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Resumo

Os Shopping Centers sao alvos de polémicas em torno dos impactos positivos e
negativos provocados nas cidades e nas pessoas devido ao grande porte, ao tipo
de gestéo e a arquitetura enclausurada. Se ha problemas como a segregacéo social
resultante do controle de acesso privado aos espacos coletivos, por outro lado,
estes equipamentos comerciais tém a capacidade de atrair frequentadores de varias
classes sociais para consumir produtos materiais e imateriais trazendo vitalidade
urbana ao seu entorno.

As analises de Shopping Centers, considerados referéncias, séo feitas por meio da
identificacdo das variagbes do modelo e dos impactos provocados nos diferentes
tempos. O objetivo € a compreensao do papel exercido pelos Shopping Centers no
vetor Sudoeste devido a concentracdo destes equipamentos e pela construcao
desta localizagao por meio de grandes investimentos publicos e privados em obras
do mercado imobiliario.

Palavras chaves: Shopping Center. Vetor Sudoeste. Impactos.

The impacts of shopping malls in Southwest vector of Sao Paulo

Abstract

Shopping centers are the subject of controversy around the positive and negative
impacts caused on cities and people due to their large size, type of management
and enclosed architecture. If there are problems such as social segregation resulting
from the control of private access to collective spaces, on the other hand, these
commercial facilities have the capacity to attract regulars from various social classes
to consume material and immaterial products, bringing urban vitality to their
surroundings. The analysis of Shopping Malls, that are considered references, are
made by identifying the variations in the model and the impacts caused at different
times. The objective is to understand the role played by Shopping Malls in the
Southwest vector due to the concentration of this equipments and the construction
of this location through large public and private investments in works in the real
estate market.
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Los impactos de los centros comerciales en vetor Suroeste de Séo
Paulo

Resumen

Los Centros Comerciales son objeto de controversia en torno a los impactos
positivos y negativos causados en las ciudades y las personas debido a su gran
tamario, tipo de gestion y arquitectura cerrada. Si existen problemas como la
segregacion social como resultado del control del acceso privado a espacios
colectivos, por otro lado, estas instalaciones comerciales tienen la capacidad de
atraer a clientes habituales de diversas clases sociales para consumir productos
materiales e inmateriales, llevando la vitalidad urbana a su entorno. Los analisis del
Centro Comercial, que se consideran referencias, se realizan identificando las
variaciones en el modelo y los impactos causados en diferentes momentos. EI
objetivo es comprender el papel que desemperian los centros comerciales en el
vector Suroeste debido a la concentracion de este equipo y la construccion de esta
ubicacion a través de grandes inversiones publicas y privadas en obras en el
mercado inmobiliario.

Palabras-clave: Centros Commerciales. Vetor Suroeste. Impactos.
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1 Introducao

No Brasil, o modelo imobiliario importado dos Estados Unidos foi adaptado
ao longo das décadas conforme as condi¢cbes socioeconémicas e as novas
demandas e aos habitos dos consumidores. No atual mercado globalizado, o
modelo tradicional foi convertido em produto de consumo e esta em um novo
momento de inflexdo provocado pelo crescimento do e-commerce e o avango das
tecnologias. Desse modo, passou a ser um complexo de negdcios, integrando
cada vez mais areas e fazendo parte do cotidiano dos consumidores e do tecido
urbano.

Devido ao porte fisico do empreendimento e a participacdo na economia, 0s
SCs' trazem diversos impactos positivos e negativos. O objetivo desta pesquisa é
identificar estes impactos no vetor Sudoeste da cidade de Sao Paulo, onde ha
uma grande concentragcédo destes equipamentos comerciais em diversos periodos
e tendéncias.

2 Materiais e métodos

O estudo foi desenvolvido por meio de pesquisa bibliografica em ambientes
fisicos e virtuais. Esta pesquisa tedrica foi complementada por visitas exploratérias
aos SCs com objetivo de coletar informagdes. O cruzamento e tabulagdo de dados
estatisticos dos érgaos publicos, de empresas privadas e dos sites dos SCs
complementaram as analises.

3 Os Shoppings Centers do vetor Sudoeste

A analise dos impactos dos SCs teve como base os dados da periodizacao
proposta por Garrefa para o caso brasileiro com indicagao de referéncias de cada
periodo, dos quais a maioria esta localizada no vetor Sudoeste, portanto, estes
foram os estudos de caso adotados.

! Abreviatura de Shopping Center.
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Tabela 1: Periodizagao dos tipos de Shopping Centers

Movimento Suburbano ‘

’ Movimentos para recuperagdo dos centros degradados

1966-90 diversificagao 1990 ~ Nova Diversificagao
1962-90 Downtown Centers Life Style Center
1960-76 Pedestrian Malls respeito aos aspectos culturais e sociais do local

SC em éreas centrais deterioradas  Category Killer

Mixed Use Developments grandes lojas especializ. (Wall Mart, L. Merlin, Ikea)

(7]

8 minimo trés usos 1990 ~ Declinio

§ o ° 1976-90 festival centers Dead Mall

3 SRS 5 'S origem do consumo do lugar 1990-96 faléncia de lojas de depart. (ancoras)
=] © 3 o &

= 58 83 1980

m S E = E 1957- 80 Enclosed mall entertainment

center
localizagdo estratégica estratégia de negocios
produto imobiliario produto de consumo - criagdo do consumo do lugar
templos do consumo industria do shopping center
marketing dos aspectos materiais marekting da imagem
consumo de bens materiais consumo de servigcos
equipamentos de lazer
ano 1916-1940 1950 1960 1970 1980 1990 2000 2010
2007-20

o 1966-80 1981-94 1995-2006 SC Tematico

51 Boa Arquitetura Enclosed Mall Entertainment Center (Open Air Mall

E Uso Multifuncional
o viés imobiliario multipavimentos cobertura de vidro criacéo de lugares
L

(2] demandas locais  fundos de penséo fundos imob. privados  inv. estrang.

modelo: 1966 SC Iguatemi 1982 Morumbi SC 1999 P. Higienépolis 2012 JK Iguatemi

Fonte: GARREFA, 2008, 2011 e In: VARGAS; ARAUJO, 2014.

Conforme sistematizado na tabela 1, o modelo de SC adotado no Brasil, um
empreendimento varejista de base imobiliaria, originado na década de 1950 nos
Estados Unidos é resultante de seu desenvolvimento a partir do inicio do século
XX em fungdo do movimento suburbano de suas cidades, ancorado pelo
desenvolvimento da industria automobilistica e da demanda nos novos bairros-
jardins. Desse modo, o SC foi um indutor da urbanizagéo e de valorizagao do
entorno por meio do desenvolvimento imobiliario provocado por estas novas
areas.

Os numeros da tabela 2 do setor de SC divulgados pela Abrasce?
demonstram que, apesar do processo de interiorizacdo dos SCs devido ao
esgotamento de boas localizagdes nas grandes cidades, o estado de Sao Paulo
ainda concentra 32% do total do pais, e a cidade de Sao Paulo 33,5% do estado.

2 Associagao Brasileira de Shopping Centers
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Tabela 2: Quantidade de Shopping Centers em operagao

numeros do setor quantidade SC % do total ABL (milhées m?)
Brasil 577 16
_regido Sudeste 300 52 9

Sao Paulo 182 32 56
cidade de Sao Paulo 61 10,6

Vetor Sudoeste SO 25 44

Zona Leste LE 13 2,3

Zona norte NO 8 1.4

Zona Qeste OE 6 1,1

Fonte: Abrasce, 2020.

Na cidade de Sao Paulo 38% dos SCs estao concentrados no vetor de
expansdo Sudoeste iniciado no fim do século XIX por meio de investimentos
publicos e privados.

A figura 1 demonstra a localizagao e o periodo das centralidades do vetor por

meio do destaque do tragado viario na cor marrom e pela indicagao do
deslocamento por meio da letra A no centro até a G na regidao do Morumbi
Shopping, onde a concentragao e proximidade de SCs sao visiveis na mancha
azul do mapa.

Figura 1: Mapa dos Shopping Centers da cidade de Sao Paulo.

Fonte: autora a partir dos dados do Geosampa e da Abrasce, 2020.

Na tabela 3 estdo demarcados os 25 SCs em operacao no vetor Sudoeste e

dois em obras, distribuidos nos quatro periodos. E notavel o aumento de novos
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SCs a partir da década de 1990, correspondente ao periodo do deslocamento da
centralidade para a regidao da marginal Pinheiros (figura 1, letras D a F).

Tabela 3: Shopping Centers do periodo de 2007 a 2020 na cidade de Sao

Paulo.
aho 1966 a 1580 ano Bsla 1994 ano 1895 a 2006 ano 2007 a 2020
1 1956 SO Iguatemi SP 8 1981 SO S, Eldoredo 2% 1995 | E MegaPdoMcda 43 2,007 NO SentenaPargueS.
2 1958 OE SClapa 9 1981 NO Santana s, 27 1995 SO Shopping D&D 44 2007 LE S.B.Tauspé
3 1999 SO SC3 0 1922 SO Morunmbi S. 28 1996 SO S, MarketPlace 45 2007 LE S Mardlequera
4 1955 SO TopCenter S, 11 1984 NO SC Norte 29 1996 OE RapcsoShapping 46 2.008 SO S. Cidade| ardim
5 19/5 OE Continenel S. D 1987 NO S, LarCenter 30 1997 LE S. MerGTaugpé 47 2009 SO S.VilaOlimpia
6 1976 SO S, |birepuera B 19338 SU S, Canpolinpo 31 1997 LE S, RoreroPleazaS, 48 2010 SU Mds S, Lago 1B
7 1977 SU S.| aagué M 198 SU S, Intereges 32 1988 SU SC Bea Vista 49 2.010 OF Bourbon S. SP
subdal: 7 SC B 1999 SO S, PdtioPaulista 33 1999 SO Shopping Light 50 200 LE MoocaPlazas.
B 1989 NO SC Pirtuba 3 1999 SO S. P. Higiendpdlis 51 2,012 SO | K Iguatemi
7 1990 SO |ardmSul S. 3} 19909 LE Centrd PlazaSC 52 2013 NO TidéPlaza S.
B 1991 OF WestPlezaSC 35 199 LE S AndiaFranco 53 2.013 NO S, MerdTucuruyvi
B 1921 LE S Aricanduva 37 2,000 SO S, VillalLobcs 5 205 SO S, Cidadede SP
20 19 |E SCPenha 3B 2000 SO S, Nacoes Unidas 55 205 NO CantfmrdrmNoieS.
legenda 21 19 OE S, Buteni@ 39 2001 SO S, Frel Caneca 56 206 SO Mounbi Town S.
LE zonaleste 2 191 SU S, Fiesta 40 2000 SU S, Mer6Sta, Cruz 57 206 LE GdetiaPagéBrés
NO  zona norte 23 1931 SU S, SP Maket 4] 2008 SO BrescanOpenMell 58 2.06 LE P, C. Regente Feijd
OE  zona ceste 24 19 SU S, Plaza Sul 42 2.006 SO OpenM.Panamby 59 2.0I7 SO | adimParplonas.
SO wvetorsudoeste 25 199 LE Shopping D Subtod: IZ7 SC &) 2018 SO P, Mar6 S, Bento
SU  zonasul SubioE: B SC 6l 2.09 SO S.PagueCidade
subtoal: 19 SC
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Fonte: Abrasce e site dos SC, 2014 e 2020.

O habito de consumo no comércio de rua foi modificado a partir da
inauguragao do primeiro SC de Sao Paulo, o Iguatemi Sdo Paulo numa regiao
residencial com comércios locais. Este novo formato de comércio “foi marcado
pela desconfiangca dos consumidores e por dificuldades para os lojistas em fungao

dos baixos volumes de vendas” (VAROTTO, 2018, p. 437).




Figura 2: Fachada do Iguatemi Sdo Paulo.

Fonte: autora, 14 jun. 2014.

Com o passar do tempo, as facilidades e conveniéncias conquistaram os
consumidores. “O Iguatemi foi o primeiro empreendimento do género a se
converter em sucesso, transformando-se imediatamente em referéncia neste setor
em todo o pais” (MONTEIRO, 1989, p. 86).

Com o surgimento dos primeiros grupos especializados no setor do SCs3 e a
aceitacao deste formato pelo consumidor brasileiro teve inicio um periodo de
rapida proliferacdo, onde a localizag&o estratégica e boas ancoras eram
fundamentais. Na década de 1980, a maioria dos SCs foi construida em
localidades afastadas do nucleo central, mas com concentracdo de consumidores
da classe mais alta, como um empreendimento imobiliario capaz de criar uma
localizagao privilegiada (VARGAS. In: CAMPOS; GAMA; SACHETTA, 2004, p.
189).

Figura 3: Fachada do Morumbi Shopping na Avenida Doutor Chucri Zaidan.
Fonte: autora, 12 abr. 2014.

O Morumbi Shopping foi construido em area de desindustrializagéo,
drenagem das varzeas e retificagao do rio Pinheiros com ofertas de grandes
terrenos vazios. O espraiamento e a valorizacdo de um territério novo foram feitos
por meio de investimento maci¢o na produgao do ambiente construido em obras
novas ou substituicdo dos antigos usos, onde os espacgos de produgao foram
substituidos pelos espagos de consumo.

No mundo globalizado dos anos 1990, as localizagbes estratégicas
centradas na acessibilidade, vitais para o comércio varejista no periodo fordista,
comegaram a ser substituidas pelas estratégias de negdcios e pelas novas
tecnologias. Esta € uma caracteristica da “cultura do consumo”, quando as

3 Multiplan em 1977 e Iguatemi em 1979.
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praticas e os habitos culturais surtem efeito na vida social de uma grande parte da
populagao, cujo significado do consumo nesta dimensao simbdlica e cultural passa
a ser “ndo apenas a compra de bens materiais para a satisfacdo das
necessidades, mas também o consumo de imagens e de valores” (PADILHA,
2006, p. 43 apud GAZUREK, 2011, p. 43).

Este periodo € marcado por diversas variagdes do modelo Entertainment
Center, cuja tendéncia é a transformagao dos volumes fechados em espagos com
grandes aberturas zenitais e de jardins internos, marcando o retorno gradual da
iluminagao natural e a ancoragem no setor de lazer e de servigos como cinemas,
restaurantes, cafés, etc. para a produ¢ao de novas experiéncias que provocaram a
criagao do consumo de lugares e atragao de uma populagao que frequentam o SC
apenas para passear (GARREFA, 2011, p. 116, 135 e 136). O Shopping Patio
Higiendpolis reune estes novos elementos como a praga de alimentagao coberta
por um grande skylight, acessos com permeabilidade visual e fisica, um boulevard
arborizado e o restauro do casarao tombado Nhonhé Magalhaes para ser utilizado
como um espaco de eventos, com uma parte pelo Pago das Artes em 2020.

Figura 4: Fachada do Shopping Patio Higiendpolis no boulevard.
Fonte: autora, 25 abr. 2014.

No inicio do século XXI, ha um aumento de empreendimentos de uso
multifuncional que estabelecem a unido de areas de trabalho, comércio, lazer e
trabalho. Para o mercado imobiliario € um empreendimento que “maximiza o uso
do espacgo, busca beneficiar-se do fluxo de pessoas, que ja estdo nas imediagdes,
tem caracteristicas arquitetdnicas que o tornam um local atraente e contribui para
a reducao do transito de carros particulares nas regides centrais” (IBOPE
inteligéncia, 2013, p. 03).

A abertura comercial para concorréncia internacional, a estabilidade
econdmica e a mudanca nas legislagbes da cidade de Sdo Paulo no inicio do
século XXI, somadas aos “desempenhos modestos e insatisfatorios nos mercados
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americano, canadense e europeu” (MALZONI JUNIOR et al., 2009, p. 13),
possibilitou a entrada de novos investidores e um boom imobiliario na cidade. A
intensificagdo do mercado de SC foi impulsionada pela “internacionalizagao do
setor que ocorreu com forte entrada de capitais em 2007” (IBOPE inteligéncia,
2012, p. 06).

O JK Iguatemi se destaca pela arquitetura adaptada para estas novas
tendéncias com projeto arquiteténico do escritorio norte-americano Arquitectonica
e fachadas do studio francés Carbondale.

Figura 5: Atrio transparente do JK Iguatemi.
Fonte: autora, 19 jul. 2014.

4 Impactos dos Shopping Centers

Os impactos positivos e negativos provocados pela implantagdo de SCs
foram analisados por meio da identificacdo e da aplicagcao de oito aspectos nos
quatro estudos de caso descritos.

4.1 Insergao urbana

O Iguatemi Sao Paulo e Morumbi Shopping criaram novas centralidades,
mas responderam de formas distintas ao entorno modificado. O Morumbi
Shopping manteve o aspecto de grande volume fechado inserido no novo entorno
de torres de vidro. Ao contrario, o lguatemi acompanhou a evolugao das
tendéncias para inserir-se no novo entorno verticalizado.

O Shopping Patio Higiendpolis e JK Iguatemi foram implantados em tecidos
urbanos consolidados e verticalizados que revalorizaram o seu entorno. A
insercédo urbana do Shopping Patio Higiendpolis em bairro com perda gradual da
qualidade tem trazido impactos positivos por meio da “criacido de uma centralidade
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anteriormente inexistente” e na reorganizagdao do comércio local (BRUNA;
VARGAS. In: DEL RIO; SIEMBIEDA, 2009, p101). E o JK Iguatemi surgiu com o
desafio de criar o SC mais luxuoso da cidade em uma regido com grande
concentracao de edificios altos corporativos e do comércio de luxo.

4.2 Impacto paisagistico

O modelo inicial apresentava empenas cegas do volume fechado com
Skylights pontuais abrigando um ambiente de compras climatizado, protegido
pelos segurancgas e cercado por vagas de estacionamento. Em 2016, o Iguatemi
Sao Paulo foi renovado com a reforma da fachada principal com janelées de vidro
pelo arquiteto francés Eric Carlson. Apenas a fachada da ampliagao de 2018 do
Morumbi Shopping com a incorporagao de uma torre corporativa, adotou a mesma
linguagem do entorno.

O Shopping Patio Higiendpolis tem fachadas recuadas da rua com jardins
frontais e um boulevard lateral, amenizando o impacto do grande volume fechado.
Este “é um exemplo positivo, tanto com relagédo a paisagem urbana, como com
relagdo ao patrimdnio cultural” (SILVA, 2010, p. 8). Uma boa parte deste
resultado é decorrente das reivindicacdes da comunidade local, tais como, a
manutencao das areas verdes, o restauro dos casardes, o recuo do edificio e a
restricdo dos anuncios publicitarios (BRUNA; VARGAS. In: DEL RIO, 2009, p.96).
O JK Iguatemi, como parte de um complexo multifuncional com torres
corporativas triple A, adotou a imagem moderna e tecnolégica das peles de vidro
do conjunto, desse modo, integra-se a paisagem de torres de vidro caracteristica
das centralidades do vetor Sudoeste a partir dos anos 1990.

4.3 Impacto psicolégico

A boa aparéncia das cidades surte efeitos psicoldgicos importantes sobre

a populacédo, equilibrando, pela visdo agradavel e sugestiva de conjuntos e
de elementos harmoniosos, a carga neurética que a vida citadina despeja
sobre as pessoas que nelas hao de viver, conviver e sobreviver.

(SILVA, 2010, p. 301).

O projeto de um SC fechado com aboligdo da entrada de luz natural pode
levar o frequentador a perder a nogao do tempo, de temperatura, de desconforto e
de diregdo. Estes objetivos adotados pela maioria dos SCs paulistanos podem
provocar efeitos negativos ao psicoldgico das pessoas, pois as aberturas além de
trazer conforto por meio da entrada da insolagcao e da iluminacao natural, tem um
“papel fundamental na integracédo da arquitetura com o meio, hoje sabidamente
um requisito imprescindivel [...] no equilibrio emocional, na produtividade e nos
relacionamentos interpessoais” (SCARAZZATO, 2004, p. 24).

O Iguatemi Sao Paulo surgiu com um espaco semiaberto, foi enclausurado e
voltou a ter entrada de luz e ventilagao naturais por meio de um grande skylight
sobre a praga do relégio na renovagao de 2016. O Morumbi Shopping permanece
fechado com pequenos skylights. Os SCs mais recentes tém grandes skylights
cobrindo os atrios e os acessos dos pedestres sdo envidragados, permitindo a
entrada de luz natural. No JK Iguatemi ha uma continuidade visual entre os
edificios do complexo WTorre Plaza com grandes planos envidragados.
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4.4 Mobilidade urbana

A forma urbana da cidade de S&o Paulo é resultado da opc¢ao, do poder
publico e da populagao, pelo transporte individual por meio do incentivo a industria
automobilistica e ao Plano de Avenidas. Sdo Paulo é uma cidade com baixa
mobilidade devido aos grandes congestionamentos nos horarios de pico e a
precariedade do transporte coletivo. A tabela 6 apresenta a pesquisa feita em
2017 pela CET#, onde a velocidade média nos horarios de pico nas principais vias

da cidade, apesar do rodizio de placas, esta muito aguém da velocidade maxima
permitida.

Tabela 4: Velocidade média nos horarios de pico

velocidade velocidade veIczm.dade
. <y . 4 maxima
vias meédia meédia e
manha (km/h) tarde (km/h) (kmvh)
cidade de Sao Paulo 248 18,5
marginal Pinheiros 42 .85 46,6 80
Avenida Brigadeiro Faria Lima 14,05 13,7 60

Fonte: CET, 2018.

Estes fatos combinados com o deslocamento das centralidades levam a
considerar os empreendimentos de grande porte como polos geradores de trafego
que atraem ou geram grande numero de viagens, portanto para mitigar estes
impactos sao exigidas contrapartidas urbanas para constru¢ao de novos
empreendimentos.

Ha uma tentativa de reversado deste quadro no PDE® 2014 por meio do
incentivo ao uso do transporte coletivo e ciclovias, a ocupagao das areas centrais
e a verticalizagao do entorno dos corredores de 6nibus, ciclovias e estagdes de
metré. Conforme a figura 6 nota-se uma pequena mudanga de habitos de
locomogéo.

80,2 78,9 80 79,2 78,93
—— + & &
—#=—automoveis %
-i—-motocicleta
onibus
urbano e fretado
=é=Dbicicleta %
—s 0
0,3 0,5 0,5 0,9 0,74

3

2014 2615 2016 2017 2018

Figura 6: Contagem do volume nos horarios de pico na cidade de S&o Paulo.

4 Companhia de Engenharia de Trafego.

> Plano Diretor Estratégico.
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Fonte: autora, 2020, a partir de dados estatisticos da CET

Apesar do principal meio de locomogao para a ida aos SCs nas metropoles
ainda ser o automovel individual, ha uma parcela dos frequentadores que vai ao
SC a pé, bicicleta e outros tipos.

4.5 Acessibilidade

Legenda

Iguatemi S3o Paulo
CJ lote I
Shopping Centers
Classificagdo de vias
= ARTERIAL
—— COLETORA
— LOCAL
= Rede de Ciclovias
Calcada P
Edificacdo P
Vegetagao
7] Massa de 4gua
1 Prefeitura Regional
N

0 25 50 75m (1)
— AL

Figura 7: Localizagdo do Iguatemi Sao Paulo.

Fonte: autora, jun. 2020.

Apods a implantagao do Iguatemi Sdo Paulo, a entdo Rua Iguatemi foi
alargada e recentemente foi prolongada nas duas extremidades para melhorar a
fluidez do transito. Portanto, os frequentadores motorizados sao favorecidos pelos
melhoramentos viarios e pela proximidade da Avenida das Nacgdes Unidas.
Entretanto, ha apenas uma faixa exclusiva de énibus e uma ciclovia como opcodes
de locomocgao para os frequentadores nao motorizados.
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Legenda

Morumbi Shopping
— lote M

Shopping Centers
~+ Linha de trem

> cPTM Estacdo de trem

Classificacdo de vias

— ARTERIAL

— COLETORA

— LOCAL

/TR

— Rede de Ciclovias
Calcada SA
Edificagdo SA
Praca
vegetagdo SA
Vegetacdo

7] Prefeitura Regional

0 50 100 150m

Figura 8: Localizagdo do Morumbi Shopping®.

Fonte: autora, jun. 2020.

O Morumbi Shopping € acessivel por um sistema viario rapido, por transporte

coletivo com o corredor de dnibus, pela estagdo Morumbi da CPTM’, pela futura

estacdo do Metr6® e pelas ciclovias, aumentando seu raio de influéncia. Porém, o
acesso aos malls é dificultado devido a sobreposig¢ao da circulagdo de pedestres e

de automoveis, caracteristica dos empreendimentos concebidos prioritariamente

para o frequentador motorizado. Os acessos da area de expansao sao melhores,

pois sdo exclusivos para pedestres.

Nos SCs mais recentes ha um estabelecimento de fluxos internos que
trouxeram respostas espaciais para conflitos entre os pedestres e veiculos,

circulagao de carga e estacionamento.

® Via de Transito Rapido.
7 Companhia Paulista de Trens Metropolitanos.

8 Companhia Metropolitano de Sdo Paulo.
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Figura 9: Localizagdo do Shopping Patio Higiendpolis.

Fonte: autora, jun. 2020.

Os acessos de pedestres ao Shopping Patio Higiendpolis por trés vias em
niveis distintos estdo separados dos dois acessos de automodveis no subsolo. A

comunidade local também conquistou “a diminuicdo de vagas de estacionamento,

o tamanho do empreendimento, os sistemas de circulagdo que priorizam os
pedestres” (CYMBALISTA, 2014). Porém, nas proximidades n&o ha avenidas
expressas e opgdes de transporte coletivo, restringindo sua area de influéncia.

O JK Iguatemi foi implantado em uma regido com vias saturadas nos horarios
de pico, proximo a Avenida das Nacdes Unidas, ao corredor de Onibus e a estacao
Vila Olimpia da CPTM. Além disso, ao fazer parte de um complexo multifuncional,

os impactos sdo multiplicados e foram necessarias varias contrapartidas no
sistema viario e na ciclovia.

VIl Coléquio Internacional sobre o comércio e cidade — Fortaleza, 3 a 7 de novembro de 2020

14



Legenda
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Figura 10: Localizagao do JK Iguatemi.

Fonte: autora, jun. 2020.

4.6 Impacto social

O convivio de pessoas entre classes promovidas pelo comércio de rua foi

perdido com o controle de acesso do publico nos espacgos coletivos dos SCs, pois

segregam ao atrai pessoas com perfil similar. Mas ao mesmo tempo, esta

privatizagao de acesso controlado pode ser "um meio de criar outra esfera publica:
fragmentada e articulada, segura em termos de segurancga high tech" (GOSLING,

1995. In: Associagao Viva o Centro, 2001, p. 171).

Legenda das manchas

0a10%
10 a 25%
25 a 50%
50 a 75%
I 75 a 85%

85 a 100%

Concentragéo de imdveis de
valor igual ou maior que R$ 1,5 milhdes
que equivale a populagdo com renda
superior a 8 salarios minimos.

N
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Figura 11: Localizagdo dos SCs e populagao de renda alta.
Fonte: autora, 2020, adaptado do mapa de ROLNIK; FERRAZ, 2018.°

? Cruzamento de dados da Embraesp - Empresa Brasileira de Estudos de Patriménio e IBGE.
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Tabela 5: Perfil dos visistantes e consumidores dos SCs

Shopping Center Classes sociais dos visitantes
(nUmeros) maioria 2° maior 2° menor minoria

vermelho A B C D
verde B A C D
laranja B C A D

B C D A
branco C B D -

C D B -
azul em obras

Fonte: Abrasce, 2020..

Conforme a figura 11 e tabela 5, a classe B é predominante nos SCs
localizados no centro expandido da cidade, exceto nas novas centralidades ao
longo do Rio Pinheiros, onde ha a predominancia da frequéncia da classe A.

O Morumbi Shopping por sua localizagéo e acessibilidade recebe um publico
heterogéneo. Os frequentadores de fins de semana sao jovens de camadas
populares enquanto os de dias da semana tém bom poder aquisitivo sem chegar
ao patamar do Iguatemi. Portanto apesar da “vigilancia e o controle visando a
principio a busca de certa homogeneidade seletiva de frequentadores, observa-se
uma significativa diversidade sociocultural em seus interiores, cujo grau de
heterogeneidade varia de um shopping para outro” (FRUGOLI JUNIOR. In:
CAMPOS; GAMA; SACHETTA, 2004, p. 181 e 182).

O publico do Shopping Patio Higiendpolis é mais homogéneo, composto
principalmente pelos moradores e trabalhadores do entorno devido a sua
localizagéo. O JK Iguatemi tem foco na classe A com concentracéo de grifes de
luxo, porém durante os dias de semana também recebe os trabalhadores das
inumeras torres corporativos do seu entorno.

Para as empresas o lazer € um atrativo para o consumo, para garantir a
permanéncia prolongada ou gerar rotas de circulagdo. Mas para os frequentadores
destes espacos significa um lugar de encontros, do passeio e do consumo do
simbalico.

4.7 Impacto econémico

O setor terciario traz impactos positivos ao gerar empregos formais, ao
movimentar diversos niveis de cadeias produtivas e comerciais, ao aumentar a
arrecadacao para o pais e tém rapida resposta as mudancas estruturais. Este
setor, que abrange o comércio de bens e prestacao de servigos tem grande peso
na economia brasileira. Em 2019, o consumo das familias teve um desempenho
superior aos demais setores da economia com crescimento 1,8% em relagao a
2018 contra 1,1% do PIB, representando 64,8% do PIB'. Apesar da crise
econdmica a partir de 2014, o setor apresentou crescimento de 7,9% nas vendas
em 2019 em relagdo ao ano anterior, representando um faturamento de 23%'" do

100 PIB (Produto Interno Bruto) em 2019 foi de R$ 7,26 trilhGes e o consumo das familias, R$ 4,70
trilndes, englobando varios segmentos do comércio varejista, exceto o comércio de materiais de
construgéo e veiculos. (IBGE - Instituto Brasileiro de Geografia, 2020).

' Faturamento do setor varejista brasileiro de 851.167 bilhdes em 2019. (IBGE, 2020).
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comércio varejista nacional e 2,65% do PIB, demonstrando que € um dos setores
mais dindmicos da economia.

A maioria dos primeiros SCs foi construida no vetor Sudoeste por concentrar
a maior parcela da renda da cidade. Desse modo, o Iguatemi S&o Paulo foi
construido na regido mais rica da cidade, ao lado das cidades jardins, cujo
“‘entorno cresceu e modificou-se, influenciando e sendo influenciado por sua
presenca e transformando-se em referéncia” (MONTEIRO, 1989, p. 86).

Segundo a pesquisa da GfK'2, dentre a grande oferta de mix de lojas e
atragdes, o principal motivo das idas aos SCs permanece sendo as compras e por
ultimo, o cinema, que € um dos principais pilares de entretenimento,
representando quase 77% das salas de cinema da cidade (Ancine'3, 2018). “Para
muitas pessoas, sair para ‘fazer compras’ tornou-se muito prazeroso. Foi assim
que o lazer e o consumo se aproximaram na virada do século” XIX (TASCHNER,
2009, p. 86 apud GAZUREK, 2011, p. 43).

4.8 Impacto tecnolégico

A transformacéo digital do varejo tem trazido novas oportunidades de vendas
para os SCs com novas formas de envolver os consumidores em suas decisdes
de compras. Os shoppings nunca serao capazes de competir com a infinita
selecao de produtos, comparacdes de precos e a natureza sempre ativa da
internet. Nem deveriam tentar” (FANTONI; HOEFEL; MAZZAROLO, 2014).

O isolamento social para conter a transmisséo da Covid-19'* a partir de
marco trouxe novos desafios a economia. Na cidade de Sao Paulo, epicentro da
pandemia no pais até maio, foi permitido somente o funcionamento de servicos e
comércios essenciais’®. Desse modo, o comércio virtual teve “em pouco tempo o
avango previsto para a proxima década” (MENDES, 2020). Apds a pandemia, esta
experiéncia do uso da estratégia omnichannel e promogéao de outras ferramentas
de apoio dos lojistas e dos centros comerciais permanecerao. Portanto, o digital
deixou de ser um diferencial para ser uma necessidade basica para o crescimento
dos negdcios. A localizagao estratégica dos SCs também € importante para a
retirada de pedidos online, sendo um bom modelo de negdcios para lojistas e
restaurantes que vendem mais sem aumentar suas estruturas fisicas, e o usuario
ganha em agilidade e comodidade.

Devido a constante mudanca do perfil do consumidor, as exigéncias do
mercado e 0 avango da tecnologia, o comércio varejista continua se reinventando,
aperfeicoando, especializando e acompanhando as tendéncias mundiais
(MALZONI JUNIOR et al, 2009, p. 44). Em 2019, o grupo Iguatemi firmou parceria
com iFood e implantou a plataforma de Market Place. A Multiplan, administradora
do Morumbi Shopping langou o superapp Multi em 2019. O fechamento do

Faturamento do setor de shopping centers de R$ 192,8 bilhdes em 2019 no Brasil. (Abrasce,
2020)

12 Growth from Knowledge.

13 Agéncia Nacional do Cinema.

14 Corona Virus Disease + ano de 2019.

15 Foi considerado essencial pelo governo do Estado de Sao Paulo, a saude, alimentagao,

transporte e abastecimento.
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comeércio fisico levou o grupo Iguatemi a implantar um servigo de drive-thru em
seus SCs a partir de abril por meio de compras pelo WhatsApp nas lojas
participantes e agendamento do horario de retirada no estacionamento.

VAGAS '3 drive
VALET ¥ thru

TAXI €

? - ‘-.‘i iy
.';n' ‘
| A

Fonte: autora, 2020, 07 jun. 2020.

Contudo estas medidas nao foram suficientes para garantir o volume de
vendas das lojas fisicas. O grupo Iguatemi teve uma reducgao no lucro de 77,5% em
comparagao ao mesmo periodo de 2019 (WILTGEN, 2020).

Figura 13: Reabertura do Shopping Patio Higiendpolis.
Fonte: autora, 2020, 27 jun. 2020.

Esta demanda econdmica e social gerou uma pressao do mercado sobre 0s
governos estadual e municipal, que flexibilizaram a quarentena no estado no
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primeiro dia de junho e a reabertura do comércio com horario reduzido no dia 11 de
junho gerando aglomeracgdes e condi¢cdes epidemiologicas vulneraveis.

5 Consideragoes finais

E possivel notar uma evolugdo do modelo tradicional de SC nos estudos de
caso analisados. Destes, o Iguatemi Sdo Paulo € o que mais foi transformado para
acompanhar as novas tendéncias para manter-se competitivo no mercado
comercial. As ampliacdes dos primeiros SC e os novos empreendimentos
comprovam o sucesso do modelo no setor comercial e na consolidagdo de novas
centralidades do vetor Sudoeste. Porém, o Iguatemi Sao Paulo e o Morumbi
Shopping ao atrair grandes empreendimentos e empresas no seu entorno
provocou a gentrificacdo da varzea do Rio Pinheiros.

O modelo Enclosed Mall era apropriado para a localizacao periférica do
Morumbi Shopping na época de sua implantagdo, mas a falta de adequacéao ao
entorno, passou-o a destoar na nova paisagem urbana. Ao contrario, o Iguatemi
Sao Paulo fez adaptagdes as novas tendéncias adquirindo caracteristicas
similares aos empreendimentos recentes. Estes foram integrados a paisagem
consolidada na qual foram inseridos.

Os espacos enclausurados dos primeiros SCs do vetor Sudoeste foram se
abrindo ao longo das décadas permitindo a entrada de luz e ventilagdo naturais
que sao benéficos para a saude dos frequentadores e funcionarios. Contudo, as
lojas permanecem enclausuras, nao aproveitando a vista da cidade.

O problema de mobilidade urbana justifica em parte o sucesso obtido pelos
SCs na cidade, pois a concentracao de atividades representa uma reducéo na
necessidade de locomog¢ao. Ao mesmo tempo € um gerador de trafego ao
aumentar a quantidade de viagens, de modo que ja houve épocas em que as
vagas de estacionamento eram insuficientes para a grande demanda em periodos
de pico. Este habito de locomogao vem sendo modificado gradualmente devido ao
surgimento de novas opg¢des de locomogado como os motoristas de aplicativos e a
criacao de ciclovias.

A acessibilidade do Morumbi Shopping foi melhorada apenas na nova
fachada multifuncional, enquanto as adaptag¢des do Iguatemi Sao Paulo
separaram o acesso de pedestres dos veiculos. Os empreendimentos mais
recentes tém seus estacionamentos no subsolo com acessos separados do fluxo
de pedestres.

Apesar da critica ao acesso controlado, os SCs que tem boa acessibilidade
pelo transporte coletivo apresentam um publico heterogéneo que incorporaram a
ida ao SC no seu cotidiano como op¢ao de compras e de lazer. Desse modo, a
metafora “praca” de alimentagdo é adequada para esta area, geralmente
localizada no ultimo piso e préxima das salas de cinema como estratégia de
criacao de percurso de frequentadores entre as vitrines das lojas até a area de
maior aglomeragao.

Os SCs representam um importante setor na economia por gerar empregos e
receitas para o pais. A tecnologia e a pandemia modificaram os habitos de
consumo e de locomocgéo dos frequentadores dos SCs devido a opgdes de canais
de compras e de retirada dos produtos. Mas estas adaptacdes do mercado e dos
consumidores nao impediram a queda do consumo das familias durante a
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pandemia. Apesar disso, o setor da tecnologia provavelmente sera um dos poucos
que saira fortalecido do periodo da quarentena.
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