da via, a caixa viaria e & iluminacéo publica.

3 METODO DE ANALISE ADOTADO

Com a finalidade de analisar as estratégias de localizagdo dos objetos de estudo, foram adotados alguns
critérios, abordados anteriormente, sob a 6tica de Masano (2003): o grau de acessibilidade, o grau de
exposic¢do, os fluxos e a configuracdo dos logradouros.

No momento da analise com foco no Loteamento Victério Trez, em Caxias do Sul/RS, o critério
correspondente ao grau de acessibilidade serd mensurado em uma escala uUnica, e a configuragcdo dos
logradouros ndo sera analisada por consistir em area de caracteristicas muito semelhantes. Assim, a
analise sera realizada em torno de um novo critério, com relacdo & densidade de demanda. Isso porque
nota-se que, no caso do Nucleo Fatima Baixo, esse quadro apresenta-se de forma homogénea, pois as



casas que o compbem sdo de altura equivalente, diferentemente do que acontece no Loteamento
Victorio Trez, em que isso ocorre de forma variavel.

O grau de acessibilidade sera adotado considerando-se 0 nimero de alternativas possiveis para o acesso
ao conjunto comercial ou ao estabelecimento propriamente dito. Sobre tal aspecto, a analise sera
realizada sob duas escalas: uma referente a macroacessibilidade, que diz respeito as vias gerais de
ligacdo, outra, & microacessibilidade, que é aplicada de forma mais direcionada ao foco de analise, ou
seja, com relacdo ao entorno imediato do objeto de estudo.

Outro critério analisado é a intensidade de fluxos, categorizado de acordo com a hierarquia e a
configuracdo da via analisada, seja para trafego de veiculos ou de pedestres. Dentre as classificagdes de
vias, Santos (1988) afirma que elas variam de acordo com a caixa vidria, ou largura, a carga de transito
que suporta e suas funcbes. Conforme classificacdo do DETRAN (2009) tem-se:

e via expressa (ou de transito rapido): caracteriza-se por acessos articulados com transito livre,
sem acessibilidade direta a lotes lindeiros, sem travessia de pedestres em nivel e ndo é
controlada por semaforos;

e via arterial: é caracterizada pela possibilidade de intersecdo em nivel, tem acessibilidade aos
lotes lindeiros e as vias secundarias, comumente providas de semaforos, e ligam as regifes da
cidade;

e via coletora: cumpre papel de coletar e distribuir o transito entre as regides da cidade, ddo
acesso a vias de maior hierarquia e tem cruzamentos controlados por semaforos;

e via local: com intersecBes em nivel, ndo semaforizadas, sdo utilizadas para o acesso local ou a
vias restritas, podendo, muitas vezes, ser caracterizadas como ruas sem saida.

O terceiro item de analise consiste no grau de exposicdo, que pode ser mensurado de acordo com a
existéncia de barreiras geograficas no local em que estd implantado o empreendimento comercial. Isso
sera analisado especificamente nos casos do Nucleo Fatima Baixo, por se tratar basicamente de
exercicio de observacdo, possivel gracas as visitas semanais ao nucleo.

O ultimo critério a ser analisado consiste na configuracdo dos logradouros, que varia de acordo com
fatores como topografia e tracado viario, mas podem ser classificados de acordo com sua localizacao.
Ou seja, em uma esquina, provida de visibilidade favoravel, ou em miolo de quadra, em curva, em um
entroncamento de vias ou em rua sem saida ou que possa se assemelhar a um beco.

A densidade de demanda sera analisada especificamente no que diz respeito ao novo loteamento. Este
item tem vinculo direto a abrangéncia de mercado (CLEMENTE; HIGACHI, 2000), ou seja, ho caso
especifico desta pesquisa, serdo levantados dados com relagdo a densidade de habitantes e fluxos de
abrangéncia dos pontos selecionados para a implantacdo dos espacos comerciais.

4 CARACTERIZAGCAO DAS ATIVIDADES NO NUCLEO FATIMA BAIXO

Uma parcela da populacdo da comunidade a qual pertencem as familias a serem reassentadas do
Nlcleo Fatima Baixo tem como meio de subsisténcia seu pequeno comércio e/ou servigo. As
atividades comerciais exercidas neste local sdo as mais diversas, dentre elas: bar, metallrgica de
pequeno porte, montagem de alarmes, fabricacdo de carros para reciclagem, preparo para distribui¢do
de flores, producdo de massas e paes caseiros, conserto de maquinas de costura, entre outros. Ao todo,
sdo dezesseis 0s estabelecimentos existentes que se enquadram nas atividades de comércio. Para esta
pesquisa, foram selecionados quatro deles como objetos de estudo. Considerou-se como principal
critério a existéncia de moradia anexada ao espago produtivo e a existéncia de fluxo de consumidores
no estabelecimento. Desta forma, foram descartadas atividades de artesanato, reparos de maquinas e
montagem de alarmes.

Os estabelecimentos, objetos deste estudo, estdo localizados a 2,76 quilébmetros da regido central da
cidade de Caxias do Sul. Estdo entre uma via expressa, a RS-122, assim caracterizada por, entre outros
motivos, ndo ter acessibilidade direta aos lotes lindeiros, e uma via arterial, a av. Doutor Mario Lopes,
que distribui o transito para as vias secundarias. A configuracdo de via arterial possibilita o trafego
permanente de veiculos e também de pedestres em frente ao estabelecimento.



REF. - SIGLA ATIVIDADE DESENVOLVIDA AREA (m?)
1-BE Comércio de bebidas e local de entretenimento. 49,63
2-BJ Comércio de bebidas e local de jogos. 32,15
3-BL Comércio de bebidas e lanches. 67,87
4-MB Producédo de massas para venda/baba. 73,95

Quadro 1: Sintese dos estabelecimentos selecionados.
Obs: A cada estabelecimento foram atribuidas siglas que fazem alusdo aos produtos oferecidos no local

4.1 Estabelecimento “BE”- Este tem como base a comercializagdo de bebidas e oferta de
entretenimento. Grande parte do publico freqlientador é atraido pelo jogo de sinuca e pela televisao de
34”disponiveis.

a) Grau de Acesssibilidade e Fluxos:

e Macroacessibilidade e Hierarquia Viaria: No caso especifico do estabelecimento “BE”, com relagdo
a via expressa e a via arterial citadas acima, o mesmo dista cerca de 50 metros de cada uma, porém,
em sentidos opostos. Portanto, pelo empreendimento localizar-se no “miolo” do Nucleo, isso € um
fator negativo para o item relacionado a acessibilidade, dada restricio do fluxo de pessoas, e
principalmente veiculos, no local.

eMicrolocalizacdo e Hierarquia Viaria: sua acessibilidade é desfavoravel, se for levada em
consideracdo a atividade desenvolvida no local. Sua Unica forma de acesso possivel da-se por via
peatonal e configura-se como um beco, assim possibilitando apenas dois sentidos de ingresso ao
mesmo. O local é inacessivel para muitas pessoas, pois, além de se localizar no miolo do nucleo, fica
em uma regido de encosta, portanto, com grandes declividades a serem vencidas através do auxilio
de escadarias improvisadas.

b) Grau de Exposicao: Neste caso, a condi¢do do logradouro é fundamental por estar localizado em um
beco, com visibilidade desfavoravel, e por restringir-se a passagem de pessoas que moram ou circulam
no entorno imediato. Além deste fator, a existéncia de um gradil em frente a edificacdo propicia
obstrucao funcional ao estabelecimento.

c¢) Configuracdo do Logradouro: Como ja citado anteriormente, a configuracdo do logradouro € “em
via tipo beco”, ou seja, uma via estreita e curta e fechada em uma das extremidades. Além disso, pode-
se dizer que sua implantacdo se da em “subida e descida”, porque fica em um dos patamares
intermediarios da encosta.

4.2 Estabelecimento “BJ” - O segundo estabelecimento analisado tem sua lucratividade baseada na
venda de bebidas e oferta de jogos. O local é provido de uma mesa sinuca, que constitui um forte
atrativo ao local.

a) Grau de Acessibilidade e Fluxos:

e Macroacessibilidade e Hierarquia Viaria: é similar a andlise anterior, referente ao estabelecimento
“BE”. O estabelecimento “BJ” est4 localizado a 60 metros da rodovia RS-122 e faz testada com a
via arterial, Av. Doutor Mario Lopes. Por essa razdo, o estabelecimento tem localizag&o privilegiada
e representa acessibilidade favoravel.

e Microlocalizagdo e Hierarquia Viaria: neste caso, a acessibilidade ao estabelecimento é bastante
favoravel, por ter como via de acesso a Av. Doutor Mério Lopes, via arterial com constante fluxo de
pessoas e automoveis. A animacdo do local é intensa, pois ela compde o itinerario das linhas de
transporte publico coletivo da cidade. E, em segundo lugar, hd uma via peatonal lindeira a
edificacdo, onde muito comumente pessoas circulam e através da mesma € possivel o fluxo em trés
diregBes de acesso. Esta confluéncia de percursos configura o espaco como um ponto nodal.

b) Grau de Exposicdo: A visibilidade do estabelecimento é garantida por sua localizagao privilegiada,
por fazer testada com a via arterial. Ndo se constatou a existéncia de qualquer obstrucdo geogréfica
capaz de impedir a visualizagdo da casa comercial. Apenas o fato de a edificacdo ter um recuo com
relagdo as lindeiras faz com que, sob determinado &ngulo, ndo seja possivel a visualizagdo total e
imediata do estabelecimento.



c) Configuracdo do Logradouro: Sua localizacdo pode ser classificada como de “entroncamento
viario”, por estar em frente a uma via arterial, provida de médo dupla; ha também uma via peatonal, cuja
circulacdo de pedestres é intensa. Por estar localizado no final da escadaria que dé acesso aos demais
becos e este percurso transcorrer em inclinagdo acentuada, o logradouro pode ser enquadrado como na
opcao “subida e descida”.

4.3 Estabelecimento “BL” O terceiro caso denominado como “BL” corresponde ao comércio de
bebidas e lanches. O ambiente denominado como bar tem diferentes tipos de mesas, que comportam
cerca de 20 pessoas. Pelo intenso comércio de bebidas, o estabelecimento possui freezeres, outros dois
para 0 armazenamento de sorvetes e mantimentos para os lanches Ia confeccionados.

a) Grau de Acessibilidade e Fluxos:

eMacroacessibilidade e Hierarquia Viaria: idem ao do estabelecimento “BE”. Porém, este
estabelecimento dista da rodovia RS-122 cerca de 65 metros e esta implantado fazendo testada com a
via arterial, Av. Doutor Mario Lopes, apresentando assim acessibilidade favoravel.

eMicrolocalizacdo e Hierarquia Viaria: idem a anélise do estabelecimento “BJ”. Porém, com o
diferencial da existéncia de um ponto de 6nibus em frente ao empreendimento, equipamento este que
favorece a acessibilidade ao local por se tratar de um espago com concentragdo e permanéncia de
pessoas de tempos em tempos.

b) Grau de Exposicdo: Este critério é pertinente ao caso deste estabelecimento, primeiro por estar
localizado em uma via arterial de intenso fluxo, a Av. Doutor Mario Lopes. Outro fator influente
consiste na existéncia de um ponto de 6nibus em posicdo frontal ao comércio, fator bastante favoravel
para a visibilidade e de facil acessibilidade ao estabelecimento comercial.

c) Configuracdo do Logradouro: Idem a analise do estabelecimento “BJ”.

4.4 Estabelecimento “MB” - O ultimo espaco analisado é denominado como “MB”, pois ali sdo
produzidas massas para venda e, a0 mesmo tempo, é oferecido o servico de baba. Neste caso, o
exercicio dos oficios acontece no interior da moradia.

a) Grau de Acessibilidade e Fluxos:

e Macroacessibilidade e Hierarquia Viaria: idem a analise do estabelecimento “BE”. O
empreendimento faz testada com uma via expressa e localiza-se a cerca de 60 metros da via arterial.
Apesar disso, sua acessibilidade ndo pode ser considerada plenamente favoravel, pois a via a qual
faz testada tem um fluxo muito rapido de veiculos, dificultando ingressar no estabelecimento.

e Microlocalizac¢do e Hierarquia Viaria: o estabelecimento “MB” é delimitado em uma de suas faces
por uma via expressa, a RS-122, cuja caracteristica marcante é o intenso trafego de veiculos. Além
disso, o empreendimento tem suas duas outras faces cercadas por vias peatonais, que demandam um
fluxo significativo de pedestres. Portanto, existe a possibilidade de acesso pela RS-122 e, nos dois
sentidos opostos, por meio de vias peatonais, logo, por haver uma concentragao de pessoas e fluxos,
0 mesmo pode ser caracterizado como um ponto nodal.

b) Grau de Exposicdo: A visibilidade deste ponto comercial é relativa, pois apesar de ter ligacdo direta
com a via expressa, essa ndo é favoravel por comportar um trafego rapido de veiculos, ndo permitindo
assim parar neste ponto comercial. Por outro lado, as vias peatonais que a delimitam cumprem
importante funcdo pelo fato de serem percurso diario de muitos dos moradores residentes do nicleo.

c) Configuracdo do Logradouro: Neste caso a configuracdo pode ser classificada como em: “em curva”,
pela configuracdo da via peatonal. Além disso, podem ser classificados como “subidas e descidas”, por
se encontrar no ponto mais elevado da encosta, e por fim, assemelha-se a classificagdo “em esquina”,
por ter como principal limite uma via principal.

5 CARACTERIZACAO DO LOTEAMENTO VICTORIO TREZ

O Loteamento localiza-se no sentido nordeste do nicleo de sub-habitacdo Fatima Baixo, a cerca de 900
metros da mesma, e o principal acesso se da pela Av. Mério Lopes. O projeto urbanistico do
loteamento conta com uma &rea equivalente a 8,02 ha, onde foi prevista a construgdo de 346 unidades



habitacionais. Foi elaborado pela Secretaria Municipal da Habitacdo da Prefeitura de Caxias do Sul.
Dentre as modalidades propostas para este empreendimento, existem casas, sobrados e apartamentos de
dois e trés dormitdrios. Destaca-se que o terreno onde foi implantado o loteamento possui desnivel
consideravel, equivalente a 70 metros de uma extremidade a outra.

5.1 Uso e Ocupacao do Solo

A érea total da gleba destinada a implantacdo do Loteamento Victério Trez é de 80.250m2. Seu
parcelamento compreende areas destinadas as quatro diferentes modalidades de edificacdes, areas
verdes de uso institucional e de preservacdo ambiental, rea de reserva técnica, sistema viario e, por
fim, uma faixa de dominio da RGE, rede de alta tensao.

/
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LEGENDA TIPOLOGA S LEGENDA AREAS
ED PREDIO -~ 2 DORMITORIOS (6 UM.) B CASA TERREA 30m* (58 UM.) D AREA VERDE - INSTITUCIONAL

O s0BRADO 47,70m* (81 UM.) [ Area verDE - PRESERVAGAO

D PREDIO - 3 DORMITORIOS (6 UN.)  [] o,ga TERREA 36m® (12 UM. - RESERVA) = R -

Figura 01: Projeto urbanistico da area do Loteamento Victdrio Trez.

5.2 Sistema Viario e Areas Favoraveis para a Localizacdo do Comércio

O projeto urbanistico do loteamento compde-se de um sistema Vviario cuja via principal tem caixa
equivalente a 20m, tracado no sentido leste-oeste, ligando as Avenidas Doutor Mario Lopes e Avelino
Antonio de Souza. As demais vias do loteamento tém caixa viaria de 15m e sdo classificadas como vias
secundarias, que conectam o loteamento as vias do entorno. Outras duas vias podem ser classificadas
como vias locais, sem saida.

De acordo com a hierarquia viaria do Loteamento Victério Trez e com os conceitos de Masano (2003)
acerca da configuracdo do logradouro, pode-se identificar uma série de pontos com potencial para
abrigar as atividades comerciais no novo loteamento. Pontos estes que, segundo Lynch (1997), podem
serem considerados como nds viarios porque sdo lugares estratégicos e que, em determinadas
situacOes, compreendem as confluéncias viarias. Assim, pode-se registrar, a existéncia desses pontos
no loteamento, conforme Figura 03.
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Figura 02: Sistema vidrio e areas favoraveis para locagdo de empreendimentos comerciais do Lot. Victorio Trez

Verifica-se que a maior parte das areas selecionadas compreende esquinas, que segundo os autores
Masano (2003) e Santos (1988), tanto estas como as interse¢Bes correspondem a localizagBes mais
valorizadas que as demais e sdo excelentes para a localizagdo comercial. Além destes pontos, foram
selecionadas areas que se configuram como mudancas de sentido de via, como as de niumero 2 e 3, por
serem qualitativamente mais favoraveis em relacdo a topografia acentuada, pois proporcionam ampla
acessibilidade visual a esses pontos.



A seguir, serdo descritos os pontos mais favoraveis e uma breve andlise segundo os critérios de
estratégias de localizacdo (MASANO, 2003). Neste caso, 0 grau de acessibilidade sera analisado em
uma Unica escala e ndo serdo analisadas as questdes referentes a configuragdo do logradouro, e sim,
serd realizada uma analise acerca da densidade de demanda.

a) Ponto A: Localiza-se na entrada do loteamento, na divisa oeste, na esquina da Av. Doutor Mério
Lopes com a via principal, a rua 1. Com relacdo a acessibilidade e a hierarquia viaria, tem-se que uma
de suas testadas se da pela via arterial av. Doutor Mério Lopes, e a segunda para a via principal do
loteamento, tornando sua localizacdo muito favordvel. Conseqlientemente, a exposicdo do
estabelecimento se tornaria t&o eficaz quanto sua localizacdo. E, neste caso, a densidade de demanda
corresponderia a populacdo dos quatro prédios ali localizados, sendo que para cada um deles prevé-se o
abrigo de cerca de 64 habitantes, totalizando um puablico de 256 moradores naquele conjunto. Além
disso, pode-se contabilizar a freqliéncia de um publico externo, porque o ponto esta localizado numa
via arterial com fluxo intenso de veiculos e provaveis consumidores.

b) Ponto B: Localiza-se também na entrada do loteamento, a oeste, 0 ponto nodal em que estéa contido o
local tem carater de mudanca de sentido de via de um e faz testada com a via principal, a rua 1. Este
ponto tem acessibilidade favorecida, primeiro por estar localizado muito préximo ao acesso principal
do loteamento, com a existéncia marcante da via arterial e localiza-se na via principal do loteamento, a
rua 1. Seu grau de exposicdo é favorecido pela elevacdo da topografia, assim garantindo sua
visibilidade. Com relacdo a densidade de demanda, este também pode atender aos quatro prédios
préximos, ou seja, um publico estimado de 256 moradores. E, provavelmente algum publico de fora do
loteamento, pelo fato de o local ser visivel a quem passa pela Av. Doutor Mario Lopes.

c) Ponto C: O ponto localiza-se na via principal, rua 1 do loteamento, na porcao norte do mesmo. O nd
viario em que se encontra tem carater de mudanca de sentido da via. A acessibilidade ao local é
facilitada em funcdo de sua localizagdo na via principal do loteamento. Sua exposicao € favorecida pelo
desnivel topografico do local, garantindo sua acessibilidade visual. A densidade de demanda do
comeércio que poderia se instalar neste local serd proveniente em sua maioria do conjunto de edificios
gue se encontram proximos a ele, sendo gque para cada um deles estima-se um nimero de habitantes
equivalente a 96, por serem apartamentos com trés dormitérios, densidade que favoreceria o
estabelecimento comercial.

d) Ponto D’: O ponto D’ fica na esquina com as vias 1 e 2 e proximo a um dos possiveis acessos ao
loteamento. Esta ao norte da area e engloba dois terrenos de esquina. Com relacdo a acessibilidade e a
hierarquia viaria, o ponto tem localizacdo favoravel por encontrar-se em esquina da via principal e de
uma secundaria. Portanto, o grau de exposi¢cdo também é bastante favoravel. Os estabelecimentos ali
localizados podem atender a uma alta densidade de demanda por estarem junto a area mais densa do
loteamento, com os conjuntos de edificios em seu entorno imediato.

e) Ponto D”: Localiza-se nas esquinas da via principal, rua 1 e a rua 3. Também localizado préximo ao
acesso norte do loteamento. Este ponto apresenta acessibilidade favoravel, por localizar-se muito
proximo a um acesso secundario ao loteamento, e fazer testada com a via principal, a rua 1. Dessa
forma, a visibilidade do ponto é igualmente favorecida. A densidade de demanda, assim como no ponto
D’, ¢é bastante alta por estar localizado no ponto de maior densidade do loteamento, ou seja, proximo
aos prédios que comportam de 65 a 95 habitantes, dependendo do nimero de dormitérios, e as casas e
0s sobrados que sdo destinados a abrigar cerca de 4 pessoas por unidade.

f) Ponto E: O ponto esta localizado nas esquinas da rua secundaria 3, e da via local 4 do loteamento. A
acessibilidade ao local ndo é tdo favorecida por ndo estar na via principal do loteamento. Desse modo,
pode-se deduzir que o fluxo provavelmente néo sera tdo intenso quanto aos pontos localizados na rua 1.
Assim, sua acessibilidade visual é desfavorecida também. Os estabelecimentos localizados no ponto E
atenderiam a uma densidade de demanda possivelmente correspondente aos moradores das unidades
imediatas ao local, ou seja, aos moradores de casas e sobrados, sendo que cada uma das unidades
prevé-se o abrigo de 4 pessoas.

g) Ponto F: O local tem acessibilidade favorecida por estar localizado na via principal do loteamento. O
grau de exposicdo do local € propicio comercialmente por decorréncia de sua localizacdo e hierarquia
das vias. A densidade de demanda para os estabelecimentos ali locados pode atender principalmente



aos moradores das unidades vizinhas ao local, quer dizer, as casas e aos sobrados, que tém previsdo de
abrigar 4 familias por unidade. Além disso, provavelmente poderia atender ao publico advindo da
avenida que delimita a divisa leste do loteamento.

h) Ponto G: A acessibilidade parece ser vantajosa por se localizar na via principal do loteamento, em
esquina com a avenida que delimita 0 mesmo. Assim, o grau de exposi¢do deste ponto realca o fator
locacional. Os estabelecimentos localizados ali podem atender a uma densidade de demanda
proveniente das unidades lindeiras deste ponto e correspondem aos moradores futuros das casas e dos
sobrados, com 4 habitantes por unidade. E, por localizar-se em uma avenida, provavelmente o publico
externo ao Loteamento pode compor a clientela do estabelecimento. Este aspecto, no entanto, é dificil
de se estimar, por ndo haver usos consolidados no local, além da propria via. Porém a tendéncia é de a
mesma tornar-se uma avenida de maior fluxo que a Dr. Mario Lopes, por comportar um canteiro
central, e, portanto, um maior nimero de consumidores e habitantes circulando.

5.4 Enquadramento dos Estabelecimentos nos Locais de Maior Potencialidade

A partir das analises realizadas, fez-se uma analise comparativa com relacdo as estratégias de
localizacdo destes empreendimentos no Nucleo Fatima Baixo, constatadas no capitulo anterior.
Portanto, o que foi prioritario para estabelecer os locais mais propicios para cada um dos
estabelecimentos, consistiu em manter ou aproximar das caracteristicas de relagcdes de vizinhanca dos
comércios originarios do Nucleo Fatima Baixo.

O estabelecimento “BE” recebeu menor pontuacdo, por localizar-se no “miolo” do nucleo e por ser
acessado apenas por via peatonal. Neste caso, recomenda-se sua localizagdo tanto no ponto C, quanto
no ponto E, por ambos comportarem caracteristicas similares e compativeis as originais de seu ponto
comercial no Fatima Baixo

O estabelecimento “BJ”, por sua vez, que ficou em segunda colocagdo com relagdo as estratégias de
localizacdo, tem como caracteristicas marcantes a implantacdo em local de grande fluxo e visibilidade
favoravel. Assim, os locais indicados para abrigar suas atividades desenvolvidas no estabelecimento
seriam os pontos D’ e D”, com maior potencialidade, ou entdo, os pontos como o0 B ou 0 G.

Para o estabelecimento que recebeu maior pontuagdo, o “BL”, que tem localizac¢do privilegiada, com
um grau de exposicdo elevado e por estar em um ponto nodal privilegiado. A este estabelecimento,
caberia o ponto melhor localizado estrategicamente, ou seja, o ponto A, Unico que tem implantacdo em
via arterial, assim como acontece hoje com o estabelecimento no Ndcleo Fatima.

Para o estabelecimento “MB”, terceiro colocado em termos locacionais recomenda-se 0s pontos B e 0
G com caracteristicas mais aproximadas as originais, ou mesmo o ponto F, que comportaria 0
empreendimento. Porém, pode-se ponderar, neste caso especifico, que, tendo em vista a atividade
secundaria desenvolvida como cuidadora de criangas, 0 mais favoravel seria um ponto mais privativo
em favor e seguranca das criancas. E, além disso, pelo fato de no estabelecimento ndo haver a
permanéncia prolongada de clientes. Portanto, os locais mais indicados nesta situacdo seriam os pontos
C e E, por corresponderem aos de menor grau de exposi¢&o.

A seguir, um mapa-sintese com as localizacdes propostas aos estabelecimentos em estudo.
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AV, AVELINO ANTONIO DESOUZA
1

Figura 03: Mapa-sintese da localizagdo estimada para os estabelecimentos em estudo.



As formas na cor verde correspondem as areas designadas como passiveis para a localiza¢éo, na parte
superior de cada uma delas esta a identificacdo do ponto espacial e, na inferior, encontram-se as siglas
correspondentes aos estabelecimentos comerciais. Nota-se que as siglas destes sdo apresentadas em
mais de uma situacdo, pois as caracteristicas encontradas nas areas qualificam os locais do ponto de
vista da flexibilidade de seu uso.

6 CONSIDERAGOES FINAIS

Dentre os resultados finais obtidos, pode-se dizer que contemplam o objetivo principal e, por outro
lado, a hipGtese mencionada é comprovada de forma parcial. 1sso porque dependendo da atividade
comercial desenvolvida, tendo como referéncia os casos estudados, questdes como, por exemplo, 0
grau de exposicdo, podem ndo ter grande relevancia para os estabelecimentos.

Em suma, pode-se afirmar que, com este trabalho de pesquisa, foram oferecidos subsidios como forma
de contribuicdo, através da metodologia adotada, para o desenvolvimento de outros estudos no campo
de estagio, da pesquisa “Habitagdo social e relagdes socioecondmicas”. Esses estudos sdao indicados no
préprio planejamento global da pesquisa, que tem a duracdo de dois anos, e consistem em avaliar a
satisfacdo dos usuarios e apontar suas variaveis; comparar as formas de apropriacdo dos espacos e
promover um monitoramento das alteracdes realizadas pela populagéo, identificando as possibilidades
de transformacdo de suas condicOes de vida. Além disso, sugere-se propor uma abordagem num ambito
interdisciplinar, envolvendo além da area da arquitetura e urbanismo, a sociologia, a economia e 0
marketing.
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