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Sessao Tematica 07: [Socio] tecnologia para o planejamento urbano e regional

Resumo. Este artigo apresenta parte de pesquisa académica que estuda os polos varejistas de
rua na cidade de S&o Paulo. Vinculados aos espacos publicos constituem territérios inclusivos e
democraticos, de interacdo social franca, acessiveis a um publico diversificado de pessoas e
perfis socioeconémicos. A pesquisa evidencia estes polos como lugares de resisténcia e
resiliéncia as transformacées ocorridas nas centralidades urbanas. A diversidade e rotatividade
do comércio praticado, frequentemente de carater popular, revela a complexidade do processo.
Sob tal ética a pesquisa realiza uma analise qualitativa experimental a partir de metodologia
desenvolvida para a verificagdo da qualidade urbana dos polos de varejo de rua, utilizando-se
de tecnologias da informagdo para a programagao, sistematizagdo, analise e espacializagao de
dados. Como um dos resultados foi elaborado o Indice de Qualidade Urbana dos Polos (IQUP)
composto dos indices de Conectividade, Diversidade e Conforto, e suas decomposigdes. Neste
artigo apresenta-se com maior propriedade o componente Conectividade, buscando
compreender a conex&o espacial, positiva ou negativa para a expanséo do varejo de rua, entre
o polo varejista e seu entorno, e entre os edificios e a rua. Pretende-se contribuir assim para a
formulagdo de politicas publicas urbanas de fomento ao varejo de rua e melhoria de espagos
publicos.

Palavras-chaves: Polos Varejistas de Rua; Espagos Publicos; Conectividade.

Urban Quality Index of Street Retail Centers: Analysis of the Connectivity Key Concept in
Sao Paulo

Abstract. This article presents part of academic research that studies street retail centers in the
city of S&o Paulo. Linked to public spaces, they constitute inclusive and democratic territories, of
frank social interaction, accessible to a diverse public of people and socioeconomic profiles. The
research highlights the centers as places of resistance and resilience to the transformations that
have occurred in urban centralities. The diversity and rotation of the trade practiced, often of a
popular nature, reveals the complexity of the process. From this perspective, the research
performs an experimental qualitative analysis based on a methodology developed to verify the
urban quality of street retail centers, using information technologies for programming,
systematization, analysis and spatialization of data. As one of the results, the Urban Quality Index
of the Poles (IQUP) was created, composed of the Connectivity, Diversity and Comfort indices,
and their decompositions. This article presents the Connectivity component more properly,
seeking to understand the spatial connection, positive or negative, for the expansion of street
retail, between the retail center and its surroundings, and between the buildings and the street.
The intention is thus to contribute to the formulation of urban public policies to promote street
retail and the improvement of public spaces.
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indice de Calidad Urbana de los Polos Comerciales Callejeros: Analisis del Concepto
Clave de Conectividad en Sao Paulo

Resumen. Este articulo presenta parte de una investigacion académica que estudia los centros
comerciales de calle en la ciudad de S&o Paulo. Vinculados a los espacios publicos, constituyen
territorios inclusivos y democraticos, de franca interaccion social, accesibles a un publico diverso
de personas y perfiles socioeconomicos. La investigacion destaca los centros como lugares de
resistencia y resiliencia a las transformaciones ocurridas, especialmente en las ultimas décadas,
en las centralidades urbanas. La diversidad y rotacién del oficio practicado, muchas veces de
caracter popular, revela la complejidad del proceso. Desde esta perspectiva, la investigacion
realiza un andlisis cualitativo experimental a partir de una metodologia desarrollada para verificar
la calidad urbana de los centros comerciales callejeros, utilizando tecnologias de la informacion
para la programacion, sistematizacién, analisis y espacializacion de datos. Como uno de los
resultados se elaboré el indice de Calidad Urbana de los Polos (IQUP), compuesto por los indices
de Conectividad, Diversidad y Confort, y sus descomposiciones. Este articulo presenta mas
propiamente el componente Conectividad, buscando comprender la conexién espacial, positiva
0 negativa, para la expansion del comercio callejero, entre el centro comercial y su entorno, y
entre los edificios y la calle. Se pretende asi contribuir a la formulacion de politicas publicas
urbanas para promover el comercio ambulante y la mejora de los espacios publicos.

Palabras clave: Postes Comerciales Callgjeros; Espacios publicos; Conectividad.

Introdugao

Este artigo apresenta parte dos resultados de uma pesquisa académica extensionista, que tem
como objetivo principal conhecer, mapear e analisar os polos varejistas de rua do municipio de
Séo Paulo com foco na qualidade dos espacos publicos urbanos!.

Parte-se do principio que a préatica do varejo de rua ao atrair e dinamizar o fluxo de pedestres
caracteriza e potencializa o uso dos espacos publicos da cidade, em especial, a rua. Neste sentido,
entende-se que além da fungdo econdmica que os polos varejistas desempenham, como fonte
geradora de renda, consumo e empregos, o varejo de rua tem um importante papel na qualificagao
dos espagos publicos da cidade, e consequentemente, na vida cotidiana, principalmente nos
grandes centros urbanos (CAMPAGNER, 2016; PARENTE, 2012).

Os polos varejistas de rua caracterizam-se, também, como espagos intrinsecamente
democraticos, atributo consequente da diversidade e da rotatividade da atividade comercial
praticada, que frequentemente possui carater popular.

Nossa hipdtese direciona visualizar uma dindmica que se desdobra em maior resiliéncia e
resisténcia destes setores de centralidade urbana frente as transformagdes arrasadoras de
territorios impregnados de memoria, de afetividade sensitiva e de identidade das pessoas (LYNCH,
2011). Por consequéncia, sua vitalidade qualifica o entorno.

Quando um polo varejista de rua entra em declinio, como aconteceu principalmente nas ultimas
décadas do século XX, em virtude de intervengdes urbanas destinadas ao grande fluxo de veiculos
e a crescente implantagé@o dos shopping-centers, o entorno tende a entrar em decadéncia. Como
afirmam Parente, Miotto, Barki (2007), a teoria sistémica demonstra que existe uma intima
dependéncia entre a saude de um sistema e o de seu meio ambiente, assim como a vitalidade do
sistema e do ambiente s&o fortalecidas a medida que aumentam as suas relagdes de troca.

Isto porque, a diversidade proporcionada pela atividade varejista vinculada aos espagos publicos,
principalmente a rua, cria condi¢des muito propicias e favoraveis a vivéncia urbana, em um circulo
virtuoso. A rua se qualifica pela atratividade cumulativa e sinérgica do comércio, que atribui

1 Pesquisa que elabora 0 mapeamento dos principais polos varejistas no municipio de Sdo Paulo através de
levantamentos quantitativos e qualitativos a fim de criar uma ferramenta capaz de atribuir indices de qualidade urbana
aos polos de varejo de rua.



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

multiplicidade de usos e fungdes, especialmente nas calgadas, envolvendo a dialética entre
construcdes e espaco livre, ao nivel dos sentidos da percep¢do humana.

O sentido contemporéneo da urbanidade pode ser fundamentado pela rua. Como principal espaco
livre publico urbano, bem de uso comum e palco da esfera da vida publica (SANTOS, 1985) a rua
estabelece conexdes que atribuem significado, sentido, imaginario e memérias estruturais para o
sentimento de pertencimento. A rua como o lugar do encontro, do convivio e das trocas entre
pessoas tem sido pauta de diversos estudos a respeito da qualidade dos espagos publicos e dos
principais agentes envolvidos nesta apropriacao.

Diante deste cenario, este trabalho apresenta estudos e reflexdes a respeito do tema ao propor
uma metodologia de anédlise dos espagos urbanos nos polos de varejo de rua. Mais
especificamente, é detalhado um dos indices que compdem a metodologia, com foco na
conectividade, e aplica experimentalmente em alguns estudos de caso.

Na metodologia desenvolve um indice de qualidade urbana dos polos (IQUP), desenhado a partir
de 6 metodologias de referéncia, levantamento de campo que envolveu mais de 40 pesquisadores
para obteng&o de informagdes de 90 polos varejistas e o desenvolvimento de um banco de dados
georreferenciado para tabulagéo e analise destes dados.

Considera-se que os resultados da pesquisa aqui apresentados, possam contribuir para a
formulacdo de politicas publicas urbanas e iniciativas com foco na requalificagéo e fomento aos
polos varejistas de rua, contribuindo também para a melhoria dos espagos publicos da cidade e,
consequentemente, para a qualidade da vida urbana.

1. Conhecendo os Polos de Varejo de Rua de Sao Paulo

Este artigo faz parte de uma pesquisa académica que se iniciou com o mapeamento dos polos
varejistas de rua na cidade de S&o Paulo, e desenvolveu uma metodologia de analise da qualidade
urbana nestes territérios. Para tanto, um dos primeiros desafios da pesquisa consistiu em
conceituar, definir e localizar, através de mapeamento georreferenciado, os polos de varejo de
rua, néo especializados, na cidade de Séo Paulo.

A partir de visitas a campo, analises empiricas € uma extensa pesquisa bibliogréafica verificou-se,
de acordo com a defini¢do de Parente (2012), que o Polo Varejista ndo Especializado de Rua e
sua formacao e consolidagéo estao ligados essencialmente a necessidade do setor a se vincular
a territorios onde ja est&o instalados os seus publicos consumidores. Portanto, no @mbito desta
pesquisa, o Polo Varejista ndo Especializado de Rua, foi conceituado como o espago do territorio
intraurbano que apresenta aglomeracdo de atividades varejistas e diversidade nos ramos de
atividades varejistas ali presentes.

1.1.0 Mapeamento dos Polos

Observou-se nas visitas a campo que algumas atividades se mostravam presentes e recorrentes
em boa parte dos polos de varejo de rua, o que permitiu destacar e classificar estes agrupamentos
como os principais setores varejistas: Bancos, Farmacias, Minimercados, Fast food, Eletrocasa,
Chocolaterias e a rede de Cosméticos “O Boticario®. A seguir foram elencadas e levantadas as
principais redes varejistas representante de cada um destes setores (CALDANA; CALLIARI,
CAMPAGNER; PISETTA, 2020).

O setor bancario foi mapeado através do levantamento e localiza¢do de suas agéncias bancarias,
considerando as informagdes disponiveis no website do Banco Central do Brasil. Para os demais
setores foram escolhidos os representantes que apresentavam o maior nimero de redes varejistas
abertas.
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Cabe destacar que o varejo “O Boticario”, dentre os ramos selecionados, apresenta a rede com
maior numero de lojas de rua no Brasil e, portanto, foi escolhido como o representante do setor de
Cosmeéticos. No total foram mapeados 3918 estabelecimentos (Quadro 1).

A partir da definicdo de critérios elaborados e estabelecidos pela equipe de pesquisa, foram
mapeados 424 territérios caracterizados como polos varejistas de rua ndo especializados na
cidade de S&o Paulo (figura 01).
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Quadro 1: Redes Varejistas selecionadas pela pesquisa (fonte: elaborado pelas autoras, 2019)

Atividade Nome da Rede Estabelecimentos levantados
Total 2004
Santander 476
Bradesco 473
Itau 447
Caixa Economica 288
Banco do Brasil 245
Citibank 38
Safra 33
Daycoval 4
Total 77
Drogasil 228
Drogaria SP 194
Droga Raia 165
ExtraFarma 50
Pague Menos 45
Farma Ponte 22
Onofre 10
Panvel 3
Total 373
Dia 107
ExtraFarma 106
Carrefour Express 90

Minuto Pao de Agucar 50

Mambo 10
Hirota 10
Total 265
Mc Donald’s 72
Subway 71
Habib’s 64
Burger King 44
Bob’s 14
Tota 256
Casas Bahia 83
Americanas 52
Marabraz 43
Magazine Luiza 38
Pernambucanas 32
Ponto Frio 8
Total 168
Cacau Show 78
Kopenhagen 44
Brasil Cacau 40
Ofner 6
total 135
Boticario 135

TOTAL 3918
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Mapa dos Polos Varejistas
de Rua

Classificacao dos Polos
w—Npyel 1
Nivel 2

Nivel 3

Figura 1: Mapeamento das Redes Varejistas selecionadas pela pesquisa (Fonte: elaborado pelas
autoras, 2019).

Por sua vez, o numero de segmentos diversos presentes em cada um dos territérios, considerando
a concentragéo e localizagao dos varejos selecionados para a pesquisa, permitiu hierarquizar e
classificar em trés diferentes niveis, a depender do numero de atividades que apresentavam: o
nivel 1 concentrando ao menos 6, das 7 atividades mapeadas, o nivel 2 concentrando entre 4 € 5
e, 0 nivel 3 com a presenca de 1 a 3 segmentos. No total foram localizados: 23 polos de Nivel 1;
65 polos de Nivel 2 e 333 classificados como Nivel 3.

Como critério para esta contagem, cada segmento foi considerado apenas uma unica vez,
independente da presenca de duas ou mais redes em cada um dos polos levantados.

1.2.  Metodologia para a analise da qualidade urbana do polo de varejo de rua
em S&o Paulo: IQUP

Considerando o mapeamento dos polos de varejo de rua, a seguir foi desenvolvida uma

metodologia para analise qualitativa dos espagos urbanos em tais territorios.

A metodologia denominada “Indicador de Qualidade Urbana do Polo Varejista de Rua” foi
fundamentada no levantamento empirico dos polos de varejo de rua na cidade de Sao Paulo. A
leitura e andlise procurou identificar atributos espaciais como o dimensionamento de ruas e
calcadas, a variedade de atividades, a densidade populacional, as sensagdes de prazer
proporcionadas pelo espago urbano podem interferir qualitativamente na percepgéo dos usuarios
de ruas identificadas como polos de varejo, dentre outros fatores.

A partir de referéncias bibliograficas estudadas? e das primeiras visitas in loco, cujo olhar buscava
identificar atributos relacionados a qualidade urbana nos polos de varejo de rua, esta pesquisa

2 Seis principais referéncias bibliograficas permitiram elaborar e conceituar a metodologia denominada IQUP: 1) A
cidade ao nivel dos olhos - doze critérios de qualidade, metodologia do arquiteto lan Gehl que define lista de doze
critérios de qualidade do espago publico capazes de promover boa escala humana; 2) Project for Public Spaces (PPS),
da Ong norte-americana de mesmo nome, utilizada para a analise de espagos piblicos e criagéo de placemakings,
3) Analise dos Setes Critérios da Ong Cidade Ativa para andlise de espagos publicos; 4) Indice de Caminhabilidade:
do ITDP/IRTH com foco na analise do espago urbano sob a 6tica da caminhabilidade; 5) O livro de Lucio Grinover, “A
hospitalidade, a cidade e o turismo” com estudo pioneiro sobre hospitalidade urbana; 6) Hospitalidade urbana em
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definiu os critérios de analise a serem empregados no desenvolvimento de uma metodologia
propria.

Sendo assim, como ponto de partida trés “conceitos-chaves”, foram elencados para a leitura dos
espagos publicos urbanos, sob a dtica da qualidade urbana, nos polos de varejo de rua: a
Conectividade, a Diversidade e o Conforto.

A partir destes conceitos foram definidas oito categorias de anélise (Figura 2).

PONTOS NODAIS

CONECTIVIDADE 3 ACESSIBILIDADE

RELACOES RUA E
EDIFICIOS

QUALIDADE

URBANA DOS
POLOS DE DIVERSIDADE

VAREJO ARQUITETURA

usos

SENSORIAL

CONFORTO = PASSEIO

SEGURANCA
FiSICA

Figura 2: Matriz da Metodologia de Qualidade Urbana dos Polos de Varejo de Rua (Fonte:
elaborada pelas autoras, 2019).

A Conectividade é uma propriedade analisada em trés esferas de abrangéncia, pelo potencial de
irrigar 0 polo com pessoas transitando, e permitir a franca articulagédo com o tecido urbano do
entorno. Considera, portanto, as seguintes categorias de analise: 1) Equipamentos Urbanos; 2)
Acessibilidade e 3) Relagéo Rua e Edificios. Compdem como elementos indicadores a existéncia
de equipamentos urbanos de transporte, como terminais e estagoes, além de equipamentos de
educacdo, saude, cultura; a acessibilidade fisica ao polo, destacando a mobilidade e a
caminhabilidade; além da permeabilidade fisica e visual entre as construgdes e as calgadas.

A Diversidade analisa duas outras categorias de abrangéncia: 1) Atividades e 2) Arquitetura. Para
tanto, verifica-se a condigao de uso do polo como diversidade de pessoas, atividades e horarios
de funcionamento, existéncia de fachada ativa, edificaces de idade e gabaritos variados e estado
de conservagéo dos iméveis. A intengéo € identificar atributos de atratividade e de acesso facil das
pessoas no caminhar dentro do polo.

Por fim, o Conforto é a esfera de analise de atributos sensitivos e sensoriais no espaco livre,
dividido também em trés categorias: 1) Sensorial, 2) Passeio e 3) Seguranga. Envolve elementos
de conforto ambiental, conforto fisico e seguranga fisica. A leitura e analise desta propriedade
considera tanto elementos objetivos, como a existéncia de faixa de travessia para pedestres,
quanto elementos subjetivos como a prote¢do de intempéries, e elementos transitérios como a
limpeza das calgadas.

grandes cidades— S&o Paulo em foco: Doutorado de Valeria de S. Ferraz (FAU.USP) investiga qualidades urbanisticas
do espaco publico.
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O quadro a seguir (Quadro 2) sintetiza a metodologia para analise dos polos, formada pelos
‘conceitos-chaves’, as categorias de analise e por fim os indicadores de qualidade urbana dos
polos de varejo de rua.



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

Quadro 2: Matriz da Metodologia de Qualidade Urbana dos Polos de Varejo de Rua (Fonte:
elaborada pelas autoras, 2019).

conceitos-chaves categorias INDICADORES
IT DESCRICAO ITEM ITEM
EQUIPAMENTOS URBANOS
PONTOS NODAIS
TERMINAL ONIBUS/ Estagdo METRO, Trem
ESTACIONAMENTO PARA VEICULOS NO MEIO FIO
- GRATUITO
Como este polo se conecta ESTACIONAMENTO PARA VEICULOS NO MEIO FIO
com a cidade? Existe - ZONA AZUL
infraestrutura ou ESTACIONAMENTO PARA VEICULOS NO RECUO
intermodalidade de DO LOTE
transportes na regido? Ha ESTACIONAMENTO PARA VEICULOS NO IMOVEL
conic | irmenis o ——
TIVIDA P gldo: ESTACIONAMENTO MOTOS
DE Como as ruas do polo se
conectam ao entorno CORREDOR DE ONIBUS
. oo m .
imediato? Ex.lste.m fa~|xas de FAIXA DE ONIBUS
pedestre e sinalizagdo nos
cruzamentos? Como os PONTOS DE ONIBUS
edificios se con:ctam com a PONTO DE TAXI
rua?
CICLOFAIXAS, CICLOVIAS
. FRUICAO PUBLICA
RELACAO RUAE
EDIFiCIOS LARGURA DA FACHADA
FACHADA ATIVA
Existem diversas atividades e USO DIVERSIFICADO DO TERREO
tipos de servigos no polo?
Funciona em diferentes USO DIVERSIFICADO NO PAVIMENTO SUPERIOR
horarios do dia? Atende um Usos A 5
- HORARIO COMERCIAL EXTENDIDO - APOS AS 19H
DIVERS | publico variado de pessoas? HORARIO COMERCIAL EXTENDIDO - FIM DE
IDADE De classes econGmicas SEMANA
diferentes? Qual a ”
conveniéncia do espago? GABARITO DOS EDIFICIOS
Podemos resolver diversas ARQUITETURA EDIFICACAO TOMBADA
situagGes no mesmo polo? IDADE VARIADA DOS EDIFiCIOS
ARVORES
FACHADAS COM PROTECAO CONTRA SOL OU
CHUVA
SENSORIAL FIACAO SUBTERRANEA
LIMPEZA DAS RUAS
ESTADO DE CONSERVACAO DAS FACHADAS.
Ha trafego intenso de LERGERIDAIE LeiDh
veiculos? Ruidos e polui¢do? FAIXA LIVRE PARA PEDESTRES NA CALCADA
A e
(Gl el e GUIAS REBAIXADAS PNE/ PISO TATIL
CONFO | Caminhabilidade? Caminha-se PASSEIO
RTO na velocidade que quiser? CONSERVAGAOQ DAS CALGCADAS
SegUrancalpublica i DEGRAUS NAS CALCADAS. Barreira/ INCLINACAO
experiéncia sensorial e/ou ,
Emies @ bEEETED AREAS LIVRES PARA ESTAR (SENTADO OU EM PE)
MUROS EXTENSOS OU FACHADAS CEGAS
SEMAFORO DE PEDESTRES
SEGURANCA SEMAFORO DE VEICULOS
FISICA

FAIXAS DE PEDESTRES

ENTRADAS DE VEICULOS

VELOCIDADEDOS VEICULOS
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2. 0O Conceito-Chave “Conectividade”

A base conceitual para a constru¢do do indicador Qualidade Urbana do Polo Varejista de Rua,
IQUP, incluem a formatag@o da matriz a partir de conceitos-chaves, categorias e indicadores,
anteriormente apresentados.

O conceito-chave Conectividade, por sua vez, desdobra-se em categorias e indicadores proprios,
e se apresenta para cada indicador: i. os parametros de levantamentos de informagdes e ii. 0s
parémetros para calculo do indice.

As informagdes em campo compdem fonte primaria para os parametros de levantamento. Na
anélise sdo denominados i. Métrica, ii. Unidades de Levantamento e iii. Fonte.

A Métrica € apontada, caso a caso, para cada indicador. Seus valores variam entre 0, 1 e 2 pontos,
podendo ser binario ou ndo (nesse caso apresenta-se a ponderagao).

A Unidade de Levantamento acompanha a especificidade da escala do Indicador, ou seja, Polo,
Quadra, Lote, Varejo. Polo se aplica quando héa inferéncia no perimetro total; Quadra se aplica
quando hé inferéncia na escala do quarteirdo; Lote se aplica na escala da parcela urbana minima
e Varejo se aplica especificamente no comércio.

A Fonte é a mesma para todos os indicadores: levantamento de campo realizado pelos
pesquisadores.

Os parametros para calculo do indice foram delineados para elaborar o célculo de cada indice, a
partir da tabulagao do levantamento de campo. Os parametros s&o: i. pontuagao do indicador, ii.
unidade de anélise, iii. fonte, iv. peso do indicador na categoria, v. peso do indicador dentro do
conceito-chave.

Para o célculo dos indices foi atribuido um peso para cada uma das categorias, dentro de seus
respectivos conceitos-chaves.

A seguir s&o descritos, para o conceito-chave Conectividade, os parametros para levantamento e
0s parametros para célculo de cada um dos indicadores. Segue, também, a matriz final
considerando pardmetros de levantamento, célculo dos indices, bem como os pesos de cada
indicador nas categorias e das categorias no célculo do conceito-chave.

2.1 Categoria Pontos Nodais

Conectividade € conceito-chave aplicavel nas trés unidades de analises, polo, quadra e lote. Na
escala do Polo os indicadores s&o a existéncia de Pontos Nodais que constituem na dindmica
urbana com forte estimulo as praticas de comércio e de Terminais de Transporte que representam
importante potencial de atratividade de pessoas.

A Unidade de Levantamento reitera-se, € sempre o Polo.
Indicador: Pontos Nodais

A presenca de Pontos Nodais a até 200 metros de qualquer extremidade do Polo é levantada e
considerada como o potencial de atratividade, ou seja, pragas podem ser consideradas desde que
cumpram funcéo agregadora de uso. Foram considerados como Pontos Nodais 0s equipamentos
urbanos de educagao, saude, seguranga, cultura. A métrica utilizada na paramentagao é binaria.

Indicador: Terminal de Onibus/ Estacéo de Trem ou Metrd ou Monotrilho

A presenca de Terminal de Transporte publico, como estacdo de dnibus, metrd, trem, monotrilho
ou intermodais existentes a 500m de qualquer ponto do perimetro do Polo foi o critério atribuido
para parametrizacdo e no levantamento de campo. A facilidade de acesso ao Polo por transporte
publico é parametro de forte influéncia na dinémica de centralidade e de comércio. Para Terminais



XX ENANPUR 2023 — BELEM 23 A 26 DE MAIO

a métrica também foi binaria e nos mesmos indices. A existéncia de Terminal, considerada de
maior importancia na dinédmica do varejo, tem atribui¢do de peso diferenciada na pontuagédo da
categoria dentro do indicador de urbanidade.

2.2. Categoria Acessibilidade

A categoria acessibilidade investiga a facilidade de acesso ao polo por todos os modais de
mobilidade motorizada e de mobilidade lenta. S&o as dindmicas de fluxo que propiciam vitalidade
e convivéncia nas atividades de varejo.

Indicador: Vaga de Estacionamento no Meio Fio — gratuitas

A possibilidade de acesso ao polo por veiculo particular € um interessante atrativo, particularmente
se forem gratuitas, em que pese algum conflito na caminhabilidade. O levantamento de campo
registrou a disponibilidade de vaga para estacionamento de veiculo, identificando o lote como
paréametro.

Indicador: Vaga de Estacionamento no Meio Fio — Zona Azul

A modalidade de estacionamento rotativo agrega no acesso ao polo por veiculo particular a
dindmica da temporalidade. Os demais atributos ndo se diferenciam.

Indicador: Vaga de Estacionamento no Recuo do Lote

A possibilidade de acesso ao polo por veiculo particular € um interessante atrativo, particularmente
se forem gratuitas, e no recuo frontal do lote. O acesso ao varejo pode ser comprometido. O
levantamento de campo registrou a disponibilidade de vaga para estacionamento de veiculo,
identificando o lote como parametro.

Indicador: Vaga de Estacionamento no Imdvel (garagens)

A possibilidade de acesso ao polo por veiculo particular € um interessante atrativo, particularmente
se forem gratuitas, e no recuo frontal do lote. A caminhabilidade ao varejo pode, todavia, ser
comprometida. O levantamento de campo registrou a disponibilidade de vaga para
estacionamento de veiculo, identificando o lote como parametro.

Indicador: Vaga de Estacionamento para motos

O estacionamento de moto se diferencia por: menor dimenséo, conduzir no maximo 2 pessoas e
logistica de transporte. O parametro foi haver disponibilidade de vaga exclusiva para
estacionamento de moto no lote.

Indicador: Corredor de Onibus

O corredor exclusivo para circulagéo de 6nibus, no eixo central da via, apresenta um paradoxo, a
possibilidade de trazer mais pessoas ao polo conjuntamente ao comprometimento da
caminhabilidade entre as calgadas da rua. De toda maneira, a facilidade de acesso ao Polo por
transporte publico € parametro de forte influéncia na dindmica de centralidade e de comércio, fato
este expresso na atribuico de peso diferenciado na pontuagdo da categoria dentro do indicador
de urbanidade.

Indicador: Faixa de Onibus

A faixa exclusiva para a circulagdo de 6nibus, a direita junto ao meio fio representa facilidade de
acesso ao Polo por transporte publico, que é parémetro de forte influéncia na dindmica de
centralidade e do comércio, como esta expresso na atribui¢do de peso diferenciado na pontuagao
da categoria dentro do indicador de urbanidade.

Indicador: Ponto de Onibus
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A facilidade de acesso ao Polo por transporte publico € parémetro de forte influéncia para a
dindmica de varejo de rua, que se potencializa se houver ponto de parada na frente do lote de
varejo A pontuagao da categoria dentro do indicador de urbanidade expressa essa singularidade
para toda acessibilidade pelo modal.

Indicador: Ponto de Taxi

A existéncia de ponto de taxi configura facilitador, especialmente no sentido de saida do polo. O
levantamento de campo identificou se ha estrutura de ponto de taxi e veiculos disponiveis.

Indicador: Ciclovias

A disponibilidade de faixa ou ciclovia destinada ao fluxo de bicicletas no polo, configura
acessibilidade por modal lento na politica de mobilidade urbana.

2.3. Categoria: Relagéo Edificio e Rua

A categoria analisa a caminhabilidade na relagdo das pessoas com os edificios, como a
possibilidade de ir de uma via a outra por dentro de lote ou edificio, 0 uso néo residencial do térreo
e a permeabilidade fisica e visual, como propiciada por vitrines, grandes portas, objetos no espaco
livre, dentre outros.

Indicador: Frui¢do Publica

Parédmetro presente no PDE de S. Paulo, fruigdo publica possibilita a caminhabilidade interna a
quadra / lote, fato que pode estimular a dinémica do varejo. A métrica pontuou em 3 gradientes a
existéncia de fruigdo publica no Polo analisado.

Indicador: Largura das Testadas

A maior largura da fachada, ou testada grande, pode estar associada a menor diversidade de
varejo. A métrica pontuou 3 gradientes, utilizando o varejo e a rua como parémetros do
levantamento.

Indicador: Fachada Ativa

Instrumento presente no PDE de S. Paulo, fachada ativa pode estimular o varejo com o uso
comercial no alinhamento do lote. A incorporagdo de fachada ativa tem sido praticada nos
empreendimentos contemporaneos.

Por fim apresenta-se a matriz que consolida as categorias e indicadores que compdem o indice
conectividade (Quadro 3).
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Quadro 3: IQUP.Conectividade. Parametros de Levantamento e Anélise (Fonte: elaborado pelas

autoras, 2019).

Concei

tos. Catego .
chaves rias INDICADORES LEVANTAMENTO CALCULO DO IQUP
PESO
PESO | NO
UNI NO CONC
" CATEG | EITO-
ITEM ITEM ITEM PARAMETROS DADE METRICA ORIS | CHAVE
Existéncia em
200m de distancia binaria, 2 pontos se houver,
de qualquer zero ponto se nao houver
EQUIPA- extremidade do se ndo houver, 2 se houver
MENTOS | PONTOS NODAIS polo POLO no polo 2 4
URBANOS Existéncia em
TERMINAL ONIBUS/ | 500m de qualquer
Estagdo METRO, ponto do perimetro binaria, 2 pontos se houver,
Trem, Monotrilho do polo POLO 0 ponto se ndo houver. 4
VAGA DE
ESTACIONAMENTO 0 se houver abaixo de 50%
PARA VEICULOS NO dos varejos, 2 se houver
MEIO FIO - Existéncia na frente em mais de 50% dos
GRATUITO do lote VAREJO | varejos do polo 2
ESTACIONAMENTO
PARA VEICULOS NO 0 se houver abaixo de 50%,
MEIO FIO - ZONA se existe na frente 2 se houver em mais de
AZUL do lote VAREJO | 50% dos varejos do polo 2
ESTACIONAMENTO 0 se houver abaixo de 50%,
PARA VEICULOS NO | se existe na frente 2 se houver em mais de
RECUO DO LOTE do lote VAREJO | 50% dos varejos do polo 2
ESTACIONAMENTO
PARA VEICULOS NO 0 se houver abaixo de 50%,
IMOVEL se existe na frente 2 se houver em mais de
(GARAGENS) do lote VAREJO | 50% dos varejos do polo 2
0 se houver abaixo de 50%,
ESTACIONAMENTO | se existe na frente 2 se houver em mais de
c ACESSIBI- | MOTOS do lote VAREJO | 50% dos varejos do polo 2 3
o LIDADE Se ha em uma
N distancia de 200 m Se ha em uma distancia de
E de qualquer ponto 200 m de qualquer ponto
c CORREDOR DE do perimetro que do perimetro que define o
Tl ONIBUS define o polo POLO polo 4
vi Se ha em uma
D distancia de 200 m Se ha em uma distancia de
A de qualquer ponto 200 m de qualquer ponto
D do perimetro que do perimetro que define o
E FAIXA DE ONIBUS define o polo POLO polo 4
se existe na frente 0 se nao houver, 2 se
PONTOS DE ONIBUS | do lote VAREJO | houver (no polo) 4
se existe na frente 0 se nao houver, 2 se
PONTO DE TAXI do lote VAREJO | houver (no polo) 4
0 se nao houver, 2 se
Disponibilidade de houver (até 100m de
faixa ou ciclovia dustancia de qualquer
CICLOFAIXAS, destinada ao fluxo ponto do perimetro que
CICLOVIAS de bicicletas QUADRA | define o polo). 4
Se existe a 0 se menos de 15% das
possibilidade de ir edificagoes tiver, 1 de 16 a
de uma via a outra 50% das edificacgdes tiver e
por dentro de lote 2 se mais de 50% dos
FRUICAO PUBLICA ou edificio VAREJO | varejos do polo tiver 3
0 se tiver mais de 70% dos
~ varejos com mais de 10m
RELAGAO de frente, 1 se 50 a 70%
RUA E dos varejos tiver entre 10 e 3
EDIFICIO 5m de frente e, 2 se mais
LARGURA DA Tamanho da de 50% dos varejos tiver
FACHADA testada em metros | VAREJO | até 4m de frente. 4
0 se menos que 30% dos
lotes possuir, 1 de 30 a
70% dos lotes possuir e 2
se mais de 70% dos
FACHADA ATIVA se existe no lote VAREJO | varejos do polo possuir 4
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3. Estudos de Caso

A sequir pretende-se demonstrar o indice aferido pela aplicagédo da metodologia IQUP ligado ao
conceito-chave Conectividade na analise de trés polos mapeados. Optou-se por selecionar estes
trés polos dentre os vinte e trés Polos classificados como de nivel 1, que sdo aqueles que possuem
maior concentragao e diversidade de atividades varejistas.

Quanto a metodologia para o levantamento dos dados de cada polo em campo é importante
esclarecer que ele ocorreu em julho/agosto de 2020. A programagao para a realizagado destes
levantamentos encontrou o desafio imposto pela Pandemia de Covid 19, que naquele momento
impossibilitava que os pesquisadores fizessem o levantamento em campo presencialmente.

Diante das condigdes, a pesquisa optou por contratar filmagens de cada um dos polos, com
cameras de filmagem 360°. Ao final, este método acabou por demonstrar-se bastante eficiente
seja pela comodidade dos pesquisadores, pela possibilidade do registro do momento dos polos
levantados bem como pela possibilidade de conferéncia, por mais de um pesquisador, de cada
dado levantado.

O conceito chave Conectividade foi modelado a partir de 3 categorias: i. facil acesso para se
chegar ao polo, ii. polo que conta com outro atrativo de publico para além das ofertas do varejo e,
iii. polo com boa troca (acesso) entre o0 espago publico e o privado, do varejo. As trés abordagens
buscam extrair a melhor nota para aquele polo que proporcione as melhores maneiras de acesso
(todos os modais) para chegar ao polo, bem como, ao estar no polo.

Os polos selecionados para analise foram: Avenida Guilherme Cotching, no bairro da Vila Maria,
Zona Norte, Avenida Liberdade no Centro da cidade e Avenida Silvio de Campos, em Perus, Zona
Noroeste. Vale notar que este terceiro polo, Silvio de Campos, é aquele situado na area mais
distante do centro da cidade.

Alguns fatores justificaram a escolha dos trés polos como estudos de caso. O polo da Liberdade
foi escolhido por ser aquele de nota mais alta, entre os 89 polos pesquisados (considerando polos
niveis 1 e 2), no conceito-chave Conectividade, obtendo a nota 7.7. Ja Silvio de Campos foi
selecionado porque apesar de ser nivel 1 e ter boa classificagdo no ranking geral, apresenta uma
nota baixa (2.86) na categoria Acessibilidade. No caso do Polo Guilherme Cotching a escolha se
deu pois este do mesmo modo apresenta boa classificagao geral no ranking, mas com a nota baixa
para a categoria Relagao Rua e Edificios.

Para a nota de Conectividade o polo Liberdade apresenta a maior nota, de 7.7 e, o polo Guilherme
Cotching a menor de 4.68, dentre os 3 selecionados aqui. A fim de validar e entender se estas
notas correspondem de fato as caracteristicas do polo naquele item, bem como tragar algumas
andlises a respeito da classificagdo com um todo, temos as consideracdes a seguir.

Inicialmente para a nota alta que o polo Liberdade obteve para a Conceito-Chave conectividade,
notamos a partir dos dados coletados que este local atende, com nota maxima, a praticamente
todos os indicadores das 3 categorias. Ele ndo tem nota maxima na categoria Acessibilidade pela
inexisténcia de corredor de dnibus e faixa de dnibus. Do mesmo modo, na categoria Relagdo Rua
e Edificios a nota para Fruicdo Publica ndo € maxima.

Na Figura 3 é possivel notar a presenga de diferentes possibilidades para estacionamento de
veiculos particulares, bem como op¢des de acesso via ciclovia. Boa parte do Polo esta composta
por fachada ativa e lojas com testadas néo muito grandes, garantindo para este polo boa nota para
a categoria como um todo.
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Figura 3: Polo Liberdade
Fonte. Filmagens da Pesquisa, 2020

Para a categoria de Equipamentos Urbanos, isto é valido para a maioria dos polos levantados pela
pesquisa, ha certa homogeneizagédo das notas, tendendo a nota 10. Isto pois praticamente todos
estes polos possuem tanto Equipamentos Urbanos atrativos de pessoas, como estagoes de trem
e metrd, ou mesmo terminais de onibus.

E interessante notar a forte relagdo que se estabelece entre a infraestrutura de alta e média
capacidade e a existéncia de polos, no sentido de que nem toda estagéo ou terminal torna-se um
polo, mas que a grande maioria dos polos conta com estas infraestruturas.

Guilherme Cotching, entretanto, € uma das excegdes de polos de nivel 1 que nao tiraram 10 nesta
categoria, devido a néo presenga destas infraestruturas de transporte de alta capacidade, embora
haja presenga de equipamentos urbanos.

Ainda a respeito deste polo, observa-se que a menor nota de Guilherme Cotching foi para a
categoria Relagdo Ruas e Edificio. Esta categoria, como acima explicitado, é composta por 3
indicadores: Fruicdo Publica, Fachada Ativa e Tamanho das testadas. A partir da analise dos
indicadores componentes desta categoria, pode-se notar que a variagdo de nota, considerando a
totalidade dos 89 polos acontece especialmente pelo indicador de testadas de lotes, uma vez que
para os itens fachada ativa e frui¢do publica as notas aparecem com maior homogeneidade, sendo
em geral notas altas para fachadas ativas e mais baixas para fruicdo publica. Para o caso em
questdo, do Polo Guilherme Cotching é possivel verificar grande presencga de lojas de testadas
maiores. (Figuras 4 e 5)
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Figura 4: Polo Guilherme Cotching
Fonte. Filmagens da Pesquisa, 2020

Figura 5: Polo Guilherme Cotching
Fonte. Filmagens da Pesquisa, 2020

A categoria Acessibilidade pode necessitar de um olhar mais préximo, uma vez que apresenta
mais indicadores do que as outras 2. Os indicadores desta categoria estdo compostos metade por
questdes ligadas ao acesso de veiculos (estacionamentos) e a outra metade divida por transportes
publicos, motorizados ou ndo, publicos ou n&o.

Ha uma certa nogéo, especialmente por parte de varejistas, de que para um Polo de Rua € sempre
muito importante haver vagas de estacionamento, especialmente as de meio fio ou de frente de
lotes. Entretanto, alguns autores tém demonstrado que esta relagdo nem sempre se faz presente
(Parente, 2020; Gehl,2015; Speck,2012).

A respeito da Acessibilidade nos trés polos selecionados, observa-se a seguir o caso do Polo Silvio
de Campos, devido a baixa pontuagdo nesta categoria. Os dados e figura abaixo (figura 6)
mostram que para parte significativa dos indicadores desta categoria, este polo obteve baixa
pontuagdo. Sao elas: a existéncia de pouco Estacionamento de meio fio ou recuos de lotes, a ndo
existéncia de ponto de taxi, de ciclovia, faixa e corredor de 6nibus.
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Figura 6: Polo Sylvio de Campos
Fonte. Filmagens da Pesquisa, 2020

Desta forma, a partir do olhar mais atento a trés dos polos levantados, pode-se demonstrar a
compatibilidade dos indicadores aferidos com a realidade dos dados de levantamento realizado
em cada polo. A pesquisa esta realizando este olhar atento para todos os 89 polos e cada um de
seus indicadores a fim que possa validar e aprimorar, quando for o caso, a classificagao geral dos
Polos.

Consideragoes Finais

O ensaio apresentado a partir dos estudos de casos de trés dos Polos classificados como Nivel 1
pela pesquisa, permitiu analisar a aderéncia entre os numeros aferidos para cada um dos
indicadores que compdem o conceito-chave Conectividade e, a realidade verificada em campo
para estes espagos.

Cabe lembrar que o desenvolvimento da metodologia de leitura dos polos de varejo ndo se esgota
neste momento. Pelo contrario, os resultados aqui apresentados constituem um caminho
intermediario, insumo necessario para gerar consisténcia e aperfeicoamento da pesquisa da qual
faz parte.

Esta metodologia foi desenvolvida com base em tecnologias da informacao para programagéo,
sistematizacéo, analise e espacializacao de dados, gerando informagdes qualificadas a partir de
dados de campo e ao final configura um indice de qualidade do espago publico.

Estima-se que o indice de qualidade urbana do polo varejista de rua (IQUP) podera ser base, de
um lado, para formulacdo de politicas publicas que pretendam enfrentar o tema da requalificagao
urbana destes se servindo como instrumento de acgéo estratégica e, de outro, para subsidiar e
apoiar a decisao de empreendedores e empresarios quanto a melhor localizagao para seus pontos
de venda, seja de comércio ou servigos.
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