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Empreendimentos de uso misto e empreendimentos multi-uso — uma questao
semantica, de perfil ou de tendéncia?

Para os observadores do mercado imobiliario na cidade de Sio Paulo, uma
determinada categoria de empreendimentos imobilidrios chama a atengdo. Sao os
empreendimentos de uso multiplo ou misto que, conforme o Land Urban Institute
(ULI), apresentam uma diferenca sutil. Enquanto o uso misto (wzxed-use) ¢ a notagao
empregada para identificar empreendimentos com 3 ou mais fontes de producao de
receitas, nos empreendimentos multi-uso (wuiti-use) as fontes de receita limitam-se a

duas.

Estes empreendimentos de uso misto — termo aqui empregado de forma genérica,
apenas identificando mais de uma fonte de geracao de receita - pressupoem ainda uma
integracdo fisica e funcional em conformidade com um plano coerente.
Empreendimentos como o cinqiientenario Conjunto Nacional, o Centro Empresarial
Nagoes Unidas - CENU, o World Trade Center — WTC, o Complexo ancorado pelo
Shopping Villa Lobos, o Brascan Green Valley Alphaville, o Morumbi Shopping e o
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Morumbi Office Tower, o Shopping Market Place e sua torre de escritorios (estes
ultimos formando um grande complexo de uso misto) sdo apenas alguns exemplos

que ndo surgiram por acaso, especialmente quando se fala em cidade de grande porte.

Esses empreendimentos nao sio resultado de agdes episddicas, mas uma resposta a

determinadas necessidades e vocacoes de uso do solo, como se vera adiante.

Empreendimentos de uso misto e assentamentos humanos - uma questio de
escala

Historicamente, os assentamentos humanos foram se adensando, configurando
ambientes urbanos com usos variados, ja que proviam servi¢os necessarios ao bem
viver das comunidades. Assim, o espa¢o urbano, por exceléncia, incorpora

caracteristicas de uso misto.

A medida que a oferta de produtos e servigos foi se intensificando, foi crescendo,
também, a densidade de ocupacdo em torno dos centros, ja que era importante aos
individuos estarem posicionados junto a essa oferta, usualmente dentro dos limites

fisicos aceitos de acessibilidade.

As cidades foram assim se adensando e o éxodo rural contribuiu a expansio dos
centros, abrigando em seus novos espacos as residéncias dos imigrantes, que
buscavam nas cidades melhores condi¢oes de trabalho, sobretudo na industria que se
expandia. Como resposta, as cidades se verticalizaram e, da tentativa de imposicao de
limites as novas edificagbes com o intuito de preservar a qualidade e salubridade dos
iméveis vizinhos, o espago urbano passou a ter seu uso regulamentado. Como
decorréncia do uso especializado, é freqiiente a ocorréncia de bairros que, a noite ou

nos fins de semana, transformam-se em grandes desertos, comprometendo a
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seguranga, a0 MESMO tempo em que apresentam expressiva ociosidade no uso da

infra-estrutura disponivel.

A segregacao de usos aliada a limitagdo na mobilidade entre bairros (muitas vezes
refém do transporte individual) vem motivando a aproximagdo entre diferentes
fungoes e hoje as cidades, comunidades, bairros, e os proprios empreendimentos, vem
se apresentando na versdo “uso misto”, capaz de resgatar a mobilidade e convivéncia

urbana enfraquecida.

As caracteristicas desses empreendimentos

O propésito basico da oferta combinada de mais de uma classe de empreendimentos
imobiliarios — os empreendimentos mixed-use — é alinhar o uso extensivo do terreno e
infra-estrutura urbana disponivel em uma dada localiza¢do, com a superposi¢ao dos
varios usos possiveis deste empreendimento capazes de proporcionar perfis

cornplernentares de receita.

Empreendimentos dessa tipologia sio configurados pela combinacao de fungdes ou
usos (escritorios, comércio, residéncia, lazer e outros), abrigadas em um tnico ou em

diferentes edificios do complexo.

A combinac¢do desses usos ou fungdes amplia o numero e perfil de freqiientadores do
empreendimento, seja pelos habitantes locais (aqui entendidos como aqueles que
exercem atividades fixas no empreendimento), seja pelos usuarios (aqueles que vao ao
empreendimento em busca dos servicos nele ofertados). Esse multiplicador no
publico circulante do empreendimento se observa nao s6 pelo fato do
empreendimento abrigar a func¢do principal para um dado usuario (exemplo: escritério

de trabalho), mas também pelo atendimento a fun¢des secundarias (exemplo:
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atividades de lazer, fora do horario de trabalho). Especificamente com relagdo as
atividades de lazer, poderdo estar presentes nao s6 aquelas decorrentes da oferta de
servicos especificos, como aquelas disponibilizadas através da oferta de infra-estrutura

e equipamentos para uso publico, seja de acesso restrito ou irrestrito.

Outro aspecto a considerar ¢ quanto ao uso do terreno, ora impondo a concentragao
do empreendimento em uma unica edificagdo ou permitindo sua formata¢io em

varias unidades.

Como resultado, a possibilidade diversificada de configuragdes traz, de forma evidente,
a necessidade de um planejamento consistente e competente para a formatagao deste
produto, mesmo porque a combina¢ao de diferentes caracteristicas implica em um
potencial acréscimo de custos relativamente aos produtos de finalidade tunica
aplicados a um mesmo terreno. Este provavel incremento dos custos de implantagao
devera ser compensado por uma complementagdo das receitas, na medida em que

diversas linhas de negdcio sao exploradas simultaneamente no mesmo local.
Como pontos positivos na implantacao de empreendimentos de uso misto, tem-se:

1. Quanto ao contexto urbano: (i) a promocao de pélos de atividade sécio-econdémica
continuada, dentro de uma O6tica de uso extensivo da infra-estrutura e servicos

publicos, (ii) a promogao de aglomerados urbanos com perfis de uso complementares.

2. Quanto ao produto imobiliario: (i) mais de uma linha de negdcios, com perfis de
renda complementares, (ii) uso intensivo da infra-estrutura de servigos publicos
disponiveis no local, (iii) exploracio extensiva da capacidade de atragio de
compradores e usuarios do empreendimento pela complementaridade da sua
composicao; (iv) exploragdo extensiva da capacidade de uso do terreno objeto do

empreendimento.
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Os desafios na implantagio de empreendimentos/comunidades “mixed-use”

Conforme visto anteriormente, os empreendimentos mixed-use podem — ser
desdobrados pela sua escala, entendidas como subcategorias dessa tipologia de
empreendimentos, com desafios distintos, seja na fase de planejamento e formatagao,
seja na implantacdo e comercializagdo: (i) aqueles em que uma unica edificagdo
combina usos distintos e (if) aqueles nos quais em um terreno sio implantadas
diversas edifica¢oes e cada uma delas com um ou mais usos, podendo ou nao haver

complementaridades de usos entre as edificagoes.

Para a primeira destas subcategorias, a combinagao de usos distintos em uma tnica
edificacao deve considerar velocidades de comercializacdo e ocupagdo distintas para
cada uso. A operagao do empreendimento pleno, com uma combina¢ao harmoénica de
usos multiplos, deve implicar em sinergia entre os espagos, com alavancagens
reciprocas de valorizagdo e uso. Tanto a equagdo econdmico-financeira do
empreendimento, quanto a politica de ocupagio inicial do imével, devem levar em
conta as especificidades dos processos de comercializagdo de cada produto e da
progressiva ocupagao de cada parte do imével. Formatagoes de empreendimento nas
quais o seu patamar minimo de desempenho seja conseqiiéncia do sucesso simultaneo
de todas as linhas de negodcios nele abrigadas devem ser evitadas. Estes aspectos
devem estar presentes também (e principalmente) no design do produto, que também
deve contemplar a convivéncia dos diferentes usos, sem que essa coexisténcia leve a
perda da individualidade de cada uso, ou a interferéncia seja da operagao ou da

valorizacao dos demais usos.

Por exemplo, em um empreendimento que combine o uso residencial com comercial,
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tanto os aspectos fisicos como os de governanca da operacao do empreendimento,
devem ser capazes de evitar que eventuais percalcos no mix de lojas do setor
comercial afetem a qualidade de vida e, ao final, a valorizagao dos iméveis destinados

a moradia.

Para os empreendimentos de maior porte, pertencentes a segunda subcategoria,
agregam-se aos fatores da primeira, outros pontos de atengdo. Se para o0s
empreendimentos da primeira subcategoria os processos de planejamento e
formatacdo do produto ja demandam um nivel expressivo de competéncia, nestes é
fator ainda mais relevante. A segmentacio do empreendimento, com o
estabelecimento de processos desdobrados de sustentacio de sua operagao, é
condicdo critica para o sucesso do negdcio. Da mesma forma, fontes de custeio da
implantagio que estejam associadas a este desdobramento indicam uma postura
prudente face a complexidade desta subcategoria.O primeiro deles é uma extensao da
equagdo economico-financeira em face de um conjunto distinto de processos de
comercializa¢do e de velocidade de vendas. Além disso, o design do produto deve
acrescentar outros focos de atengao, em particular a inser¢do do empreendimento em
seu entorno urbano. Aspectos como concentra¢ao de demanda de infra-estrutura de
servicos publicos, interferéncia no trafego urbano local, indu¢ao da criagio de polos
de atividades economicas, passam a fazer parte dos requisitos a serem considerados na
sua formatacdo. No caso destes empreendimentos, localizagao, capacidade de

aproveitamento e porte do terreno sao fatores criticos de sucesso.

Agora se, por um lado, temos uma categoria de empreendimentos com este grau de
complexidade, por outro temos a possibilidade de proporcionar a coexisténcia de

diversas linhas simultineas de geracdo de receita, a sinergia nas alavancagens mutuas
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de ocupacgio, uso e valorizacdo, tanto intrinseca como de seu entorno € a promogao

de um tecido urbano com mais vitalidade.

A tendéncia

Considerando-se a tendéncia de formacao de aglomerados de uso e ocupacio do solo
ao longo do tecido urbano da cidade, isto ¢, a formac¢ao de pequenos clusters, o
emprego deste tipo de empreendimento deve ser visto nao como uma tendéncia
passageira, mas como uma linha de negécios com identidade prépria, destinada a uma

segmenta¢do de mercado que, de forma alguma, pode ser considerada passageira.

Pelo contrario, pode se esperar que esta categoria de empreendimentos imobiliarios se
estabilize como uma linha de negocios de longo prazo, até pela demanda que cidade

de médio e grande porte apresentam em termos de urbanizagao.

Isto pode ser observado, no caso da cidade de Sido Paulo, pelo surgimento de
empreendimentos desta natureza ao longo de eixos de intensificagio da ocupagio
urbana, como ¢ o caso, na zona sul da cidade, do eixo das avenidas marginais do rio
Pinheiros e vias proximas, ou das novas acbes de redirecionamento da vocagao de

regioes mais centrais da cidade que vem sendo tomadas pela administracdo publica.




