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RESUMO

O presente artigo busca realizar uma breve reflexdo sobre o processo de
estruturagdo do espago urbano tomando como base o papel dos shopping centers.
Como um recente equipamento urbano, visto sua expansao no Brasil datar o inicio
da década de 1980, estes espacos de comercializagdo de bens e servigos séo
bastante relevantes para compreender o atual processo de urbanizagdo. Para o
desenvolvimento deste estudo, procuramos atrelar qual a relagdo destes
empreendimentos no tocante a sua localizagdo, buscando compreender quais os
fatores que levam os mesmos a se instalarem em determinado espago da cidade.
Nao obstante, o papel do consumo e a redefinicho das centralidades intra e
interurbanas serdo abordados, considerados de suma importancia para o
entendimento destes equipamentos nos espagos urbanos. Sendo assim, o estudo
privilegiara a caracterizagdo e andlise de Sdo José dos Campos, cidade de porte
médio do interior do estado de Sdo Paulo que apresenta na sua estrutura urbana
trés empreendimentos como elementos que modificam e revalorizam habitos e
condicionam diversas mudancgas nas suas escalas de atuagao.

Palavras-chaves: Shopping centers; Centralidade urbana; Reestruturacdo urbana;
Regido de influéncia; Redefinicdes regionais

“SAO JOSE DOS CAMPOS - SP. STUDY OF INTRA-URBAN AND INTER-URBAN
CENTRALITY FROM YOUR MALLS”

ABSTRACT

This article seeks to make a brief reflection on the process of structuring urban space
taking as a basis the role of the malls. As a recent urban equipment, seen its
expansion in Brazil dating the beginning of the 1980s, these areas of marketing
goods and services are very relevant to understanding the current process of
urbanization. To development out this study, we tried to tow what the relationship of
these developments in terms of its location, trying to understand what factors lead
them to settle in a particular area of the city. Nevertheless, the role of consumption
and the redefinition of intra and inter-centralities will be considered of paramount
importance for the understanding of these devices in urban space. Thus, the study
will focus on the characterization and analysis of Sdo José dos Campos, medium-
sized city in the state of Sdo Paulo, which has in its urban structure three projects as
elements that modify and revalue habits and condition several changes in their scale
of action.

Keywords: Malls; Urban centrality; Urban restructuring; Region of influence;
Regional redefinitions
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INTRODUCAO

Recentemente estamos vendo a abertura de uma grande quantidade de shopping centers em
diversas cidades do Brasil, o que demonstra haver uma boa aceitacdo do mercado para este
tipo de empreendimento, consolidando-o como um novo espago de consumo. Diante da
crescente multiplicagcdo do numero destes empreendimentos, as discussées que seguem
refletem sobre o atual processo de redefinigdo da centralidade intra e interurbana na cidade de
Sao José dos Campos — SP sobre sua otica.

Como espacos dinamicos que representam, as cidades sdo resultados de uma confluéncia de
acOes empreendidas pelos agentes (re)produtores do espago urbano, sendo, desta forma,
construida por um conjunto de praticas sociais, econémicas e politicas, que podem ser
entendidas como conflitos e aliangas mediadas por praticas socioespaciais que atuam na
sociedade de um modo geral. Assim, o estudo objetiva oferecer os elementos para se avaliar a
estruturacdo dessas cidades, no tocante a densidade de papéis econdmicos, tanto comerciais
como de servigos, na expectativa de apreender os fluxos expressos pelas formas de circulacao,
tentando responder qual a posicdo que o tradicional centro desempenha em suas estruturas
urbanas, apés a implantagao desses grandes empreendimentos, como os shopping centers.

Desta forma, Sao José dos Campos oferece elementos para se avaliar a participagdo dos
shopping centers no aspecto da sua centralidade intra e interurbana, buscando refletir sobre as
determinantes locacionais destes equipamentos na (re)definicdo deste par.

SHOPPING CENTERS, GENESE E EXPANSAO

Segundo Garrefa (2004), o surgimento do shopping center teve a origem nos Estados Unidos da
América na metade do século XX. Na literatura norte-americana, 0 mesmo € um empreendimento
imobiliario cuja localizagdo era essencialmente periférica, fortemente associado ao movimento
suburbano norte-americano que impulsionou o crescimento dessas localidades, na década de
1950, aproximadamente 29 vezes a populacdo urbana. Garrefa (2004) elenca os fatores que
contribuiram para esse processo, como a construgdo de uma grande rede rodoviaria, o custo
acessivel para aquisicdo do automével, bem como da gasolina, juntamente com o subsidio do
governo para os veteranos de guerra para a compra de suas casas.

Como um novo /dcus de compras, Pintaudi (1989), o designa como,

Um empreendimento imobiliario de iniciativa privada que reline, em um ou
mais edificios contiguos, lojas de comércio varejista e de servigos alugadas,
que se distinguem umas das outras nao somente pelo tipo de mercadoria que
vendem (o tenant mix planejado pela empresa prevé a presenga de varias
lojas do mesmo ramo para permitir a compra por comparag¢ao), como também
por suas naturezas distintas (lojas-ancora e lojas de comércio especializado e
servicos - que podem ou ndo pertencer a redes). Toda a estrutura e
funcionamento do empreendimento sdo controlados por um setor
administrativo, necessario para o funcionamento eficaz do shopping center, o
que significa dizer que é o setor, cuja responsabilidade é zelar pela
reprodugdo do capital da empresa. Além disso, estd a presenca de um
parque de estacionamento, cujo tamanho se encontra na dependéncia do
porte do empreendimento e da sua localizagdo. Historicamente, é um
fendbmeno caracteristico das sociedades capitalistas monopolistas.
(PINTAUDI, 1989, p. 29-30).

Lancado em 1966 na capital paulista, o Iguatemi Sado Paulo é considerado o primeiro shopping
center do Brasil. A consolidagdo desses empreendimentos ocorreu na segunda metade da
década de 1970, mas foi efetivamente na década de 1980 que o processo de expansao
adquire uma maior forma (PINTAUDI, 1992). Contando com 501 empreendimentos
consolidados e aproximadamente 30 unidades a inaugurar até o findar de 2014 (ABRASCE,
2014), o Brasil se mostra como um mercado atrativo para tal investimento.

A area bruta locavel — ABL é uma medida bastante difundida quando ha intengdo de comparar
e estudar shopping centers, pois além de informar o tamanho do empreendimento, a sua maior
metragem reflete uma maior distribuicdo de lojas e, por conseguinte, um maior mix, gerando
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uma maior diversificagdo. Expressa em metros quadrados (m?) a ABL dos shopping centers, o
quadro 1 mostra a participag@o por regido dos empreendimentos, com destaque para a regiao
Sudeste, com 278 empreendimentos, 55,5% da porcentagem total e 7.623.825 m2 de ABL.
Ainda que a participacdo no Estado de Sdo Paulo apresente um peso significativo para o
nuamero desses empreendimentos no pais, é interessante destacar que nao se trata de um
fendmeno exclusivamente paulista, mas sim de escala nacional.

Quadro 1. Brasil - Informagoes relativas a Shopping Centers por regides. 2014

Regides N¢ de Shopping Porcentagoem do Total ABL (m2)
Centers. (%)

Norte 21 4,2% 583.126
Nordeste 69 13,8% 2.010.000
Centro-Oeste 45 9,0% 1.082.183
Sudeste 278 55,5% 7.623.825
Sul 88 17,6% 1.846.193
Total 501 100% 13.145.327

Fonte: ABRASCE, maio de 2014. Dados referentes aos shopping centers associados.
Acesso: 10 de maio de 2014.

Quadro 2. Brasil - informacdes relativas a Shopping Centers. Maio 2014

Numero total de Shopping Centers 501
A inaugurar em 2014(*) 30
Numero previsto para Dez/2014 531
Area Bruta Locavel (em milhdes de m?) 13,14
Area Construida (em milhaes de m?) 31,59
Vagas para Carros 749.108
Lojas Total 87.317
Lojas Ancoras 2.620
Megalojas 1.746
Lojas Satélite 75.092
Lazer 873
Lojas de Servigo 6.685
Salas de Cinema 2.415
Empregos Gerados em 2013 (mil pessoas) 856.616
Faturamento Estimado 2013 (em R$ bilhées) 129,22
Trafego de Pessoas (milhdes por més) 415
Vendas em relacdo ao varejo Nacional (') 19,0%

(") Exclui vendas de combustiveis e GLP
Critério: A informacgéo sobre faturamento é estimada.
Fonte: ABRASCE, maio de 2014. Dados referentes aos shopping centers associados.

O quadro 2 oferece a dimens@o dos nimeros do setor. Sdo 13,14 milhdes de m2 em ABL e
31,59 milhdes de m2? de area construida. Os numeros ficam mais representativos quando
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houve, segundo a ABRASCE (2014), um acréscimo de 8,6% no volume de vendas em 2013
em relagdo ao ano de 2012, atingindo um montante de R$ 129,2 bilhdes em faturamento.

Quadro 3. Brasil - Informagdes relativas a Shopping Centers. 2014

Shopming | AB.L. ® Trafego de

o | Shomping | (5 | Lojas® | Faraments” | Emprogos | pessoss

(1) visitas/més)
2006 351 7,5 56.487 50,00 524.090 203
2007 363 8,3 62.086 58,00 629.700 305
2008 376 8,6 65.500 64,60 700.650 325
2009 392 9,1 70.500 74,00 707.166 328
2010 408 9,5 73.775 91,00 720.641 329
2011 430 10,3 80.192 108,00 775.383 376
2012 457 11,4 83.631 119,50 877.000 398
2013 495 12,94 86.271 129,00 843.254 415

(1) A série inclui apenas shopping centers ja inaugurados;

(2) Os dados referentes a Numeros de Lojas, Salas de Cinema e Empregos foram calculados com
base em uma amostra de shopping centers.

(3) Dados de Faturamento e Trafego de Pessoas séo preliminares e estimados.

Fonte: ABRASCE, maio de 2014. Dados referentes aos shopping centers associados.

Acesso: 10 de maio de 2014.

Em relacdo ao ano anterior, em 2013 foram inaugurados 38 shopping centers, esse acréscimo
revela um montante cada vez maior referente ao trafego de pessoas e evolugdo do nimero total de
lojas. Além disso, o quadro 3 apresenta os nimeros referentes ao crescimento do setor no periodo
entre 2006 a 2013, numeros superlativos que sao reflexos de agcdes como os investimentos de
grandes grupos internacionais no mercado nacional, abertura de capitais estrangeiros na bolsa de
valores e a disseminagéo dos fundos imobiliarios, elevando assim o montante de faturamento deste
setor com o passar dos anos.

No Brasil, o seu surgimento despertou rapido interesse na populagdo como uma opgao
diversificada de local de compra em relacdo ao centro da cidade. Segundo Padilha (2006), o
surgimento e desenvolvimento dos shopping centers acompanhou uma nova forma de
industrializagao da oferta e da demanda, além do proprio desenvolvimento industrial e tecnoldgico
tipico do século XX, que somado ao crescimento populacional caracteristico da década de 1960 e
do aumento do nimero de mulheres no mercado de trabalho, bem como da populagéo residente
em cidades, implicou em mudangas nos habitos de consumo da populagéo brasileira.

Todos esses fatores ensejaram um significativo aumento do nimero de cidades com mais de
um milhdo de habitantes, mas principalmente daquelas com mais de 100 mil, em um momento
que, segundo Pintaudi (1992), houve o desenvolvimento do monopdélio na economia brasileira,
representado pela tendéncia das atividades comercias varejistas concentrar neste periodo um
maior poder econdmico. Silva (2002) destaque que essas cidades de porte médio apresentam
centros bem servidos em infraestrutura e vantagens comparativas positivas frente a cidades de
maior porte, justificando sua sobrevalorizacdo, por diretrizes cada vez mais orientadas pelas
acoes de grandes agentes promotores do espago urbano, vindo assim a constituir um espago
favoravel para a realizagdo de empreendimentos como os shopping centers.

O crescimento acentuado das cidades, dentre todos os fatores como o préprio aumento do
tecido urbano, teve como um dos resultados a aceleracdo do processo de fragmentacéo
urbana. Mais evidente nas metrépoles e grandes cidades, esse processo também esta
presente nas cidades de porte médio e justamente nessas é que ele é mais evidente, dado seu
menor tamanho quando comparado as de maior porte. A fragmentagcdo ndo € um processo
natural, mas sim, para Prevot-Schapira e Pineda (2008), inerente a cidade, socialmente
produzido que além da diferenciagao leva a diminuigdo das oportunidades de convivio entre o0s
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diferentes, pois embora exista o reconhecimento da existéncia do outro, ndo ha interesse pelos
seus problemas, sobretudo se tratando da questao de moradia.

Na década de 1970, com a maior disseminagao do uso do transporte individual, as cidades de
porte médio reuniam os predicados para avangar no processo de fragmentagao, contribuindo
decisivamente para a formagao dos enclaves fortificados (CALDEIRA, 2000), possibilitando aos
habitantes dessas cidades buscarem lugares mais distantes do centro urbano para constituir
sua residéncia, corroborando para a formag¢do de novas centralidades que podem ser
diferenciadas de acordo com as escalas de influéncia e da camada social que atraem.

Assim, a localizagdo dos shopping centers ndo é fortuita em cidades de porte médio.
Considerado como uma opgdo ao centro da cidade, esses equipamentos se localizam
majoritariamente préximo a grandes loteamentos fechados e em vias que possuem grande
volume de trafego, possibilitando a formagédo de novas areas centrais, subcentros e eixos ou
areas comerciais e/ou de servigos (WHITACKER, 2013).

Nas palavras de Montessoro (2001),

Podemos avaliar o processo de reestruturagdo das cidades a partir da
disseminacao dos shopping centers, que produzem uma nova dindmica dos
espacos. A cidade em si transforma-se, mudam-se os conceitos de proximo e
distante, o comércio tradicional de rua juntamente com o antigo centro
deixam de serem 0s Unicos propiciadores de maior circulagdo no interior da
mesma. (MONTESSORO, 2001, p.215).

Marcadas entdo por uma nova dindmica, as cidades apresentam padrées de consumo distintos
entre seus habitantes, cujo papel preponderante da midia no tocante a propagacdo de uma
nova “cultura urbana”, ensejam diversas mudangas apresentando os shopping centers como
seus principais aliados.

Em relagdo ao consumo, os shopping centers desempenham um papel significativo que pode
ser expresso na reflexao de Baudrillard (1995), quando analisa 0 consumo e a felicidade como
um par que sempre se mantiveram juntos. Nas palavras do autor, 0 homem estd sempre a
procura do novo e da exclusividade expressa por esta condigéo, intensificando o crescimento e
a manutencdo da producdo de bens de consumo bem como a aglomeragdo dos centros
urbanos, ampliado e estimulado pelos novos hébitos das pessoas.

Para Pintaudi (2010),

[...] a esfera do consumo adquire no seio da produgdo geral de nossa
sociedade nos ultimos trinta anos, e em particular, sob certas circunstancias,
que este momento da produgdo social parece ter deixado de ser um ato
corriqueiro e necessario para a reprodugdo da vida, passando a ser o seu
motivo. (PINTAUDI, 2010, p.187).

E possivel identificar a alteragdo das formas espaciais urbanas em curso, destacando o
consumo como “O elemento estruturador das formas de reprodugao de mercadorias, entre elas
a propria cidade, bem como as praticas sdcio-espaciais” (PINTAUDI, 2010, p.187). Nesse bojo,
a mercadoria reflete seu papel principal, o de atragdo, sendo cada vez mais dirigidas a
consumidores especificos da sociedade. Ao mercado, reserva-se o papel da comercializagdo
da “mercadoria espaco”, sendo neste contexto os shopping centers, segundo Santos Junior
(1992), empreendimentos, que,

Concentram elementos que abrangem, de maneira sintética, desde a
estruturagdo do espago urbano do ponto de vista do capital, até a produgéo
de imagens ligadas as representagbes ideologicas da sociedade.
Espacialmente se apresentam como a linguagem da sedug¢do materializada.
Através de linguagem de sedugdo mostram-se como um produto social
avangado, que impbe novos padrbes de consumo, regras de convivio,
inaugurando um novo tempo-espago urbano. (SANTOS JUNIOR, 1992, p.61).
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Sarlo (2009) discute o principio da regularidad do shopping center. Sendo este um local onde a
ordem, a claridade, limpeza e a seguranga estdo garantidos, encontrando tudo de maneira
facilitada, justifica o imaginério de que estes empreendimentos independem da cidade e do
clima pois, “La luz es inalterable y I6s olores son siempre los mismos” (SARLO, 2009, p. 18).
Apreende-se com a autora que o planejamento interno da estrutura do shopping center é algo
importante, porém o planejamento externo, referente a sua localiza¢do no espaco intraurbano,
também apresenta carater primordial.

A escolha do local de instalagdo do empreendimento adquire importante significado, pois, errada ou
mal planejada, pode repercutir em uma baixa atragdo de consumidores/frequentadores e falta de
espaco para uma futura expansdo. Desta forma, privilegia-se espagos que primam pela
proximidade a corredores de maior circulagéo, onde os fluxos, além de serem mais expressos e
continuos, estabelecem nés de ligagdo com outros centros urbanos ou cidades capitaneadas pela
formacao do arranjo regional, como aponta Gaeta (1988).

Logo, os shopping centers em cidades do interior paulista, para Pintaudi (1992),

[...] apesar de nao terem, na maioria dos casos, a dimensdo dos SC da
capital, esses empreendimentos estao presentes, numa clara demonstragéo
de que, a partir de meados da década de 1980, o mercado do interior do
Estado de S&o Paulo ja estava apto, no que diz respeito ao nimero de
habitantes e de poder aquisitivo, a recebé-los e a fazé-los multiplicar.
(PINTAUDI, 1992, p.40).

Na dimensédo dos shopping centers, os estudos sobre fluidez ndo admitem falhas em sua
elaboragao pois, “...] a localizagdo tem um peso muito maior, alids, fundamental, porque é
estratégica para a reproducdo do capital imobilizado numa construgdo de grande dimensao”
(PINTAUDI, 1992, p.29), e destinar a construgdo a outra atividade que permita o retorno do capital
investido de forma tdo ampliada como um shopping center pode parecer dificil como até inviavel.
Fatores como a escolha de um local onde se concentre uma populagao de média e alta renda e a
composi¢cao do seu tenant mix formado por grandes lojas de departamento, lojas ancoras e redes
de hipermercados, sao fundamentais a atracao comercial varejista destes empreendimentos.

SAO JOSE DOS CAMPOS E OS SHOPPING CENTERS

Distante 90 km de Sao Paulo-SP, e localizado na Regido do Vale do Paraiba, Sao José dos
Campos apresenta uma populacdo em torno de 629.921 mil habitantes (IBGE 2010). Sua
densidade demogréfica (hab./km?) é de 572,96 e sua taxa de urbanizagdo é equivalente a
98,10 %, dados bastantes representativos para uma cidade que apresenta um papel regional
como o de polarizar diversos municipios na sua Regiao de Influéncia.

O motivo da escolha do municipio partiu de uma analise que contempla a relagdo entre a ABL
dos shopping centers com o nimero de habitantes do municipio e da sua regido de influéncia.
Para a obtengéo desta, utilizou-se a publicacdo Regides de Influéncia das Cidades (REGIC,
2007) do Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica, - IBGE, e a soma da metragem da ABL
dos trés empreendimentos, obtendo assim a relagcao habitante/m2 de ABL (figura 1).

A relag@o para o municipio de Sao José dos Campos, que apresenta 629.921 mil habitantes
(IBGE, 2010) para 147.385 m? referente a somatéria da ABL do CenterVale Shopping, Vale Sul
Shopping e Shopping Colinas, resulta no indice de 4,27 hab./m2 de ABL (figura 2).

S&o José dos Campos, segundo a publicagdo do REGIC, se constitui como uma aglomeragao
urbana e apresenta como unidade de observagéo a designacéo de Areas de Concentracao da
Populacdo — ACP’s, e sdo caracterizadas por apresentarem extensa mancha de ocupacao
urbana, alta densidade populacional e grande coeséo interna devido a intensidade de fluxos da
populacdo. No Estado de Sao Paulo sdo consideradas trés ACP’s - Ribeirdo Preto, Sao José
do Rio Preto e Sdo Paulo sendo esta dividida em seis sub-ACP’s, - seu nucleo principal,
Campinas, Santos, Jundiai, Sorocaba e Sao José dos Campos. Ha, no entanto, devido a
indisponibilidade do reconhecimento dos municipios que compreendem cada uma das sub-
ACP’s listada anteriormente, optou-se apresentar na figura 1 0s municipios que constam na
matriz da publicacdo do REGIC como sua area de influéncia imediata.
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Figura 1. Sao José dos Campos. Localizagdo do municipio e Regido de Influéncia. 2014

R [og=red 45
1 i L i [ 1 [ 1 i
N -3
Al [t
E_ Malo Grosso L ,.;' ) =
do Sul L.

liI
™
]
[Ly=lig

Minas Gerais

s

[
nmrs

| ] Estado de S0 Pauls
B 550 2054 dos campos

7] Rt desso José dos Campos

Autor
André Felioe Vilas de Castro
L Basze de Dados
: Regic 2007
0306 420 180 20 Base Cartografica
o ECEr— — o met ers L BCE 2040

lri:'ll'ﬂ' 5._\1!:1'\ !"I;\ﬂ'l\' 5:"\!.'“._“ ﬂ'l;'\ﬂ'ﬂ JF“.._J'M: l?'ﬂl'\ﬂ'ff H'i:'ﬂ'ﬂ' H-".TI:T\ Data: "]an'rzl}14

Figura 2. S0 José dos Campos. Localizagdo dos shopping centers em relagdo ao centro principal. 2014.

—

Legenda 0 0375075 1.5 225 3
| | Centro Principal “"mm%
Shopping Centers _Ameape
- 1 - CenterVale Shopping A
N 2- vale Sul Shopping Ancet Feipo Vi Casro
I : - colinas Shopping Base ds r?;;% GASPERR Outacese

Caminhos de Geografia  Uberlandia v. 16, n. 53 Mar/2015 p.215-226  Pagina 221



A questdo da escala na cartografia biogeografica:
uma proposta de mapeamento de biétopos em Sao Roberto Marques Neto
Lourenco (MG)

A composicdo da regido de influéncia de Sao José dos Campos apresenta 35 municipios e
977.532 habitantes. A obtengdo da sua relagdo hab./m2 de ABL foi possivel através do
somatério da populacdo da regiao de influéncia com a do municipio, totalizando 1.607.453
habitantes. Assim, a relacao que se estabelece € 10,97 hab./m2 de ABL.

A proximidade com o Estado de Minas Gerais confere ao municipio uma intensificacdo de
fluxos expressos em diversas escalas. O mais notério é a grande quantidade de veiculos com
placas de origem mineira encontrado no estacionamento dos empreendimentos, observados na
realizagdo dos trabalhos de campo.

Para se compreender as dindmicas que se (re)definem a partir da instalagao de um shopping
center, consideramos importante tratar dos elementos atinentes a sua estrutura e estratégias
de localizagédo. Assim, refletindo sobre a cidade de Sao José dos Campos, interior paulista, a
presente andlise procura mostrar como a localizacdo destes equipamentos se apresenta no
espaco intraurbano, buscando refletir sobre suas escolhas locacionais.

OS SHOPPING CENTERS

As informagbes a seguir apresentadas resultam de trabalhos de campos realizados no
municipio, que possibilitou através das observagdes dos empreendimentos, a reflexdo sobre
infraestruturas e localizacdo. A busca de informacbes nos sitios institucionais dos
empreendimentos se valeram da importancia do resgate de dados técnicos bem como de
alguns pontos sobre surgimento, evolucao e expansodes.

O CenterVale Shopping foi primeiro shopping center de Sao José dos Campos. Inaugurado em 1987,
nao apresentou concorrente direto até o final do ano de 1989, quando foi construido em Taubaté o
Taubaté Shopping, distante aproximadamente 50 km, também na regiao do Vale do Paraiba.

O empreendimento apresenta 47.798 m2 de ABL e 222 lojas, sendo nove ancoras - que se
qualificam como lojas que operam com mais de 1 mil m2 de area locada e caracterizada como
potente geradora de fluxo - sendo elas a C&A, Lojas Americanas, Renner, Colombo,
Pernambucanas, Casas Bahia, Tok & Stok, Ponto Frio e Riachuelo, e 12 megalojas, padrdo que
segundo a ABRASCE - operam com especializacdo em uma determinada linha de mercadoria, em
grande escala, com ampla variedade de produtos e medindo entre 500 a 999 m? - sendo elas, a
Saraiva, Centauro, PBKids, Zelo Camicado entre outras no empreendimento.

No tocante a administragdo, o empreendimento dirigido pela Ancar Ilvanhoe. Empresa formada
entre associagdo em 2006 da Ancar, de capital brasileiro atuante no mercado de administragao
de shopping centers e responsavel pelo desenvolvimento do segundo shopping center do
Brasil, o Shopping Conjunto Habitacional em Brasilia na década de 1970, e a Ivanhoe
Cambridge, empresa imobilidria de capital canadense, que detém a participacdo e
administragdo de shopping centers, estando entre as cinco maiores do setor no Brasil.

Localizado na Avenida Deputado Benedito Matarazzo, paralelo a Rodovia Presidente Dutra no
sentido Sao Paulo, situa-se proximo ao Terminal Rodoviario Frederico Ozanan, distando deste
aproximadamente 1 km. Essa situacdo geografica favorece o fluxo de pessoa do municipio e
da regiao pois o terminal opera com linha municipal e intermunicipal. Com base no marco-zero
o local de fundagédo do municipio, a Igreja Matriz de S&o José, o local de fundacéo da cidade
marca assim o seu centro primaz, coincidente ao centro comercial atual. Desta forma, o
empreendimento dista 3,4 km deste, distancia considerada préxima quando comparado a dos
outros empreendimentos do municipio.

O segundo empreendimento do municipio foi inaugurado em 1994 e se chamava Vale
Desconto Shopping. Em 2002, além do nome, que passa a ser Vale Sul Shopping, Richter
(2013) aponta a mudanga da tipologia, de Outlet Center atacadista e varejista de vestuarios em
geral, 0 mesmo passa a ser um empreendimento tradicional de escala regional contando com
21.500m? de ABL em um terreno de 164.500m? e 126 lojas ainda voltadas majoritariamente ao
comércio de vestuario.

No ano de 2003 houve uma expansdo, elevando a ABL para 54.850 m2 e aumentando as
vagas do seu estacionamento. Em 2005 inicia um processo de revitalizagdo, com investimento
em infraestrutura e novas operagdes, destacando em 2007 a entrada do hipermercado Tenda
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Atacado e as ancoras C&A e Marisa. Um ano depois é inaugurado o cinema, inicialmente com
seis salas. Mas a maior expansao ocorreu em 2012, com uma reorganizagao do seu espago,
agora com 230.000m?2 de é&rea total, 111.570m? de area construida e 74.623 m2 de ABL, 237
lojas e 3.460 vagas de estacionamento, 0 maior entdo do municipio.

O Vale Sul Shopping foi construido utilizando as instalagbes de uma antiga fabrica, a S&o
Paulo Alpargatas, que apdés o encerramento da sua unidade fabril decidiu investir na
construgao do empreendimento utilizando o mesmo prédio (RICHTER, 2013). Localizado em
paralelo a Rodovia Presidente Dutra - sentido Rio de Janeiro — situa-se no Jardim Satélite,
Zona Sul do municipio em uma regido que concentra, segundo a autora, um contingente
populacional aproximado de 270 mil habitantes caracterizando-o como um importante
subcentro. A distancia desta regido ao centro principal é superior a 7 km.

O empreendimento mais recente é o Shopping Colinas, inaugurado em 1997 no Bairro Jardim
das Colinas. Segundo Richter (2013) a sua construgdo comegou no ano de 1981 pela empresa
Delfin Crédito Imobiliario, mas em 1983 a obra foi paralisada por motivo de faléncia da
empresa, sendo retomada pela Construtora Nova Moema Empreendimentos 14 anos depois. A
proposta dos seus idealizadores era atrair os consumidores através do setor de entretenimento
em uma regido notadamente marcada pela presenga de segmentos de maior poder aquisitivo
na cidade de Sao José dos Campos.

O empreendimento conta com 48.500 m2 de &rea construida e 24.974 m2 de ABL abrigando
atualmente 106 lojas satélite, - lojas que operam, segundo a ABRASCE em espagos menores
gue 500m2 em variados setores- e oito lojas ancoras, dentre elas a Lojas Americanas e Marisa.
Com previsdo de expansdo no ano de 2014, o shopping center pretende entregar 12 novas
lojas &ncoras, megalojas e 173 lojas satélites, duplicando a sua ABL, chegando a 49.744 m?
segundo dados do sitio do empreendimento.

Sobre sua localizagao, o Shopping Colinas tem como imediagdes condominios residenciais de
alto padréo - Colinas, Aquarius e Aquarius /l. Com a sua expansao, um complexo multiuso sera
incorporado a sua area abrigando um hotel de alto padrdo, uma torre comercial de 25 andares
e um heliponto, revalorizando a regidao a qual esta instalado, j& marcado por processos de
fragmentagao. Sua distancia até o centro principal € de aproximadamente 6 km.

OS ASPECTOS LOCACIONAIS E CENTRALIDADE

Com um grande papel redefinidor de centralidade, os shopping centers apresentam um
importante papel devido a sua capacidade atrelada as interacdes escalares na cidade, haja
vista as mesmas conviverem com a combinagdo de agentes que atuam em escalas diferentes
e, muitas vezes, com a combinagado delas. Isto reflete um importante debate quando o recorte
territorial sdo as cidades de porte médio, que desempenham papéis de intermediacao entre as
cidades de maior porte com as de menor através de agentes que atuam multiplas escalas.
Assim, temos 0 avango e a consolidagdo destes empreendimentos como op¢ao de consumo,
marcando forte presenca nas cidades médias e as resultantes deste processo nas multiplas
escalas geograficas.

Como metodologia para avaliar a escala da abrangéncia do empreendimento, a realizagéo da
pesquisa de origem e destino, contabilizando e qualificando a origem dos automéveis nos
estacionamentos, objetivou elencar os fluxos expressos pelos seus frequentadores
evidenciando o raio de influéncia que o empreendimento apresenta. Desta forma, as
observagbes realizadas apresentaram como intengdo primaz a reflexdo sobre o poder
estabelecido por eles na atracdo/redefinicdo da centralidade intra e interurbana. A presenca
macica de veiculos das cidades adjacentes é verificada havendo sempre certas peculiaridades,
como a maior quantidade de veiculos no CenterVale Shopping e Vale Sul Shopping,
resguardando ao Shopping Colinas uma menor quantidade bem como menor diversificagdo no
conjunto amostral. De maneira analoga, registrou-se uma maior polarizagdo nos outros dois
empreendimentos, com maior variedade de municipios observado as placas.

Devido a proximidade do municipio com Minas Gerais, houve no CenterVale Shopping, Vale
Sul Shopping e Shopping Colinas uma média, respectivamente, de 12, 9 e 8 veiculos/dia
durante os trés dias da ocorréncia da pesquisa.
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Os shopping centers se inserem no espago urbano e se articulam na cidade sob a tutela de
suas escolhas locacionais, alterando os padrées de consumo e se tornando uma nova opgao
para determinada classe, em local de consumo e lazer. Sobre as escolhas locacionais,
evidenciamos similarmente a localizacdo dos shopping centers em espacos previamente
definidos e escolhidos através de estudos técnicos de viabilidade econdémica, vinculando sua
localizacéo a estratégia de atragao comercial.

Para Gaeta (1992),

Este [planejamento] envolve desde a escolha do terreno até a viabilidade
econdémica propriamente dita. Na escolha do terreno atenta-se para o custo,
acesso, topografia e area de expansao. Em relagédo a viabilidade econémica
visa-se a avaliagdo da potencialidade de vendas e aluguéis. Para isso faz-se
0 estudo da area provavel de influéncia do shopping center (condigbes de
acesso, caracteristicas do comércio vizinho e do comércio competidor) e da
populacdo alvo (habitos de consumo, poder aquisitivo e tendéncias de
crescimento), além de outros pormenores. (GAETA, 1992, p.52).

Pintaudi (1989) complementa,

A localizagdo de um shopping center instalado préximo a rodovias ou no
interior da malha urbana promovem mudangas ao seu redor, uma vez que
esses equipamentos nao necessariamente procuram se instalar em areas
valorizadas, mas, indubitavelmente, ele promovera a valorizagdo do espago
nas suas adjacéncias. (PINTAUDI, 1989, p.42).

Em Séao José dos Campos, o Center Vale Shopping e o Vale Sul Shopping valem-se da
proximidade com a Rodovia Presidente Dutra, que cumpre um importante papel de ligagao
entre as cidades de S&o Paulo e Rio de Janeiro e de conexao entre os municipios que
compdem a regido do Vale do Paraiba, favorecendo a circulagdo de pessoas, fluxos e
escoamento de mercadorias.

No caso do Shopping Colinas, além da presenc¢a de atividades varejistas e de prestagéo de
servigos em sua area adjacente, a presenga de hotéis como o /bis e 0 Mercure da rede
francesa Accor Hotels, hipermercado da rede Extra, concessiondria de veiculos importados e
escolas e faculdades particulares, caracteriza uma sobrevaloriza¢do da sua regiao de entorno
potencializada pela presenca de inimeros condominios verticais e horizontais de alto padrao.

Para Gaeta (1992), a expansdao dos shopping centers apresenta consonancia com o
desenvolvimento da atividade produtiva, que consolida esses empreendimentos a fungéo
comercial. Além do impulso oferecido ao comércio pela intensificacdo das trocas, eles
representam uma parte importante na “renovacdo” urbana englobando por exemplo, areas
residenciais, conjunto de escritorios e mudancgas na valorizagao diferencial do espacgo da cidade.

Sobre a centralidade, Sposito (1991, p. 17) destaca que,

As atividades tradicionalmente centrais, ao se “descentralizarem’, ao se
(re)localizarem em novas centralidades, ao mesmo tempo que se revelam
repercussdes espaciais dos processos de concentracdo e centralizagdo
econbémica, que requerem a expansdo de meios de consumo individual,
provocam e permitem a separag¢ao socioespacial no interior da cidade.

Para Gaeta (1992), quando verificada a presenca dos shopping centers, ha uma mudanga de
escala na dindmica urbana e no alcance desses empreendimentos na cidade, pois,

Sua implantagdo e seu desempenho se fazem valer, ndo pela escala
pequena, de bairro, mas sim por uma escala que engloba parcial ou
totalmente uma cidade ou mesmo uma metrépole. A mudanga de escala, o
rompimento com esquemas “locais” no sentido geral, significa também que a
valorizagdo se concretiza, obedecendo a uma nova dindmica espacial.
(GAETA, 1992, p. 57).
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Outro aspecto considerado é a constituicdo de subcentros comerciais. Com a dinamicidade
adquirida pelo comercio varejista a partir da década de 1970, o seu surgimento se efetiva,
segundo Sposito (1991, p. 10), quando os mesmos,

[...] surgiram em areas distantes do centro ou eram originalmente centros de
nucleos urbanos que foram incorporados e absorvidos pela cidade principal
da area metropolitana, ligando-se a ela e passando a integrar sua estrutura
urbana [...]. De uma forma ou de outra, os subcentros estdo em areas de
densidade habitacional alta, constituindo-se centros “regionais” no interior da
estrutura urbana, e pequenos ndédulos de convergéncia de transporte coletivo.

Essa dindmica espacial em que a cidade se encontra produz novas formas no espacgo urbano
elencando os shopping centers como expressao da constituicdo de uma centralidade. Para
Whitacker (2013), a centralidade € um atributo, condigdo de uma determinada éarea, e
empreendimentos como 0s shopping centers constituem novas areas centrais, reproduzindo
assim um centro em escala menor desde o ponto de vista das atividades que ali se
concentram, como a hierarquia que se estabelece com o centro principal, uma vez que esses
subcentros sdo hierarquicamente inferiores.

CONSIDERACOES FINAIS

De modo a tentar compreender o espago urbano, o interesse do presente estudo foi o de
avaliar em qual medida a inser¢cdo de um shopping center reforca ou arrefece o papel da
centralidade em uma cidade. Assim, a reflexdo colaborou para a analise da relagdo entre a
localizagdo dos empreendimentos em Sao José dos Campos, notadamente situados em pontos
nodais de circulagao, possibilitando a compreensao da légica locacional dos empreendedores e
algumas dindmicas que merecem consideracao.

Partindo da principal indagac¢éo que embasou o estudo, a qual procurava saber se 0s shopping
centers potencializam a criacdo de novas centralidades ou reforcam a j& existente, pode-se
avaliar outros fatores que vao além da estruturagdo que o centro desempenha. A instalacdo
desses empreendimentos representa uma nova reorganizagdo do espago urbano, alterando a
dindmica dos fluxos e criando assim novas areas centrais. Associado a essa nova centralidade
exercida pelos empreendimentos, a presenga de conjuntos residenciais e eixos de atividades
comerciais e/ou de servigos em Sao José dos Campos evidenciam uma valorizacdo do espaco
atribuida a esses empreendimentos, cuja implantagdo obedece a extensas é&reas-alvo de
influéncia e as macrovias de acesso.

No tocante a sua materializacédo, os shopping centers merecem uma reflexdo mais sistematica
qguanto ao seu impacto na trama da cidade, pois além apresentarem caracteristica de
redefinirem os espagos ao seu redor, dinamizam a centralidade intra e interurbana se
constituindo em vetores de expanséo do espago urbano.

Desta forma, a presente reflexdo que aqui se empenhou pode oferecer elementos que justificam
a hipétese de que esses equipamentos comerciais se apresentam como um importante poder de
redimensionar o espaco urbano, criando e recriando as condi¢des de sua permanéncia no tecido
urbano, orientando e reorientando os processos de reestruturagéo urbana.
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