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RESUMO

Até a Revolucao Industrial os espacos eram plwitunais, as atividades eram interligadas, o homem
habitava, trabalhava, e se divertia dentro de ugugro raio. Com a industrializacdo, novas atividade
funcionais surgiram deflagrando a concepcéo filoadflo urbanismo moderno, pregando a zonificacao
em quatro fungdes urbanisticas: habitagcéo, trapadtzer e circulagdo. A expansdo para a periferia
tornou-se uma realidade e os nucleos urbanos passaser centros de funcdes isoladas, as comusidade
se decompuseram em partes e a segregacao se.iRoigers (2000) propde a "cidade compacta”, densa
e diversificada onde as atividades sociais e ecma@nse superpdem, permitindo a integracdo das
comunidades com a vizinhanca, que cresce ao redogrtros multifuncionais, conectados por transport
publico. A intencdo € a recuperacdo da qualidadeidie do passado, para maior sustentabilidade das
cidades. Neste sentido, este texto primeiramenéecidéias de estudiosos a favor da necessidade de
diversidade funcional em bairros que compfe adegl@ seus edificios. Em seguida aborda o caso do
Centro Industrial e Empresarial AlphaVille impladd em Barueri — SP, as margens da rodovia Castelo
Branco. Seus empreendedores ofertaram inicialmetes industriais para empresarios de S&o Paulo e
atentos as demandas do mercado, foram realizandangas de rumo, transformando o empreendimento
em empresarial/comercial, agregando a ele tambiérago residencial. Dado o sucesso alcang¢ado, outros
empreendimentos surgiram no Brasil e a filosofia idwlantacdo dos residenciais acabou se
transformando no conceito AlphaVille de morar inggglo quatro aspectos essenciais que passaram a
orientar a concepcao dos projetos: o componenfarifiar; o lazer; a area empresarial; e a educacéo
Comenta-se sobre a diversidade de usos incorperadaguns planos diretores, citando-se aspectos da
Lei de Uso e Ocupacéo do Solo de Londrina—PR. fReale salienta-se a existéncia de uma consciéncia
de que é necessaria a mescla de pessoas, dedss/ielaisos, para a recuperagédo do dinamismo e saude
das cidades.

Palavras-chave: espagos multifuncionais, espacos plurifuncionampreendimentos multifuncionais,
empreendimentos imobiliarios sustentaveis, empigerdos imobiliarios uso misto.
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ABSTRACT

Up to the Industrial Revolution spaces were mudtjusctivities were linked, men dwelt, worked and
amused within a small radius. With industrializaticmew functional activities arose, setting off the
philosophical conception of modern town planningfethding zoning in four functions: dwelling, work,
leisure and circulation. The expansion to outskisame a reality and the urban cores have become
centers of isolated functions, communities rottegarts and segregation began. Rogers (2000) @spos
the "compact city", dense and diversified wherda@nd economic activities are superposed, allgwin
communities integration with the neighborhood, whévolves around multi-function centers, connected
by public transport. The intention is the recovefyancient life quality, to greater sustainabilatfycities.

In this sense, this text firstly exposes ideasatfotar’'s behalf of the necessity of functional dsity
inside districts that composes cities and its lngs. Then, discusses the case AlphaVille Indusdria
Business Center settled at Barueri — SP, on CaBi@oco highway borders. Its entrepreneurs inytiall
offered industrial lots for Sdo Paulo’s businessmed attentive to real estate demands, kept peirigrm
changes of direction, transforming the undertakingbusiness/commercial, adding to it also the
residential wing. Withthe achieved success, others enterprises emerdg&aiil and the philosophy of
the initiative turned into AlphaVille’s concept divelling integrating four essential aspects guided to
projects design: the single-family component; lesuhe business area; and education. Comments are
made respect to diversity of uses embedded in soaster plans, detaching aspects inside Londrina’s
Land Use and Occupation legislation. Finally spe@éerence is made about the existent consciogsnes
that is necessary the mixture of persons, actsvaied uses in order to restore cities dynamisnmhaath.

Key-words: multifunctional spaces, plutifunctional spaces, tifwictional enterprises, sustainable real
estate, multiuse real estate enterprise.
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1. INTRODUCAO

A cidade deve responder ao seu habitante, a coeg#nc fomentar atividades humanas e
favorecer a expresséo da cultura. Um modelo deleidais sustentavel pode recuperar a cidade
como habitat ideal de uma sociedade baseada nanatade. Este texto relata o surgimento e
evolucdo de um empreendimento pioneiro na cidad®adaeri — Sdo Paulo, o Centro Industrial
e Empresarial AlphaVille. Procura mostrar que ncoder do seu processo de desenvolvimento
espontaneo brotou um conceito, uma nova filosodiavida, implementada posteriormente em
todos seus empreendimentos: o agregar de atividhdesificadas, integrando moradia, lazer,
educacao e servicos. O novo conceito passou asd® em outros empreendimentos do grupo
e também serviu de referéncia para outros emprderete A importancia do modelo também se
deve a sua capacidade de alterar regras e incorpgoedrizes na legislacdo dos diversos
municipios em que se instala. Um pouco dessa fss&@ui € contada, com a intencdo de
mostrar 0 papel desempenhado por esse empreendimienieiro e que continua ainda com
muita forcga.

2. A DIVERSIDADE DE ATIVIDADES NAS CIDADES

Desde os primeiros tempos até o advento da rewwlugdustrial, os espacos eram
multifuncionais, integrados no tecido urbano deqgsoe cidades européias. As cidades com uma
estrutura simples, funcionava na escala do homp#) ado acontecia a separagdo do "lugar de
morar”, "lugar de trabalhar" e do “lugar de se dive Com a Revolucdo Industrial novas
atividades funcionais surgiram de dificil incorpgia no tecido urbano, provocando a expanséo
das cidades, o aumento das distancias, a altedasinecessidades basicas e de consumo e 0s
problemas decorrentes. As formas de se construtteeram drasticamente. No século XX, a
doutrina formulada no CIAM, pregou o zoneamentcciomal das cidades e, assim, a historia
dos espacos e edificagbes multifuncionais foi rotapida, as comunidades se decompuseram
em partes e a segregacao funcional entre trabaMiger se iniciou. A Carta de Atenas, com sua
declaracdo de principios, abriu as portas paredbanismo moderno, instrumento que passou a
ordenar o futuro das cidades. Enunciaram-se quiatrgdes urbanisticas: habitacdo, trabalho,
lazer e circulacdo (ZIEDLER, 1985). Era uma nalas6fia, com um novo equilibrio vital, e o
automovel estabeleceu-se como simbolo da liberidgdmmem. A mistura organica de funcdes
foi posta de lado, e, a separacao funcional damast50 anos provocou, durante o processo, a
perda de importantes qualidades da vida urbanigueza advinda da sua complexidade e seu
contraste. A periferia das cidades se desenvobigigando bairros residenciais isolados, areas
industriais e areas comerciais.

Jane Jacobs (2000, p.158) mencionou que, para eeng®r as cidades, é preciso "admitir de
imediato, como fendmeno fundamental, as combinagdeas misturas de usos, ndo 0S USOS
separados”. Para ela haviam "quatro condicoespadsaveis para gerar uma diversidade
exuberante nas ruas e nos distritos (JACOBS, 200®5): 1) o distrito, € 0 maior nimero
possivel de segmentos que o compdem, deve ateagwefkréncia, a mais de duas funcdes, e
estas, devem garantir a presenca de pessoas guedmicasa em horarios diferentes e estejam
nos lugares por motivos diferentes, mas que sej@pazes de utilizar boa parte da infra-
estrutura; 2) as quadras do distrito devem seasude modo que as ruas e as oportunidades de
virar esquinas devem ser frequentes; 3) o distléee combinar edificios de varias idades e
estados de conservacdo de modo a gerar rendimeot@draico variado; 4) deve haver alta
densidade de pessoas no distrito independenteudepsapdsitos e alta concentracdo de pessoas
com proposito de morar. Defende a obrigatoriedastesas quatro condicdes, que, associadas,
criam combinacdes de usos economicamente eficazes.
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Richard Rogers (2000, p. 33) é favoravel a umadeidiensa, para melhorar a sustentabilidade
das cidades, que modo a obter vantagens ecolégitas:podem desenhar-se conforme um
planejamento integrado com a finalidade de aumegat@ndimento energético; podem consumir
menos recursos; produzir menos poluicdo; e evkparsao sobre a paisagem rural. Por essas
razdes ele defende a “cidade compacta”, densai@meate diversa, onde as atividades sociais
e econdmicas se superpdem e onde € possivel amidaehes se integrarem com a vizinhanca.
Esse modelo, requer a superacédo do urbanismo dadumica e do predominio do automovel.
A questdo € como projetar cidades nas quais as ridades aumentem e favorecam sua
mobilidade, como satisfazer as necessidades delidaol® pessoal sem que o carro destrua
nossa vida comunitaria, como acelerar a implantatfigistemas de transporte ecoldgicos e
equilibrar a utilizacdo de espacos publicos a falas pedestres e da vida comunitaria. A cidade
compacta contempla todas essas consideracfese@@sedor de centros de atividades sociais
e comerciais conectados por transporte publicostitamdo-se em focos em torno dos quais
crescem 0s bairros. A cidade compacta compreende rade de bairros com seus proprios
parques e espacos publicos, unindo atividadesdasva publicas (ROGERS, 2000, p. 38).

A solidez e a pluralidade do entorno d&o ao cidadéplas possibilidades de opcdo. A antiga
coincidéncia do lugar de trabalhar e de morar,gdst lado, sacrificou uma forma de vida e
liberdade de escolha, antes oferecida. Hoje, tem-<0nsciéncia de que, para a conservacao do
dinamismo da palpitacdo das cidades € necessaresaa de atividades e usos na menor escala
possivel, sem ignorar as necessidades caractasistccada funcéo. E importante que a escala
humana volte a ser a dominante, com os espacoffuncibnais que contemplem também a
funcdo habitacional. Para a recuperacdo do aspctdiversidade, da mistura organica de
funcdes, da complexidade e contraste, ndo é suificie reagrupamento de fungdes, mas a
andlise prévia das principais delas (trabalho,thedo e lazer), o estudo de suas inter-relagdes,
tendo em vista a escolha de quais devem reunirasa @ construcdo de novos espacos
multifuncionais (GRASSIOTTO, 2007).

3. OS EMPREENDIMENTOS ALPHAVILLE

O Centro Industrial e Empresarial AlphaVille* surgiu em 19730 municipio de Barueri — SP,
foi implantado a 23 km da capital econbmica do,p&igido de expansdo da area metropolitana
para oeste, as margens da rodovia Castelo Brabestaaem 1968 para melhorar de forma
acentuada a comunicacdo com o interior do estadlusive norte do Parana e Mato Grosso do
Sul e Norte (Figuras 1 a 6). A sua abertura, cdinccom o periodo inicial do milagre
econdmico brasileiro, quando foi criado um eixo d#sbravamento, com a implantacdo de
inlmeros poélos de desenvolvimento, entre o0s qualpha¥ille, o pioneiro. “Seus
empreendedores com ousadia e visao estratégicaestaram a oportunidade surgida, ofertando
inicialmente lotes industriais para empresariosSée Paulo e sempre atentos as demandas do
mercado, foram realizando mudancas de rumo, logoesfiormando o empreendimento em
empresarial/comercial, agregando a ele também ¢ohmsidencial” (GRASSIOTTO, 2005,
p.182). A partir da abertura da Rodovia CastelmBoafoi oferecida a Construtora Albuquerque
& Takaoka, uma parcela da fazenda Tamboré, em Bamkgrtada pela nova rodovia. Seus

! Retirado de: GRASSIOTTO, M.L.RA dinamica do processo evolutivo dos centros coméaés: aspectos do
planejamento fisico.2005, 421f. Tese (Doutorado em Tecnologia da Aetwia) — FAU/USP. Sdo Paulo, 2005,
p.182-209; CUNHA, LeonardoEntrevista concedida pelo Presidente da SociedadelphaVille Centro
Industrial e Empresarial (SACIE), de S&o Paulo S&o Paulo, Barueri, 03 jul. 2003; SACIE. HRR Rualgjdes
Cartograficas, Comércio Ltda., S&o Paulo, s.d.; IBAGFAE Fotos Aéreas, Barueri, 02 abr. 2002; Famsutor,
jul. 2003.

% Data em que foi aprovada a lei de zoneamenta)dwmia 4rea empresarial de AlphaVille.
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diretores® perceberam ai uma maneira de atender aos empeesdei Sdo Paulo, que
demandavam por lotes industriais. O processo destndlizagdo no Brasil estava consolidado e
esta era uma oportunidade Unica para sua ampliagémyeitando o acesso rapido que a rodovia
oferecia, a &rea de cinco milhdes de metros quasrafl construtora, apds a aquisicdo da
propriedade em 1973 elaborou o primeiro projet@uigtico, objetivando implantar um nucleo
industrial, dando inicio a ocupacgéo. As obras camay em janeiro de 1974, e, em setembro do
mesmo ano, ocorreu o lancamento do AlphaVille @emdustrial e Empresarial. O primeiro
parcelamento foi, portanto, industrial, e, granidéss de 20.000 a 30.000°fioram oferecidos,

as margens da rodovia e do rio Tieté, prevendstalatdo de industrias ndo poluentes.

Barueri tinha na época 38.000 habitantes e, em j80ntava com 75.000, significando um
aumento de 100% em sete anos. O projeto do compligkaVille mostrou-se arrojado desde o
inicio. Sua principal via de acesso, a AlamedaNrRigro, possui uma calha de 50 m de largura,
com mais 15 m de recuo de cada lado, totalizandmn 8@ total, maior do que a Avenida
Paulista. O arrojo da iniciativa atraiu o interedeseempresas multinacionais com a finalidade de
instalar suas sedes administrativas ao invés dw setustrial, e, a primeira delas foi a HP —
Hewlett Packard — em dezembro de 1976, que consiraiprédio de marmore onde se esperava
a instalacdo de uma fabrica. Este fato fez comogpmojeto fosse repensado, e, posteriormente
redirecionado, objetivando dai para frente a ingé de centros administrativos e comerciais.
Com isso, uma rapida valorizacdo dos terrenos edaoorrente enriguecimento da regido
ocorreram ampliados pela efetiva ocupacdo. Os emgimaentos surgiram sucessivamente e,
com a vinda de multinacionais, percebeu-se quetenpal de desenvolvimento de loteamentos
residenciais também se fazia necessario, tendo ista @ atendimento das familias dos
executivos, administradores e trabalhadores dagesam Nos Estados Unidos, esse tipo de
loteamento era comum, o morar e o trabalhar ficgpaimimos. “Os empreendedores, depois de
uma visita a Los Angeles, trouxeram dos seus amesdnidéia dos residenciais com controle de
acesso, criando também um entorno micro regiona amanpleto, com comércio de apoio, que
gerava empregos” (GRASSIOTTO, 2005, p.186). Foa@ndestacada da area global, uma
parcela que se transformou no AlphaVille Residéntjdancado em julho de 1975. Com o
conceito americano de controle de acesso surgianaeipo loteamento fechado no Brasil.
Naguele momento, se percebeu que o mercado residpaa familias de classe média e média
alta de Sao Paulo, tinha uma demanda maior do quienaanda por escritdrios para
multinacionais.

Nos primeiros anos, a parte industrial, deslanchougntanto com a primeira crise do petroleo
em 1976 teve seu desenvolvimento refreado. Maarta pesidencial apresentava uma demanda
continua. Novas éareas foram reestudadas e destatawdido em vista a criacdo de mais
residenciais. Criou-se o AlphaVille Residencialr eutubro de 1976, substituindo quadras do
centro empresarial; o AlphaVille Residencial 3 surgm maio de 1979; e o AlphaVille
Residencial 4 em junho do mesmo ano. Os dois Gtilmcalizam-se no municipio de Santana
do Parnaiba, que atualmente conta com nove ares&demeiais e dois centros de apoio
comerciais. Esse processo de criacdo de novonesiis foi continuo, mostrando a existéncia
de um grande mercado imobiliario a ser explorado.

Grande parte do terreno adquirido pela Albugue&U@akaoka estava ocupado por posseiros, 0
que exigiu um longo processo de negociacdes. Emrdacia disso, a area hoje ocupada pelo
Centro Comercial AlphaVille, foi a de entendimemtais dificil, tendo ficado intocada por
longo tempo. Mas, lancado em 1980 foi “vendido gmenas 15 dias, antes mesmo do seu
lancamento oficial” (Viver a vida AlphaVille, 200B. 16). Além disso, um intenso processo de
langamento de novos residenciais foi desencadeatio implantacdo do centro comercial.

% Renato Albuquerque e Yojiro Takaoka eram séciamigos desde o tempo da Escola Politécnica, orddagam
juntos.
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Visando resolver a dificuldade de abastecimentmmnada pelos moradores, a instalagcdo do
Centro Comercial AlphaVille, pode ser consideradaapisédio especial. Os empreendedores
realizaram estudos a respeito de diversos tipaedgos comerciais existentes, visitas a outras
cidades e paises foram realizadas e acabaram abasfp nos centros das cidades européias
que abrigam comércio e servigos, se estendendedmy da area mais antiga. Optou-se pela
realizagcdo de construgbes pequenas adensadasing, fagscriado o Condominio Centro
Comercial AlphaVille, que diferentemente da Eurapé@p teve um desenvolvimento historico,
tendo sido instalado como uma nova vila, dentrauh@ area planejada. Foi concebido para
ocupar pouco mais de mil pequenos lotes de 324m 8m) modulados, prevendo construcées
de até trés pavimentos, ocupacdo dos lotes deadavislivisa, calcadas externas, areas de
estacionamento abrigando localmente comércio dcesrde apoio. Com area de 100.00§ m
surgiu a partir da venda desses lotes. Funcioms aon shopping center fechado, cercado por
grade, contendo seis portarias dotadas com o maienmo sistema de seguranca e instalacao
elétrica aérea. O centro comercial esta localizaminterior do centro empresarial, cujos lotes
maiores foram ocupados por bancos, autopecas, raijeetc.. Além do centro comercial
aberto, AlphaVille também conta com um shoppingteretradicional fechado, funcionando
como uma das portas de acesso ao centro comdyerab a

Cabe ressaltar que como os lotes comerciais foeamdidos, anix das lojas surgiu em funcéo da
demanda, foi o mercado que ditoumix, que € seguidamente alterado ainda hoje. No anteri
possui lojas ancoras, estabelecimentos comerc@désservigcos. No entorno a multiplicidade de
atividades € visivel: ancoras externas; servicoacdrs; lazer/esporte/turismo; hotéis
internacionais; educacédo; saude; dentre outras.

No complexo AlphaVille, com o desenvolvimento confido, o loteador pdde criar areas
diversas para atender a uma demanda continua Emlsstdleste sentido, apds o nascimento do
centro comercial, conforme foram surgindo os diergesidenciais afastadas, centros
comerciais de apoio foram criados espalhados norremt por exigéncias de mercado. A
diversificacdo das atividades aconteceu espontagrgancom o passar dos anos.

Desde sua implantagdo, no inicio dos anos 70, gsemmdedores de AlphaVille langaram em
média a cada ano e meio, um novo residencial. C(20G8) em seu depoimento comenta: “eu
sempre vi AlphaVille como uma ponta de chicote deeshvolvimento; quando hd uma onda de
desenvolvimento, em AlphaVille essa onda se Vvé ipligihda e quando ha uma onda de
recessao, também essa onda de recessao se aprafuiiddiversos residenciais foram sendo
criados ao longo dos anos: Numa ordem cronolégoa, 1981 foi lancado o AlphaVille
Residencial 5 e em 1982 o AlphaVille Residencia. mesmo tempo em que surgiam os lotes
residenciais, pequenas areas de apoio para contgimeira necessidade e servicos eram
instaladas, nos “restos” dos loteamentos. Entreesslenciais 5 e 6 foram construidos dois
centros de apoio comerciais. E de 1983 o Alpha\Rlesidencial 8. E de 1984 o AlphaVille
Residencial 9; de 1986, o AlphaVille Residencial d® 1987, o AlphaVille Residenciat; @le
1989, o AlphaVille Residencial 11; de 1990, o Alghiz Residencial 12; de 1994, o AlphaVille
Residencial 18 do Forte, que surgiu para atendienaanda tanto por lotes empresariais quanto
de lotes residenciais. S8o mais de 7.200 lotescadts a disposicdo nos 10 primeiros
residenciais, com &areas que variam de 360 a 120®@d nf, numa média de 700“m Depois
dessa dezena de loteamentos surgiram ainda osnesis 11 e 12 e o residencial 18 do Forte,
com 200 lotes a partir de 450 ntontando também com uma area empresarial com dee
1.000 .

E interessante ressaltar que foi a conjugacdo rdesesses dos trabalhadores e dos moradores
gue viabilizou novas experiéncias, novos negéaosny o consequente desenvolvimento do

* Que recebeu este nome por localizar-se geogradicgmantes do residencial 1 (Viver a Vida Alpha/ilt
AlphaVille 30 anos, 2003, p. 19).
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empreendimento como um todo. De certa forma,iaslaties eram complementares entre si. A
oferta de novos residenciais ajudava a trazer nengsesas, qgue demandavam mais areas para
moradias junto aos locais de trabalho. Um exentipico de ciclo virtuoso que favoreceu a
formacao de um promissor e seleto mercado consumido

Em 1994, com a morte de Yojiro Takaoka, a empremasttutora Albuquerque & Takaoka se
abriu em dois bragos sucessores: a AlphaVille Ushadi, e a Y. Takaoka Ambas dedicadas a
implantacéo de loteamentos urbanos. Ao longo dos,anAlphaVille Urbanismo dotada de uma
tecnologia muito afinada com a filosofia AlphaVijlle conceito AlphaVille de empreender,
imprimiu um novo rumo aos negdécios, passando a atualiversas regides do pais. E oportuno
lembrar que todos os empreendimentos AlphaVille s inteiramente pela iniciativa
privada, sem receber qualquer beneficio das puedsitonde se localizam. Outra questdo é
relevante, quando da implantacdo do loteamento, ha&ta na prefeitura de Barueri uma
secretaria de urbanismo, nem legislacéo que teatiss questdes do uso do solo. Foi somente a
partir do empreendimento AlphaVille que criaramese instru¢des que hoje constituem os
pilares do conceito criado. Em AlphaVille, estabefam-se condi¢cdes de uso que passaram a
fazer parte, primeiramente, do contrato de compenea do imovel. Para fiscalizar o respeito a
esse uUso e aprovar projetos numa instancia antarigrefeitura fundou-se a Sociedade
AlphaVille (associagdo dos moradores) em 1980j edsa sociedade que durante muito tempo
fez valer a regulamentacdo estabelecida, garantiueo a ocupacdo se desse conforme o
contratado. De um modo geral, junto ao rio Tieéénearginal da Castelo Branco, estabeleceu-se
um uso mais bruto, industrial e nas areas maisaalas da rodovia, previu-se um enobrecimento
da ocupacdo. A partir de 500 m da Rodovia Castebnd®d, uma &rea empresarial, com
comércio, prédios de escritérios e apartamentgzaréir do distanciamento de cerca de 1.000 m
a implantacdo das areas residenciais restritas, pneservadas. A implantacédo dessas restricbes
foi especialmente possivel, devido a criacdo ndrattmde compra e venda, e, da obrigacéo de
submissédo dos projetos a Sociedade AlphaVille.dhiosinente foi firmado um convénio com o
municipio de Barueri para que as restricbes impgsagsassem a ter forca de lei. E, foi a partir
das normas implantadas nesse empreendimento mogeg surgiu a primeira legislagao
urbanistica do municipio de Barueri, tendo sidotadim posteriormente, em todos os demais
empreendimentos AlphaVille nos inUmeros municiglosterritério brasileiro. Segundo Cunha
(2003), infelizmente, ndo se elaborou um planotairentegrado do municipio, ou da regido
metropolitana, com normas de longo prazo. As desisitonteceram sO pontualmente. A cada
novo empreendimento, residencial ou comercial, duse uma solucdo especifica, sem a
preocupagao com integracdo e com as situacoessgutur

E interessante ressaltar que a filosofia de impi# dos diversos residenciais acabou se
transformando num conceito, o conceito AlphaVille mhorar, cujo objetivo é oferecer alto
padréo de qualidade, estilo de vida diferenciadee ‘igtegra moradia, lazer, educacgao e servicos,
sempre com seguranca e permanente contato conurazait (Viver AlphaVille, 2003, p. 59).

O conceito se consolidou com o tempo. No surgimetgoAlphaVille Urbanismo quatro
aspectos essenciais passaram a orientar a concelpgdmovos projetos: o componente
unifamiliar; o lazer; a area empresarial; e a edécaTodo novo empreendimento AlphaVille
conta com um conjunto de normas construtivas eatg@agdo, mais rigorosas do que as da
cidade onde se instala. Visa a preserva¢ado dadqdaliurbanistica e a valorizacao do patriménio
dos moradores e investidores e, as Sociedades \lghado constituidas no ato da formacao
dos condominios.

® pertencente a familia Albuquerque. A AlphaVillebdnismo recebeu como sécio o portugués Nuno Alepes,
que se associou a Renato de Albuquerque.

® pertencente & familia Takaoka.
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Pode-se acrescentar que nesse empreendimento rpialieiBarueri, o Centro Industrial e
Comercial AlphaVille, a diversificacdo foi acontade ao longo do tempo, espontaneamente,
até o estabelecimento de um novo conceito de ser*viEsse conceito, da incorporacdo da
diversidade de atividades, ndo sO se espalhouopor d Brasil através dos empreendimentos
AlphaVille, como também vem servindo de modelo pam#ros grupos de empresarios que
passaram a realizar empreendimentos semelhantdtdelor agregado. Todas as regides que
viabilizaram esse modelo foram beneficiadas, imctuso aspecto elaboracdo de seus planos
diretores e legislacdo de uso e ocupacdo de spbmeamento. Baseado em experiéncia bem
sucedida, as cidades podem através de diretrizesitimar novas areas de desenvolvimento,
induzindo a criacdo de bairros mais sustentavess igaluam a diversidade de fungdes,
abrigando o morar, trabalhar, o lazer e entretemiopeom menor deslocamento de moradores e
mais espagos de permanéncia.

Novas legislacbes estdo sendo construidas tendeistanrecuperar o antigo dinamismo das
cidades a partir das diretrizes colocadas no Hetatas Cidades. Em Londrina — PR, por
exemplo, tramita na Camara Municipal a legislac@oNbvo Plano Diretor e de suas leis
complementares, entre elas, uso e ocupacéo de zalseamento. Até agora ndo era permitida a
multiplicidade de funcdes nas diretrizes para loe@os. No novo documento diversos tipos de
residenciais permitem usos mistos, e, certamentenmantacdo de um empreendimento
AlphaVille e seu conceito diferenciado em Londrialasiu 0 caminho para a grande mudanca.
Em 2002, Londrina foi escolhida para receber undeesial AlphaVille, dotado dos quatro
aspectos essenciais que orientam a concepgdo dgstopr AlphaVille: o componente
unifamiliar; o lazer; a area empresarial; e a ed@iga A partir de pesquisa de viabilidade, o
AlphaVille Londrina " p6de tomar forma, composto por trés residenaéesecendo 1.001 lotes
residenciais e 17 lotes comerciais, além do Alpt@\iondrina Club, que inclui piscinas, area
verde, trés quadras de ténis, uma quadra poliéspoum campo de futebgbcietye area para
futuras expansdes (Figuras 7 a 9). O projeto tembéan umeClub Houseou seja, sede social e
uma academia de ginastica equipada PelabokA presenca do Catuai foi determinante para a
implantacdo de um empreendimento AlphaVille, queuskza da localizacdo ao lado do
shopping como mote promocional e enfatizando arsivede de atividades. Ambos os
empreendimentos (shopping e loteamento) foram chdts de uma mesma propriedade
agricola, pertencente ao advogado Jorge Baglit@m, assim, uma divisa em comum. Com area
total de 33.000 M os 17 lotes empresariais servem para finalidatlesrsas, escritérios,
consultérios, comeércio, etc.. Dentre as obras emstoacdo destaca-se uma grande rede local de
supermercado que ja esta funcionando em um das Mteentorno pode-se destacar a presenca
de importantes instituicdes de ensino, entre elavraco da UNOPAR, Universidade Norte do
Parana (Centro de estudos de Direito, Administrac@egEncias Contabeis, etc.), uma unidade da
Metropolitana — IESB, o campus da Universidade dtsthde Londrina (UEL) a 2 km e uma
unidade da St. James, particular, de ensino madido procurada pelas camadas de renda mais
elevada. Dois hotéis com foco empresarial se mrstal vizinhos ao shopping, um deles da rede
Comfort Suites, funciona desde julho de 2004. Oti©ede Eventos da cidade ja existia,
funcionando a 2 km do empreendimento e do shoppindado do AlphaVille Londrina estad em

" Informagdes e fotos de: ALPHAVILLE URBANISMO S.Misponivel emwww.alphaville.com.br Acesso em:
17 set. 2003, 29 jul. 2011; VIVER A VIDA ALPHAVILLEAIphaville 30 Anos. Barueri - Sdo Paulo: Mauvan
Marketing Editorial, setembro 2003. Especial; VIVER/IDA ALPHAVILLE. Alphaville Londrina. Barueri -S&o
Paulo: Mauro Ivan Marketing Editorial, agosto 20B#8i¢cdo Especial VI.

® O advogado Jorge Badin era o proprietario destiécada de 50 da fazenda com aproximadamente 36drdsec
Inicialmente vendeu para o empreendedor do Catuai pequena area. Posteriormente, acabou realizardss
loteamentos e por Ultimo fez um acordo comerciah @oAlphaVille Urbanismo. Aparentemente foi queweta
maior visédo comercial do empreendimento como urn.t&&mpre soube aproveitar muito bem as oportuegidd
negécios que foram surgindo.
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andamento o segundo empreendimento do grupo o ilhdondrina 2 compreendendo 548
lotes residenciais no total das duas etapas. @fedeco mesmo conceito caracteristico da marca,
a nova iniciativa conta com clube proprio abrigaedtsutura de lazer planejada, inGmeras areas
de convivio, além de abrangentes areas verdesidd&iniciativas privadas que deram origem
aos diversos empreendimentos no entorno do Catbgip8ig Center favoreceram a constituicdo
de um subcentro diversificado afastado do coraghcidhde, e, deram inicio a uma série de
alteracOes na legislacdo de loteamentos e crisg@iohs areas de desenvolvimento.

Para ilustrar ainda mais o ponto de vista cologagkie texto pode-se tecer alguns comentarios
sobre outro empreendimentdAtphaVille Graciosa’ implantado em Curitiba a 19 km do centro
urbano da cidade, tendo seu inicio em 2001. Esdifado em Pinhais na regido metropolitana,
a nordeste sendo composto por quatro residendtaisgti, Andorinhas, Araucarias, Iguacu,
oferecendo em conjunto 1113 lotes residenciais%eldi®@s comerciais e 40 lotes empresariais
(Figuras 10 a 14). O empreendimento incorpora tadosonceitos do pioneiro AlphaVille de
Barueri, mas em seus dominios, possui a maiorstiangreservada de araucarias em area urbana
do Brasil, um diferencial. “Sdo mais de 300 mil rastquadrados de matas com nascentes,
corregos” (...) “gue os moradores recebem paraciegpre com elas conviver” (VIVER A VIDA
ALPHAVILLE, 2001, p.5). Os exatos 306.611,018 de matas nativas estéo distribuidos entre
quatro fragmentos florestais, que em conjunto fonnaareserva. A area possui mananciais, nela
se encontrando trés nascentes de rios que integnaa das micro-bacias do Alto Iguacu,
principal fonte de abastecimento de &gua dos npiogida Grande Curitiba. Devido a
proximidade da Serra do Mar, além das araucarissupd2 espécies de arvores de 22 diferentes
familias arboreas, dentre elas cerejeiras, pinkidiravos, cedros e canelas, e até xaxins. Trilhas
ecologicas aproximam os moradores da natureza.redepvacdo de areas verdes nativas nos
empreendimentos AlphaVille € uma prioridade e ainddase de concepcédo urbanistica deste
empreendimento foram assumidas tarefas relacionadpsesquisa, recuperacdo, normas de
manejo e programas de conservacao continuada. @adames assumiram O COMPromisso
posterior de cumprir as normas de uso e consendgdvea preservada. O complexo oferece
aos moradores um campo de golfe de 18 buracosegumdo a critica € um dos melhores do
pais devido as “caracteristicas técnicas e de csigfmm ambiental, reunindo lagoas, matas
nativas, fragmentos florestais”, etc.. Um clubensere no centro do campo de golfe abrigando
restaurante, lanchonete e areas de permanéncgo® jGonstruido na area comerciahlpha
Mall, centro de compras e conveniéncia atende as ida@dss diarias dos moradores, abrigando
pequenas lojas, escritorios e restaurante. No remtorColégio Bom Jesus, tradicional, garante
ensino de alto padréo a criangas e jovens. Segdusto(2011), mais de 50% dos lotes esta
edificado tendo alavancado a formacéo de um sutacdiviersificado no entorno de Curitiba. De
acordo com Borges (2011) algumas iniciativas idimifecer ainda mais o desenvolvimento da
regido: trés trincheiras estdo sendo construidasdwvia principal que facilitardo o acesso ao
complexo; a extensao da linha verde de transpatibcp esta em vias de ser implementada; ha
ainda a previsdo da instalacdo de um shoppingrcesgmnal no trevo de Atuba. Em anexo ao
AlphaVille Graciosa, o AlphaVille Pinheiros oferec® mais 157 lotes residenciais, vem
agregar maior valor a regiao.

® Informagdes e imagens de: JUST, Luiz. Entrevisiacedida pelo gerente Adm, Financeiro — Associac&o
AlphaVille Graciosa Residencial. Pinhais, 20 ju012; BORGES, Rosangela. Entrevista concedida pestoth —
Apolar Iméveis. Pinhais, 20 jul. 2011; VIVER A VIDALPHAVILLE. Alphaville Graciosa. Barueri - Sdo Hau
Mauro Ivan Marketing Editorial, outubro 2001. Edic&special i 3; ALPHAVILLE URBANISMO S.A.
Disponivel emwww.alphaville.com.brAcesso em: 29 jul. 2011; Fotos do autor, jul.2201
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Figura 1: O Skyline do Figura 2: Area industrial, Figura3 : Centro Comercial;
Centro Empresarial € 0 mini-comércio, centro Shopping Center AlphaVille;
Centro Comercial. comercial, ao fundo o Tieté. edificios altos.

i

Figura 4: AlphaVille - Figura 5: A tipologia das Figura 6: Fachada do
loteamento residencial e edificacfes. Shopping Center

empresarial. AlphaVille.

Figura 7: Acesso Figura 8: Clube Figura 9: Vista Figura 10: Acesso
AlphaVille Londrina AlphaVille Londrina Aérea AlphaVille AlphaVille Graciosa
Londrina

Figura 11: Ao fundo Figura 12: Clube Figura 13: Figurald: Mapa
araucarias AlphaVille Graciosa AlphaMall Graciosa AlphaVille Mall
AlphaVille Graciosa
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4. CONSIDERACOES FINAIS

A marca AlphaVille, talvez seja a mais valorizadesétor imobiliario brasileiro, uma referéncia
em termos do novo urbanismo, com seu conceito eleadr a diversificacdo de fungcdes em um
s6 empreendimento, integracao de “moradia, lageica;do e servicos, sempre com seguranga e
permanente contato com a natureza”. Recebeu y@n@osios no Brasil e no exterior incluindo o
Prix d’Excellence (0 Oscar do mercado imobiliariaundial) conquistado pelo AlphaVille
Flamboyant de Goiania em 2005. Em varias regidesilbiras seus empreendimentos tém
proporcionado estilo de vida diferenciado e priabipente tém colaborado para recuperacéo do
dinamismo das cidades, alavancando o desenvolaméatregides multifuncionais. Nesse
sentido tem provocado revisbes nas legislacOes apars de uso e ocupacédo de solo, e
interferido positivamente na elaboracédo dos Pl@icstores das cidades em sua adequacéo ao
Estatuto das Cidades. O que se percebe é que deodmgeral as novas diretrizes seguem em
direcédo de se atingir uma maior sustentabilidatiana.
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