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RESUMO

Este trabalho enfoca relagiio entre o shopping center e a estrutura urbana,
mais especificamente a relagido entre o S.C.Iguatemi e o processo de estruturagédo de
seu entorno, em Porto Alegre, RS.

Analisam-se alguns aspectos da estrutura urbana, procurando detectar as
alteragdes ocorridas apds a implantagdo do shopping center, bem como situar o
papel deste equipamento comercial naquele processo de transformagio.

S#o enfocados especificamente aspectos socio-econdmicos e fisico-espaciais
da estrutura urbana.

Neste estudo, a estrutura urbana é concebida enquanto processo dindmico,
social e historicamente vinculado, que relaciona atividades e recursos fisicos, onde

a inser¢do do shopping center ¢ um fato capaz de repercutir em varios aspectos
dessas relagdes.

Nas conclusdes, discutem-se as transformagdes nos diferentes aspectos
analisados, verificando o que estas alteragdes remetem a questdo da estrutura
urbana.



ABSTRACT

This study focuses on the relation between a shopping center and the urban
structure, specifically analyzing the relation of the Shopping Center Iguatemi and
its neighborhood structuration process, in Porto Alegre city, Rio Grande do Sul
state, Brazil.

Some aspects of the urban structure are analyzed, aiming to detect the
changes occurred after the location of the shopping center, as well as to
determine the role played by this commercial equipment on that process of
transformation.

~ This paper analyses specifically the socioeconomic and the physic-spatial
aspects of the urban structure.

In this study, the urban structure is conceived while a dynamic process,
with social and historical links, which connects activities and physical
resources. In this context, the location of the shopping center has the power to
affect many aspects of these relations.

In the conclusion chapter, the transformations are discussed under the
distinct considered factors, connecting these changes to the problem of the urban
structuration. : ‘
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INTRODUGAQ

APRESENTACAO DO PROBLEMA DE PESQUISA

Esta dissertagdo aborda as alteragles provocadas pelo
Shopping Center Iguateml sobre determinados aspectos da
estfutura urbana do seu entorno, em Porto Alegre, RS. A relacdo
ehtre o shoppring center e a estrutura urbana onde este se

implanta constitui o objeto de estudo enfocado por este trabalho.

A intensa difus8o dos grandes equipamentos comerciais,
como. os shopping centers, as mega-lojas, o8 hiper e
supermercados, tém colocado em questdo a sua inserc¢do na
estrutura urbana.
Diferentes estudos tém se referido & capacidade que

tais equipamentos possuem de desencadear um processo de alteracgdo

no territdrio gue os cercam.

Terdn, referindo-se mais ao caso norte-americano,
afirma que as grandes implantac@es comerciais sdo condutoras e
organizadoras da urbanizsac8o, cuja previs8o e ordenac8o prévia
resulta assim poderosamente dificultada, impondo-se com a forca
doé fatos consumados e exigindo o correspondente esforgo publico
de criac®o de infraestruturas de servico a posteriori.
(Teran,1978,pg 75)

No caso brasileiro, Gaeta considera que, em S8oc Paulo,

a presenca dos shopping centers tem significado uma mudanca das



dreas comerciais, um deslocamento delas, uma redefinicdo
valorativa da geografia comercial da cidade. Essas mudancas do
comércio assoclam-se a mudancas nas &reas residenoiais,
valorizando novos espagos, verticalizando 4&reas. (Gaeta,1992,pg
57) |

Pintaudi cita o caso do Iguatemi de S8o Paulo
(inaugurado em 1966), apontando gque no seu entorno ocorreu uma
nova valorizac8o do espaco com a participacgBo do poder puablico
melhorando a infraestrutﬁra. A autora coloca gue Ja existe
empresa imobilidria comprando um quarteirdo inteiro, demolindo-o
todo e construindd no lugar um condominio fechado, de alta
seguranca, com casas de alto padr3o. (Pintaudi,1987,pg 47).

A autora considera notével a capacidade que possuem os
shopping centers para direcionar a ocupac3o residencial, guando
estabelecidos em &reas de baixa densidade, e de prover de
comércio as radiais que a eles confluem, face ao aumento do fluxo
de véioulos. (Pintaudi, 1987)

Hirschfeldt aponta que os shopping centers s&o capazes
de se anteciparem ao crescimento das oidades e se instalarem em
dreas periféricas. Cita o exemplo do BarraShopping, que se
instalou em uma drea pouco habitada, mas que tende a ser o local
para onde se expandird o Rio de Janeiro.(Hirschfeldt,1986,pg 101)

No centro desta discussio sobre as transformacdes
urbanas geradas pelos grandes equipamentos comerciais coloca-se a
questdo do direcionamento do processo de urbaniza¢8o de toda uma
drea da cidade comandado pela iniciativa privada, bem como o
rapel do planejamento urbano nestes casos.

As principais questdes seriam a imediata valorizsac8o de



certas 4areas da cidade, sua ocupac8po por usos nem sempre
previstos, a neceséidade da expans3o da infraestrutura de
servicos e equipamentos publicos & margem de uma concepc8o
otimizada e previamente estabelecida pelo planejamento urbano e
mesmo as rupturas e descontinuidades que criam a nivel do tecido
e da paisaggm urbana.

Porém, toda esta problemdtica de fundo remete a
necessidade de se analisar especificamente este. suposto poder
de tais equipamentos comeréiais em transformar as dreas urbanas.

Ou seja, coloca-se a necessidade de analisar casos
concretos, verificando as alteracBes que tais equipamentos podem
provocar nos diferentes aspectos do processo de estruturacgio
urbana.

Desta forma, a presente pesquisa se insere na temdtica
geral de estudo das transformactes provocadas pelos grandes
equipamentos comerciais na estrutura urbana.

O‘objeto de estudo a ser trabalhado é'a relacdo entre o
shopping center e a estrutura urbana onde o mesmo se implanta.

Quanto ao shopping center, inicialmente ha que se
considerar os inUmeros tipos existentes, que variam de acordo com
a &rea de mercado atendida, tipos e combilnactes de lojas, &rea
construida, etc. 0Os shopping centers também podem assumir
diferentes localizacdes na estrutura urbana tendo em vista varios
aspectos como 0 seu tipo e as caracteristicas do contexto sbécio-
econdbmico e espacial onde se inserem.

Assim, a forma de relacionamento entre o shopping
center e a estrutura urbana é dependente da configuracéd do caso

estudado, ou seja, do shopping center e da estrutura urbana em



andlise.

0 shopping center define-se, conforme Pintaudi (1989,
pegs 29 e 30) enguanto um empreendimento imobilidrio de iniciativa
privada que retne, em um ou mais edificios contiguos, lojas de
comércio varejista e de servicos alugadas, que se distinguem umas
das outras pelo tipo de mercadoria gque vendem (o tenant mix
prlanejado pela empresa prevé a presenca de varias lojas do mesmo
ramo para permitir a compra por comparac3o), como também por suas
naturezas distintas (lojas &ncora(*) e lojas de éomércio
especializado e sevigos - que podem ou ndo pertencer a redes).

Toda a estrutura e funcionamento do empreendimento s&o
controladas por um setor administrativo, necessdrio para o
funcionamento eficaz do shopping center, o que significa dizer
gque &€ o setor cuja responsabllidade é zZelar pela reproducdo 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 localizacso.

Pintaudi considera quatro elementos como essenciais na

definicdo de shopping center:

|

setor privado da economia (capital privado);

aluguel das lojas;

l

a combinac8o de lojas em que a0 menos uma é &ncora e

— a presenca de um local para estacionamento.

(*) Por loja &ncora entende-se o estabelecimento que
atral o malor numero de consumidores para um shopping center.
Lojas de departamento, lojas de departamento Jjunior, lojas de
variedades e supermercados normalmente atuam como lojas &ncora.
(Hirschfeldt,1986,pg 29) :



O termo estrutura urbana (a ser mais detidamente
analisado no Capitulo 1) é entendido como o resultado de dois
proceséos interdependentes, pelos quais se colocam em lugares
especificos os recursos fisicos e as atividades.(Crowther e
Echenique,1975)

A estruturac8o urbana n8o deve ser»oonéiderada-um
processo autdnomo, com leis préprias de funcionamentoc e sim um
processo que interage dinamicamente com certas caracteristicas da
formacéo sbécio-econdbmica e espacial_em questdo. Desta forma, o
conceito de estrutura urbana envolve necessariamente diferentes

aspectos: sociais, econOmicos, politicos, culturais e fisicos.

Parte-se do entendimento de que o shopping center é um
elemento capaz de intervir em algﬁmas relagles de estruturacdo do
espaco urbano. 0 shopping center constitui-se numa transformacio,
tanto como atividade comercial em si, como do ponto de wvista de
suas novas necessidades de relacBes com aé demals fungles. Tal
modificacdo repercute a nivel das suas necessidades de
localizacdo e comunicacgao.

O shopping center deve ser analisado numa visao
amﬁla, no interior do processo de estfuturagéo da cidade,
entendido numa dupla dimensdo., de consequéncia e de causa de
transfotmacées.

No &mbito da presente pesquisa, val-se privileglar o
enfoque do shopping center na condic8c de causa daquelas

transformacdes.



CARACTERIZACAO ESPECIFICA DO PROBLEMA DE PESQUISA

0 estudo especifico desta pesquisa é o Shopping Center
Iguatemi, localizado no Bairro Passo Dareia, Porto Alegre,RS.

Este shopping center foi o primeiro do tipo regional na
cidade, tendo sido inaugurado em abril de 1983. Anterior ao
5.C.Iguatemi somente existia o Centro Comercial Azenha, que,
pelas suas caracteristicas de ancoragem, equivale a um shopping
center de comunidade.

Atualmente a cidade ja conta com outro shopping center
regional (Praia de Belas S.C.) e outros centros diferenciados
localizados no centro da cidade (Rua da Praia, Massom)

No que respelita & sua localizaoéo, fo) S.C.Iguatemi
inseriu-se dentro da &rea urbana, a cerca de 6 Km do centro,
ocupando parte de um vazio fofmado por grandes propriedades.

0O local caracterizava-se como &rea periférica da
cidade, muito préximo a bairros residenciais de alta renda, sendo
uma frente de expans8o do uso residencial de alta renda.(Cabral,
1982)

Desde 1983, época da inauguracdo do equipamento, até
1992, ano da realizac8o desta pesquisa, podem-se notar
empiricamente algumas alterag¢des no seu entorno.

0 local, qﬁe até poucos anos atrds era ainda uma area
de chéacaras com pouquissima ocupag¢do, vem se urbanizando
rapidamente. A &rea é tida como uma das mals wvalorizadas da
cidade e seus lancamentos imobiliérios, voltados a populac&o.de

alta renda, s¥o uma constante nos jornais.



Verifica-se o ritmo progressivo da construcdo de
grandes edificios de abartamentos com padrdes de construcao
acima da média, que passaram a ocupar os vazlios mencionados.

A paisagem urbana»também vem se alterando rapidamente,
pois na &rea predominavam as construcdes residenciais
unifamiliares com um ou dois pavimentos.

0 aspecto do local é bastante dindmico, abrem—-se novas
vias decorrentes da implantacg8o de loteamentos, novas construgles
s8o ocupadas, a0 mesmo tempd ém que outras iniclam a etapa de
construcdo, Jja& com enormes painéis anunciando o conforto e a

sofisticacdo a que se propdem.

0 shopping center encontra-se regulamentado no Plano
Diretor de Desenvolvimento Urbano de Porto Alegre (Lei
Complementar 43/79) nos artigos 313 a 318, que tratam dos

Equipamentos de Abastecimento da Populacéo.

Nagquela lei, estes equipamentos sdo diferenciados em:

~ Hortomercados;

Supermercados;

1

Centros Comerciais;

Lojas de Departamentos.

Os Centros Comerciais s8o conceituados como unidades de
abastecimento integradas de comercializacdoc de produtos e
mercadorias essenciais de consumo e uso da populacdo, com A&rea
computdvel minima de 5000,00 m2 (cinco mil metros quadrados). (LC

43/79, art 313)



A aprovacdo municipal de implantacg¢do de equipamentos de
abastecimento da populacdo depende de consulta ao Sistema
Municipal de Planejamento e Coordenacdo do Desenvolvimehto

Urbano, com base nos seguintes critérios:

- "Caréncia quanto ao abastecimento da populacdo,
verificadas nas Unidades Territoriais de Planejamento
compreendidas no raio de influéncia do equipamento proposto;

- Populagdo a ser étendida pelo eqﬁipamento;

- Adequag8o ao uso predominante na zona de implantacédo
do equipamento préposto;

- Ocorréncia de conflitos com o entorno de localizag8o
do equipamento proposto, do ponto de vista do sistema viario e
das possibilidades de perturbacBes do trdfego e da seguranca,

sossego e sande dos habitantes vizinhos.” (LC43/79, Art 316)

Na prédtica, essa legislac8o tem implicado na elaboracdo
de pareceres por parte da Secretaria do Planejamento Municipal,
que aprecia os pedidos de localizacdo.

Em trabalho realizado anteriormente (Maraschin,1992),
foram analisados diferentes pareceres, onde verificaram-se as
dificuldades em analisar objetivamente a repercussdo urbana da
implanta¢do de um futuro shopping center. Entfe outros aspectos,
constatou-se uma tendéncia de privileglar a analise do 1impacto
sobre a circulacdo Qiéria.

Nesse sentido, hd que se ressaltar que as repercussdes

do shopping center na estrutura urbana ailnda necessitam ser mais



amplamente exploradas pela ciéncia urbana, principalmente ho caso
brasileiro. A prépria carénéia deste conhecimento dificulta as
andlises, resulténdo‘em estudos mais setoriais e menos
abrangentes.

Dificuldades nesse sentido também ocorrem em  S&o
Paulo, onde tem avancado o processo de negociagdo dos impactos
com 08 empreehdedores (Operacdes Interligadas), porém o estudo de
avaliacdo de impacto também carece de aprofundamento e
sistematiiac%o.f(Ver 'Registro dos Trabalhos do Seminéfio sobre
Relatérios de Impacto como Instrumentos de Planejamento Urbano,

PROPUR, UFRGS,1992)

OBJETIVOS

O objetivo geral desta pesquisa é analisar as
alteragbes em alguns aspectos da estruturé urbana, que ocorrem no
entorno do shopping center, procurando detectar o seu papel
naquele processo de transformacdo.

Especificamente, no caso do Shopping Center Iguatemi,
pretende-se analisar aquelas alteracdes nos aspectos sdécio-

econdmicos e fisico—-espaciais da estrutura urbana, visando:

A) Quanto aos aspectos sb6cio-econdmicos., analisar as
alteracdes em termos da valorizacdo imobilidria e do perfil

s6cio-econfmico da populacdo, no entorno do shopping center.

B) Quanto aos aspectos fisico-espacials, analisar as
alteracdes na acessibilidade e no padr8o residencial edificado,

desde a implantacgédo do shoprping center.



JUSTIFICATIVA

Um estudo como o proposto_justifiéa—se na medida em gque
prretende fornecer subsidios ao poder publico e & comunidade
acerca da <iinémica. de instalac8o dos grandes equipamentos
éomeroiais na estrutura urbana. |

Pretende-se contribuir no sentidovderque o planejamento
urbano possa se instrumentalizar para o reconhecimento e a
antecipacgdo dos possiveis impactos espaciais e também sociais ao
meio urbano.

Pretende-se também contribuir com a ciénecia urbana, na
direc&o de um melhor conhecimento cientifico do fénémeno shopping
centef.

A rigor; a bibliografia que trata da interac8o entre o
.comércio varejista e estrutura urbana € bastante ampla. A nivel
mundial, conta com uma producdo que iniciou nas décadas de 20 e
30, a partir dos cléassicos trabalhos de Christaller e outros.

A quest8o das repercussdes do shopping center na cidade
também é abordada por alguns trabalhos, principalmente nos
Estados Unidos, como por exemplo Lakshmanan e Hansen; Gilligan et
al (Ver Brown,1992). Tais trabalhos consistem principalmente na
elaborac8o de modelos para a simulac8o de aspectos como a
previsdo das tendéncias de vendas a varejo de um futuro shopping
center, padrdes de wviagens para compras, estimativa.de area de
mercado, etc.

A presente pesquisa pretende partir do conhecimento

lo



existente e Concentrar—se num estudo de caso, numa realidade
particular, o Shopping Center Iguatemi em Porto Alegre, sem a
intenc8o de elaborar um modelo.

H4 que se considerar que o shopping center é um tema
de discussdo récenté no Brasil, sendo um dos pioneiros o trabalho
de Lima Filho (1971), que faz uma anélise.mercadolégica
comparativa entre os shopping centers nos Estados Unidos e no
Brasil.

Trabalhos posteriores, principalmente de gedgrafos e
economistas, tém tratado do tema, caracterizando o fendmeno no
Brésil.

Consldera-se, no entanto, que existe uma contribuicdo
muito grande a ser dada em termos de estudos especificos,
analisando shopping centers Jj& implantados e as transformacgdes
ocorridas nos contextos urbanos onde os mesmos se inserem.

Este tipo de contribuic8o & um passo importante para a
forhacéo de‘uma base de conhecimento sobre o tema, gque pode
servir para posteriores modelagens e simulacgbes.

O presente trabalho aprésenta também contribuigdes no
&mbito empirico, ao sistematizar dados relativos & histéria e &
geografia urbana de Porto Alegre. No nivel érético, o trabalho
desenvolve uma andlise do S.C.Iguatemi em Porto Alegre, contendo
elementos que podem subsidiar o planejamento urbano desta

cidade.
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PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Dada a abrangéncia do tema, o seu desénvblvimento
exigiu delimita¢Bes operacionais e analiticas.

Oﬁtou—se por estudar o shopping center, dentre os
grandes egquipamentos comerciais, tendo em vista que o mesmo é
atualmente o) equipamento comercial de maior sucesso para a
populacgdo de renda média-alta ebalta,(Bruna,1975,pg 28), e
apresenta uma enofme difusdo em tddo o pais;

Outro fator é que o shopping center, pela sua concepgdo
em térmqs de organizac8o e gerenciamento, bem como pela
diverseidade de produtos e servicos que oferece, possui um poder
de mercado e uma atratividade maior do que uma grande loja ou um
supermércado, por exemplo.

Devido a certas caracteristicas, o shopping center,
principalmente o do tipo regional, pode localizar-se em d&reas
novas, facilitando por este motivo a andlise em "antes" e

"depois".

A presente dissertacio visa analisar especificamente o
shopping center do tipo regional.

A classificag¢do do shopping center em trés tipos
(vizinhanca, comunidade e regionai) é determinada pelo tipo de
loja &ncora gque possui. O shopping center regional & aquele
definido por se ancorar em duas ou mails lojas de departamento
oompletas e possuir entre 30.000 a 75.000 m2 de ABL (Area Bruta

Locavel) (Hirschfeldt,1986,pg 39@).
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Assim, o tipo regional é aquele que possul um méior
poder de mercado e de atratividéde e, supostamente, aquelée com
‘maior capacidade e induzir transformacées no espaco fisico.

0O regional tende a ser o tipo maior, gque ocupa mais
drea construida e de terreno.

Desta forma, por ser o caso mais extremoc em termos de
necessidade de eSpaoo, geralmente se localiza em &reas novas,
desooupadas,‘tendendo a apresentar mais rapidamente os seus
possiveis efeitos urbanos.

Outro aspecto é que o shopping center do tipo regional
€ o0 mais difundido no Brasil (Hirschfeldt,1986,pg 30),
constituindo-se, desta forma, num estudo bastante significativo,

considerando o caso do pails.

0 presente trabalho fundamenta-se num estudo
comparativo, ou seja, comparara-se uma série de aspectos na &rea
de éntorno ao 35.C.Iguatemi, antes e depois de sua implantaoéo,

‘Para tal fim foi necessdria tanto uma delimitacgdo

espacial como temporal.

Quanto & delimitacdo ﬁemporal, as variadveis de andlise
serdo estudadas basicamente antes e depois da implantagdo do
shopping center (inaugurado em 1983).

Ser8o utilizados dados de diferentes fontes como:
Secretaria do Planejamento Municipal (SPM), Secretaria Municipal
dos Transportes V(SMT), Fundac&o Metropolitana de Planejamento
(METROPLAN), levantamento de campo, etc. Tanto os dados de bése

grafica (fotos aéreas e plantas cadastrais) como os quantitativos
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obedecerédo ao critério "antes' e '"depois'" de 1983, com algumas

variacdes quanto ao ano de sua coleta.

Quanto & delimitac8o da &rea fisica de andlise, as
dificuldades foram maiores, assim, procurou—se considerar alguns
critérios possiveis.

"Berry (1967) analisa 6 cone de demanda espacial de um
centro, cujo faio é€ o0 alcance econdmico (disténcia médxima que os
consumidores estdo dispostos a peroorrer para ir aquele centro),
sendo que a &rea gerada constitui-se na &drea de mercado daquele
centro (hinterland).

Para o caso dos shopping centers regionais, a sua &area
de influéncia é estimada entre 156 e 26 Km de raio, podendo chegar
a 25 Km oﬁ mais, dependendo de fatores como a facilidade de
acesso, a gqualidade e a guantidade de sua ancoragem.
(Hirschfeldt,1986,pg 390)

' Sobfe essa.dimenséo é importante ressaltar que a mesma
relaciona-se mais & questfo da &rea de influéncia em termos de
mercado € n8o exatamente a uma delimitac8o de impacto do centro

sobre a Area urbana. No caso em questdo, um raio de 20 Km a

partir do Iguatemi, extrapolaria a &adrea urbana do municipio.

Por outro lado, dispunha-se do parecer da Secretaria do
Planejamento Municipal (5PM), emitido em 198@, que analisou o
impacto produzido na &rea urbana pela inserc8o do S.C.Iguatemi.

Este parecer deteve-se principalmente nos aspectos de
circulac8io vidria, identificando iniciélmente:

- as artérias de ésooamento: Nilo Pecanha, Jodo Wallig,
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Teixeira Mendeé e Av.Projetada (ao norte do quarteirso do
Iguatemi). |

- o anel de suporte: Protédsio Alves, Carlos Gomes,
Plinio Brasil Milano, Assis Brasil, Av.do Forte e Saturnino de

Brito.

Para estimar o fluxo gerado na area, O parecer levou em
conta o ntmero de veiculos atraidos em funcdo do shopping center.

Segundo o parecer, a oferta de 2.468 vagas de
estacionamento no Iguatemi, produzird a circulac3o horédria de
1600 Qeiculos, tendo em vista que o usudrio permanece 1 hora e
meia, em média, nesta atividade.

Considerando a capacidade das artérias de escoamento, o
impacto sobre a circulac8o atingird uma &area compreendida dentro
-de um raio de 2,5 Km.

0 parecer considera ainda que €é necessdrio gue as
artérias permitam o escoamento dos fluxos vidrios até o anel de
suporte, anteriormente descrito, uma vez que o comprometimento da
atividade do shopping center, ultrapassa teoricamente os limites
fisicos do citado anel. (Ver Anexo 1)

Apesar de referir-se especifibamente a quest8o da
circulagdo veicular, o parecer define o importante papel que
possul o anel de éuporte. 0O anel, muito mais objetivamente que o
circulo de 2,5 Km de raio, define uma &rea que concentra o
movimento em func¢&o do shopping center.

Qutro critério importante que foi considerado é a
divis8o da cidade em bairros.

Considerando-se os bairros adjacentes ao shopping
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center, verificou-se gque é possivel selecionar 6 bairros:

- Boa Vista

- Trés Figueiras

- Chécara das Pedras
- Passo Dareia

- Vila Ipiranga

- Vila Jardim

Este critério pareceu satisfatério, com excecgdo da
porcéo norte,‘cujos limites dos bairros n8o coincidem com as vias
principais. (Ver Anexo 2)

Desta forma, para concluir a definic8o fisica da &rea
de estudo, foram feitas as seguintes considefac6es.

A divis&o em bairros é um bom indicativo das
diferentes caracterizacdes da estrutura urbana, por conter uma
certa identidade sécio-econémica historicamente definida.

No entanto apresenta um certo grau de aleatoriedade
quanto aos seus limites.

' Portanto, superpondo os dois critérios, ou seja,
partindo da divis8o em bairros e delimitando-a pelo anel de
suporte da circulac8o do shopping center, chega-se a um critério
com maior grau de objetividade.

Em termos préﬁicos, a adrea de estudo fica assim
caracterizada:

- Vias Limites: Protédsio Alves, Carlos Gomes, Plinio
Brasil Milano, Assis Brasil, Av. do Forte e Saturnino de Brito.

- Bairros totalmente incluidos: Boa Vista, Trés
Figueiras, Chacara das Pedras, Vila Jardim

- Bairros parcialmente incluidos: Passo Dareia; Cristo

Redentor, Vila Ipiranga. (Figura 1)
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- 0 presente ﬁrabalho serd desenvolvido conforme

os seguintes capitulos:

No Capitulo 1 serd desenvolvido o referencial tedrico
da pesquisa, envolvendo inicialmente-uma revis8o bibliografica
que abrange a questdo da localiéécéo'e do relacionamento da
atividade comercial e, mais especificamente, do shopping center
com a estrutura urbana.

Apbés, serd analisado o conceilto de estrutura urbana e
discutida a natureza e o papel do shopping center na estrutura

urbana, delimitando os aspectos a serem consideradas na andlise.

‘0 Capitulo 2 apresenta o primeiro passo do estudo
empirico. Desenvolve-se uma caracterizac3o da estrutura urbana no

entorno do S.C.Iguatemi.

0O Capitulo 3 aborda as alterac6esVsécio—econémicas na
estrutura urbana. Inicialmente se enfoca a quest8o da valorizacido
imobilidria no entorno do S.C.Iguatemi, incluindo uma andlise dos
precos de terrenos e dos marcos simbélicos de valorizacgdo
imobilidria.

0O segundo ponto analisado é o comportamento do perfilv
séoio—eoon@mico da populacdo residente no entorno daquéle

equipamento comercial.
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0 Capitulo 4 analisa as alterac®es fisico-espaciais na
estrutura urbana, mais especificamente avaliando a quest8o da
acessibilidade e do padr&o residencial edificado no entorno do
S.C.Iguatemi.

Quanto & acessibilidade, aborda-se as alteraé6es na
rede vidria principal, no transporte coletivo que serve & A&rea,
bem como nas atratividades;

A andlise do padr8o residencial edificado envolve a
qualidade construﬁiva das edificacbes e as fipologias

predominantes.

O Capitulo 5 descreve as conclus8es possibilitadas

através da andlise da realidade estudada.



CAPITULO 1

0 SHOPPING CENTER E A ESTRUTURA URBANA :
PERSPECTIVA TEORICA

2

0O objetivo do presente capitulo é estabelecer uma
referéncia de andlise para o estudo da relagdo entre o shopping
center e a estrutura urbana.

Inicialmente se enfoca esta rélac&o a partir do
shoéping center, e, de forma mais ampla, da atividade comercial
como um todo. Séo abordados diferentes autores e concep¢des,
progurando detectar alguns pontos bésicos a serem considerados na
anédlise da relac8o entre o shopping center e a estrutura urbana.

Num segundo momento, a relag8o entre o shoppring center
e a estrutura urbana & enfocada a partir da formulag8o do
conceito de estrutura urbana.

A partir destes dois enfoques, discute-se o ‘papel do
shopring center na estrutura urbana e, no item final do capitulo,
apresenta-se uma proposta metodolégica para andlise do objeto de

estudo.



1.1 - ATIVIDADE COMERCIAL E SHOPPING CENTER NA
ESTRUTURA  URBANA |

0 presente estudo da relagdo entre o shopping center,
ou de uma forma mais ampla, entre a atividade comercial e a
estrutura urbaﬁa, inicia necessariamente pela referéncia aos
modelos cléssicos de estrutura urbana elaborados no inicio deste
século, prin¢ipalmente nos Estados Unidos..

0O fendbmeno acelerado da urbanizag¢do naquele pais deu
origem a inﬁméros estudos, consolidando duas tradicgdes de
anédlise: a Escola de Chicago ou Ecologia Humana e a Economia
Urbana de base neocléassica.

Destaque-se que © objetivo aqui n&é é analisar
aprofundadamente = os modelos em s8i, mas verificar como os mésmds
tratam a atividade comercial e suas implica¢des na estrutura
urbana.

No que se refere & ecologia humana, os modelos
classicos s&o0 o de Zonas Concéntricas (elaborado por Burgess em
1925), o Modelo Setorial (Hoyt, 1939) e o Modelo de Multiplos
Nacleos (Harris e Ullman, 1945). (Ver Richardson, 1975,pg 151)

Esses trabalhos consideram o meio urbano como Aum
reflexo de processos ecoldégicos tais como a competigdo, invasdo e
sucessdo, sendo que tais processos sdo considerados superiores ou
externos & prbépria ag¢8o soclal de individuos ou grupos.

Para Burgess, as cidades tendem a éxbandir—se a partir
do centro formando uma série de zonas concéntricas, distribuindo-
se os diferentes usos conforme as preferéncias e necessidades de
firmas e familias com relag8o & acessibilidade ao centro. (Figura

2)
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1~ DISTRIT0 CENTRAL DE NEGGC 108

2- Z0NA DE TRANSIGRO (MU ESTADO
DE CONSERVACRO)

3- Z0NA RESIDENCIAL DE TRABALHA-
DORES E INDUSTRIAL

4- ZOMA RES IDENCIAL CLASSE MEDIA

C- ZONA RESIDENCIAL CLASSE ALTA
E SUBORBIOS RESIDENCIAIS

FIGURA Z — MODELO DAS ZONAS CONCENTRICAS
(BURGESS, 1925)

Com o crescimento da cidade, cada zona estende a sua.
drea  com a invas3o da zona imediatamente exterior, obedecendo a
umalsequénoia conhecida como "invas3o-sucessdo'.

Implicitamente, a teoria de Burgess refere-se a uma
estrutura de prego do solo (aluguel da terra) com valores
decrescentes a partir do centro da cidade. (Richardson,1975, psg
154)

Neste modelo monocéntrico, a atividade comercial esté
- concentrada no distrito central de negbcios pois necessita de
méaxima acéssibilidade.

O modelo setorial de Hoyt & considerado uma extens&@o do
modelo de Burgess, na medida em qgque, partindo de premissas

conceituals semelhantes. aponta para a importé&ncia dos setores

definidos a partir de certos eixos radiais. (Carter,1974,pg 251)
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Hoyt se concentra no estudo dos padrdes espacials das
localiza¢Bes residenciais e nas transformagdSes em relag8o a esses
padrdes. A configura¢8o das areas residenciais €é descrita em
termos de setores de circulo em torno do centro da c¢idade.

(Figura 3)

1- DISTRITO CENTRAL DE NEGOCIOS

2- ZONA DE ATIVIDADES ATACADISTAS
E INDUSTRIAIS LOCALIZADAS OPOS—
TAMENTE AS AREAS DE CLASSE ALTA

3- AREAS RESIDENCIA IS DE CLASSE
BaIXa SITUADAS OPOSTAMENTE AS
AREAS DE CLASSES ALTAE E JUNTO
@ ZONA INDUSTRIAL

4- a‘%ms RESIDENCIAIS DE CLASSE
MED Ia SITUADAS PROXIMAS &S AREAS
DE CLASSES ALTAS

5- AREA DE CLASSE ALTA

FIGURA 3— TEORIA DOS SETORES RADIAIS
(HOHER HOYT, 1939)

A teoria sustenta que tipos semelhantes de uso
residencial do solo, gque originalmente se localizam préximos ao
centro da cidade. normalmente migrar&o dentro do mesmo setor e
para posigBes mais distantes do centro. As 4&reas de alta
qualidade s80 concebidas como a principal forga propulsora nesse
processo, exercendo uma influéncia dominante sobre a direc8o do
crescimento da &rea residencial pelo fato de gque &€ o movimento

dessas Areas (definido & base dos nivels de aluguel e/ou prego)

23



que empurra a cidade numa determinada diregdo.

(Richardson, 1975,pg 157)

FEste setor de alta gqualidade se expande a partir de
certos eixos de transporte com caracteristicas diferenciadas tais
como ‘a altura dos terrenos (proporcionando visuvais amplas e
seguranca contra inundac¢des) ou a presenga de centros comerciais
periféricos, sendo que esta diregdo pode ser alterada pela
atividade do setor imobilidrio. (Carter,1974,pg 252)

J& Harris e Ullman rejeitam o conceito de zonas ou de
setores que se expandem, propondo um modelo constituido por um

certo nimero de ntcleos separados. (Figura 4)

1- DISTRITD CRNTRAL BE NEGGCLES
3 2- ATIVIDADES ATRCADISTAS  ROUS-
TRIAIS LIVES SITO414S BY 0ROSI-
T | (A0 A ARBAS DE CLASSE AL
3- AREAS RESTDENCIALS DE CLASSE
WA ,
4~ 208 RESTDERCIAL LE CLASSE MDA
5~ E0N RESTDENCIAL BE CLASSE ALIA
6- ZONADE INDISTRIA PESADA
7- DISTRIT0 CONERCIAL SECUADARIO
¢- SUBCRBID RESTENCIAL
3~ SUBCREID INDUSTRIAL

FIGURA 4 — TEORIA DE MULTIPLOS NUCLEOS
(HARRIS E ULLMAN, 1945)

As origens de cada nucleo podem variar

consideravelmente: uma concentragdo populacional, um
entroncamento ferrovidrio, um centro comercial suburbano ou um

distrito comercial. Uma vez desenvolvido, cada nucleo fornece um
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foco para um padrdo hierdrquico de uso da terra e um gradiente de
aluguel em torno dele.

0 aparecimento de ntcleos separados reflete um certo

numero de fatores de controle:

- A interdependéncia entre alguns tipos de atividade em
func8o de terem necessidades especializadas. Por exemplo, o.
distrito de comércio varejista exige contar com o méximo de
acessibilidade, condig8o que difere bastante do mero conceito de
centralidade geométrica.

- A tendéncia mostrada por alguns tipos de atividades
semelhantes ou complementares a aglomerar-se, como € o caso do
comércio varejista.

- A tendéncia de repuls8o entre atividades, como €é o
caso da indGstria e das residéncias de alta qualidade.

- 0 prego e o aluguel elevado da terra podem atrair ou
repelir determinados tipos de uso que nd8o podem enfrentar os
aluguéis elevados do centro dominante, indo localizar-se em outro
niacleo (especialmente o caso de fungdes estandartizadas que

possam assumir um padr&o semelhante ao padr3o de distribuicgio da

populagdo).

Quanto aos modelos da economia urbana neocléssica,
estes se propdem a integrar uma andlise da renda da terra com a
andlise locacional, determinando as localizagdes dos usos na area
urbana, baseados no mecanismo de mercado e supondo a

racionalidade econdémica das decisdes de individuos ou firmas.



Estas analises sao construidas a partir de variaveis puramente

econémicas, tendo portanto uma capacidade explicativa limitada.

(Carter,1974,pg 2689)

Os modelos .mais notérios sdo os de Alonso (1964) e
Wingo (1961). Ambos partem da concepgdo de complementaridade

entre custos de transporte e renda do solo.

Tais modelos assumemn varios pressupostos
simplificadores como a cidade situada em planicie homogénea,
concentrac8o de todos os empregos, bens e servicos no centro,
custos de transporte iguais em gqualquer direg¢3o e a concorréncia

perfeita dentro do mercado.

-

Cada individuo ou firma dé& importéncia diferente a
utilidade derivada da facilidade de acesso. Numa situa¢8o de
equilibrio, o padrdo de organizag8o dos usos =) anular

concéntrico, a exemplo do modelo de Burgess. (Figura 5).

Nesta concepgdo, a atividade comercial varejista
aparece localizada no centro, polis regquer o maximo de
acessibilidade para toda a populagd8o urbans, estando disposta a

pagar 0s malis altos aluguéis.
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(FONTE : GARNER, 1971, P6. 266)

FIGURA 5— RELACOES RENDa—D ISTANC Ia
EM UMAa CIDADE

A andlise dos modelos cléssicos de estruturac8o urbana
déd indica¢des mais genéricas sobre a atividade comercial.
Conforme Garner (1971,pg 273) "aparte de algunas referencias al
distrito central de negocios, los modelos generales de estructura
interna dicen bien poco sobre la naturaleza de los complexos

urbanos de negocios'.

Portanto se faz necessério abordar alguns trabalhos
mais vinculados & &rea da geografia urbana, onde s8o0 tratados de
modo sistemético os problemas da distribuigdo espacial das

atividades terciédrias, em particular o comércio.
Un dos trabalhos de malor destaque &€ o de Brian Berry,
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geografo americano cujo trabalho enfoca a estrutura comercial
urbana tendo como Dbase principal a teoria do lugar céntral,
formulada por Christaller em 1933.

Berry acredita que os centros comerciais podem ser
considerados como o egquivalente urbano dos lﬁgares centrais das
4reas rurails e, em consequéncia, podem aplicar-se os principios
basicos da teoria do lugar central.

Berry verifica que as empresas de comércio e servicos
se agrupam em diversas categorias ou ordens em raz8o do tamanho
da &rea de influéncia requeridas para sua rentabilidade (4rea de
mercado ou hinterland) e que os centros de mercado formam varios
niveis segundo o seu alcance econbmico (disténcia méxima que os
consumidores estdo dispostos a percorrer para ir a determinado
centro). As ordens e os niveis se entrelagam em um sistema
espacial - a hierarquia dos lugares centrais. (Berry, 1967,pg 34)

As duas idélas basicas s8o a orientagdo ao consumidor e
a centralidade. A orientac8o ao consumidor se refere ao‘fato de
que a distribuicdo geogrédfica do comércio se ajusta a
distribui¢do geografica da populagdo. A centralidade é
considerada como a qualidade essencial de um centro, indica uma
localizag8io que representa méxima acessibilidade e um minimo de
esforeo de deslocamento para os consumidores realizarem suas
compras.

0O autor propBe um modelo descritivo da atividade de
comércio e servigos no interior das &areas urbahas, baseado no
caso das cidades americanas, especialmente Chicago.

Tal modelo identifica trés tipologias basicas de &reas

comercials dentro da cidade:

28



1) Uma hierarquia de centros comerciails, podendo ser
planejados ou n8o planejados;

2) Agrupamentos lineares ao longo de rodovias ou
artérias principais;

3) Areas funcionais especializadas, onde se concentram
estabelecimentos similares ou complementares (venda de carros,

complexos médicos, venda de méveis,etc.).

No caso dos centros comerciais, estes podem ainda ser
agrupados em diferentes niveis além do distrito central de
negbécios:

- centros vicinais: venda de produtos de consumo
ordindrio aos habitantes da localidade.

- centros de comunidade: venda de produtos com demanda
prouco frequente e com influéncia sobre varias unidades vicinails.

- centros regionais: venda de produtos especiais e com

influéncia sobre uma grande parte da zona urbana.

Berry aponta uma. relag¢Bo muito clara entre a
localizag&o dos diferentes componentes da estrutura comercial da
cidade e os correspondentes valores do solo.

Na Figura 6 o autor apresenta o esqueleto de valores do
s0lo para a cidade de Chicago, verificando gue os agrupamentos
lineares correspondem &s linhas de cumieira ao longo das
principais artérias, enquanto que os centros estdo relacionados
com os vértices, e, portanto, coincidem com as intersec¢des

daquelas artérias.
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FIGURA 6 - PADRAO GERAL DOS VALORES DA TERRA

Fonte: Berry, 1967, pg. 34.

Berry constata que a estrutura comercial de. Chicago
tornou-se ainda mais complexa depois da segunda guerra. Isto em
fungé&o do crescimento da &rea suburbana, facilitado pela
generalizagao do autombdvel e fomentado pelo incentivo
governamental & construgdo de residéncias unifamiliares isoladas.

A simetria do crescimento urbano de Chicago, em raios e
bandas circulares, fol alterada em fung8o da abertura de novas
vias e estabelecimento de bairros suburbanos, criando A&reas de
crescente diversidade.

Ao mesmo tempo se produziu uma mudanga acelerada na
tecnologia de distribuigdo varejista, fundada no emprego do

automével. A unidade bésica dos estabelecimentos comerciais
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deixou de ser a loja individual, que foi substituida pelos
centros comerciais planejados. (Berry,1967,pg 69,70)

Desta forma, verifica-se que o autor inclui os centros
comerciais planejados como integrantes do processo de alteragdo

da simétrica estrutura urbana de Chicago.

Hoyt expressa a mesma opinifo ao comentar as distor¢des
que sofreram os modelos cléssicos de estrutura urbana. Referindo-
se ao mesmo caso de Chicago, Hoyt afirma gque a posig¢8o do
distrito central de negbdcios e dos diferentes centros
tradicionais ficou bastante enfraquecida a partir da construgdo
de intGmeros distritos de compras planejados, nos subirbios e na
reriferia da cidade. (Hoyt,1971,pg 86)

Hoyt afirma que o centro comercial regional planejado ,
construido totalmente fora dos centros tradiclonals existentes,
ndo fol percebido pelos planejadores e economistas, enqgquanto
fendbmeno macigo, antes da segunda guerra.

Nesse sentido Berry aponta que os centros comerciais
planejados escapam aos padrfes do esqueleto de valores do solo
(Ver Figura 86), o qual foi desenvolvido antes de 1935.

H4 «gque se ressaltar que os autores recém citados n&o
estdo se referindo necessariamente ao shopping center como um
edificio Gnico, que naguela época. nd8o era ainda t8oc freguente.

Na mesma linha de trabalho, outro autor que analisa a
questdo locacional do comércio é Brian Goodall.

Para o autor, a dependéncia critica que caracteriza a
localizag8o do varejo com relag3o a0 acesso do consumidor,

determina que o comércio varejista ofereca os pregos mals altos
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pelas localizagtbes com o maximo de vantagens relativas de
acessibilidade.

Nesse sentido, poderia se sugerir a idéia de que o uso
comercial constitui uma espécie de esqueleto de organizac8o
urbana, em funcd8o do gqual os demais usos do solo se distribuem,
de acordo com sua capacidade de pagamento.

No entanto, a longo prazo se d& uma interaééo mGtua de
influéncias locacionais entre o comércio e os demals usos. Assim,
por exemplo, a atragdo reciproca que se da& entre lojas e
residéncias se reflete no fato de que o comércio varejista segue
a populagdo, mas uma vez que as lojas cheguem a uma &rea
determinada, tém a capacidade de ocupar as melhores localizagles.

Da me sma. forma que, a existéncia de bons
estabelecimentos varejistas, Junto com outros fatores, pode
favorecer sensivelmente (o} desenvolvimento da atividade
residencial em certas partes de qualguer zona urbana.
(Goodall,18977,pg 229 e 23@)

Para Goodall, dentro de gqualquer zona urbana, a
distribuic8o espacial dos estabelecimentos varejistas é reflexo,
em grande medida, das condi¢des da demanda de conjunto, ou seja,
da densidade de populagdo, de seu poder aguisitivo e dos héabitos
de gasto.

Analisando a modificagdo das pautas de localizagdo
intraurbana do comércio varejista, Goodall observa a tendéncia de
criagdo de grandes centros de compras culdadosamente planejados,
situados na periferia das grandes cidades.

No 8eu entender, esse fenbmeno deve-se principalmente

a0 incremento do poder agquisitivo na periferia urbana, combinado
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com a flexibilidade e mobilidade proporcionada pelo automdével.

As unidades varejistas tornam-se cada vez maiores, e
sua necessidade de espa¢o interior e exterior favorecem tais
localizag¢bes periféricas, onde displem de extens®es adequadas de
solo.

Esses centros tendem a estabelecer-se em pontos
adjacentes a uma via ou artéria principal e, em regides
metropolitanas, se observa uma preferéncia pelas artérias radiais
e perimetrais. (Goodall,1977,pg 247)

No que se refere as questdes de planejamento urbano,
Goodall vé no centro comercial periférico uma oportunidade de
melhorar a infraestrutura comercial e social de um setor urbano.

Destaca no entanto, que devem ser observadas a
conservagdo do entorno natural e a resolugdo dos problemas de
circulag8o e acesso de veiculos e de cargas, sem prejuizo ao
fluxo das artérias principais.

Outro aspecto apontado é que a existéncia de um numero
excessivo de centros desta espécie pode ameagar o éxito comercial
de todos eles, e traduzir-se numa perda de atividade mercantil

de outros centros diferentes, inclusive do distrito central.

Uma outra linha de trabalhos especificos sobre a
quest8o comercial €é a que enfoca o comportamento espacial dos
consumidores e sua relag8o com a localizag8io dos estabelecimentos

varejistas.

Tal enfoque se deriva do trabalho de William J.
Reilly, a Lei da Gravitag8o Varejista, publicado em 1831, onde o

autor faz uma analogia entre a Lel de Newton sobre o movimento
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dos planetas e a geografia do varejo. (Ver Richardson,l1l975,pg
140)

A Lei de Reilly afirma que: "two cities draw trade from
any intermediate city or town approximately in direct proportion
to the populations of the two cities and in inverse proportion to
the square of the distances from these two cities to the
intermediate town." (Brown,l1992.,pg 1409)

Segundo Richardson, num contexto varejista, significa
que a interag3do entre um consumidor e varios pontos varejistas
(uma loja individual ou, mais provavelmente um centro comercial)
dentro de wuma &rea urbana varia diretamente com o poder de
atragdo (ou tamanho) de cada ponto, inversamente em relag8o &
disténcia que separa o consumidor do ponto de origem.

Umn modelo gravitacional deste tipo poderia, portanto,
ser wutilizado para explicar o fato de que grandes centros
varejistas atraem mais consumidores do que pequenos centros e
para mostrar como o poder de atra¢8o de cada centro é reduzido
com o aumento da disténcia. (Richardson,1975,pg 141)

0 trabalho de Reilly proporcionou intmeras aplicag¢des,
sendo que a maloria tem se relaclonado com previsdes de
tendéncias de vendas a yarejo ou padrdes de viagens intercidades.
(Richarson, 1973,pg 92)

Representante da primeira tendéncia &€ o trabalho de
Lakshmanan e Hansen, de 1965, baseado em estudos da regido
metropolitana de Baltimore (EUA). Trata-se de um modelo que
basicamente é uma tentativa de estimar o futuro potencial de
compras, tanto para os centros comerclais existentes como para os

rrojetados. (Brown,l992,pg 1413)

34



Este modelo tambeém influenciou intmeros estudos
empiricos, entre os quais o trabalho de Gilligan et al, de 1974,
que trata do impacto do centro comercial suburbano, no que se
refere a suas tendéncias de vendas.

Um outro aspecto destes modelos gravitacionais & o seu
emprego por parte de empresas de comércio e servigos, como

elemento auxiliar na decis8o locacional.

Pode-se constatar, através da revisdo bibliogréfica até
aqui realizada, gque as teorias de localiza¢8o relacionam a
atividade comercial (e as demais atividades) com a configuracgdo
espacial da cidade.

Tais trabalhos desvendam uma série de principios
basicos gerals de relacionamento da atividade comercial com a
estrutura urbana gque chegaram a estabelecer um consenso‘sobre o)
tema.

Desta forma, a presente pesquisa vai considerar esta
base de conhecimento como fundamental, fazendo, no entanto,
algumas consideragdes.

Deve-se ter em vista que a maioria destes trabalhos
analisa a atividade comercial enfocando-a mais em termos de
requisitos locacionais, e menos em termos de impactos no meio
urbano, que & o interesse central da presente pesquisa.

Qutro aspecto é gque tals autores privilegiam a
elaboracdo de modelos geométricos e/ou matemédticos, para atuar na

descrig8o e previsdo da realidade estudada.
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Tambem e importante destacar que a ampla maioria
destes trabalhos tem sido realizada nos Estados Unidos, éstando
logicamente relacionada &aquela realidade e as caracteristicas
especificas que a problemdtica comercial tem apresentado naquele
pais. |

Existem intmeras <c¢riticas a tais trabalhos como os
pressupostos simplificadores e a caréncia de um poder explicativo
mais amplo (especialmente no caso dos modelos gravitacionais).
Tais criticas se referem a varios aspectos dos trabalhos e
provém de autores de diferentes visbes tedricas como Richardson
(1975), Carter (1974), Castells (1977) ou Yujnovsky (1971).

No entanto, seu valor tem sido amplamente comprovado
pelas inumeras aplicagBes concretas e, mesmo o0s autores que
criticam sua concepgdo tedbrica, reconhecem a sua validade para a
compreens8o de realidades histbéricas especificas, desde que

devidamente definidas. (Castells,1877)

A partir de um ponto de vista tedrico bastante
diferenciado dos autores até aqul apresentados, Castells propde
que se supere a descrigdo dos mecanismos de interag8o entre as
implanta¢8es e as atividades, para descobrir as leis estruturais
da producdo e do funcionamento das formas espacilais estudadas.
(Castells,1977,pg 152)

Imp8e-se, para o autor, a colocagdo de uma logica
exterior aos fatos considerados pelos ecologistas, as logicas
proprias da socledade industrial e do modo de produgéo
capitalista, que, esta sim, estaria articulando as coeréncias e

regularidades gue se observam no espago.
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Desta forma, para Castells, n3o existe wuma  teoria
especifica do espago, mas simplesmente desdobramento e
especificagdo da teoria da estrutura social, para prestar conta
das caracteristicas de uma forma social particular, o espago, e
de sua articulagdo a outras formas e processos dados

historicamente. (Castells,1977.pg 152)

Na mesma perspectiva, Yujnovsky aponta que os prdéprios
estudos ecolégicos nos Estados Unidos reconheceram que os modelos
tebricos de estrutura urbana s8o, na realidade, diferentes casos
particulares de uma mesma teoria geral. Tais modelos se aplicam
aoc caso norteamericano: sociedade industrial com predominio de

economia de mercado. (Yujnovsky,1l971,pg 101)

Especificamente sobre a realidade latinoamericana,
Yujnovsky aponta a necessidade de s8e ter em conta as
particularidades de wuma sociedade dependente, o tipo de
estratificag8o e mobilidade social imperantes, o baixo poder
agquisitivo de estratos médios e baixos, pautas de vida céntrica
para certas camadas dos estratos de alta renda, menor difussdo do
automével e outras variaveilis que incidem na estruturagadao da

cidade latinoamericana.(Yujnovsky,1971l,prg 101)

Nesta perspectiva tedrica de andlise, e maig centrade
na quest8o dos shopping centers, coloca-se no Brasil o trabalho
dos geobgrafos Antdnio Carlos Gaeta e Silvana Pintaudi.

Analisando o caso brasileiro, Gaeta verifica dque a
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decada de 50 e, especialmente o prerfodo que se inicia na decada
de 6@, marcam transforma¢des importantes na indastria no Brasil.
Elas permitiram que s8e atingisse uma din8mica propriamente
capitalista de acumulagdo.

Para o autor, o periodo da ditadura ?ermitiu o
estabelecimento de politicas que contribuiram para alteracgdes
fundamentais no capitalismo como a monopolizag¢do e a concentragdo
da renda. Os investimentos saem da sombra do mercado pré-
industrial e passam a determinar a dinémica da acumulagé8o,
inclusive a diné&mica do mercado consumidor. (Gaeta,l1992,pg 48)

Esta transformag¢8o qualitativa havida no capitalismo
brasileiro, e ligada & proeminéncia dos bens de produgdo e
concentragdo dos recursos financeiros (bancos), fol capaz de
criar, pela sua dindmica proépria, produtos novos e mais
eficientes no processo de acumulagdo e gque penetraram em todas as
dreas: no urbano, no comércio, no lazer, como é o caso do
"produto’” shopping center. (Gaeta,l1992,pg 49)

No que se refere a transformag8o gque esse espago
comercial representa, Gaeta afirma que o significado de sua
insergdo no urbano vem indicar gque hA um processo novo dque aponta
para uma organizag8o do espago cada vez mais gerenciada e
monopolizada.

Os diversos elementos dque se transformam e se
desenvolvem revolucionam relagdes de interesse da geografia,
como : o) ponto comercial, as externalidades, a relacéo
préoximo/distante, a relag8o continuidade/descontinuidade, a
obsolescéncia do produto espacializado, a ideologizacg8o do

espago, a relacdo espago pGblico/privado, 0 espago
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sistematicamente administrado pelo politico, a transformag8o de

todo espago em espag¢o de poder e de controle. (Gaeta,1992,pg 55)

E o gque Pintaudi (1989) classifica como a produgdo
monopolista' do espago. Significa que o shopping center nfo é
fruto do prolongamento, da expansdo comercial de um lugar, mas
fruto de uma ruptura com o virtual destino de um lugar. Os
shopping centers n8o s8o implantados em locals tradicionalmente
comerciais, a n3o ser eventualmente, guando as condigdes o
permitem e esta localizagdo n3o é condig3do nhecesséria.

(Pintaudi, 1989,pg 152)

H4 que se ressaltar gue alguns desses aspectos j& eram
vislumbrados para o caso americano na década de 6@, tanto por
Hoyt como por Berry, mesmo gue num enfoque tedrico bem
diferenciado. Ambos autores verificavam a insergdo de grandes
centros comerciais planejados fora dos pontos comerciais
tradicionais e fugindo da relag8o cléssica entre valores do solo
e localizag8o comercial.

Seguindo o raciocinio de Gaeta, o autor considera gue
a implantag¢8o de shopping centers regionais em metrdpoles como
S&o Paulo, provoca uma repercussio profunda na geografia da
cidade. N3ao significa dizer que s8b6 os shopping centers provoguem
tals transforma¢gdes, mas sim que 08 mesmos aparecem associados a
elas e eles proprios s8o parte delas. (Gaeta,l1l99Z,pg 56)

Especificamente, a presenga dos shopping centers em 530
Paulo tem significado uma mudanca das &reas comerciais,

deélocamento delas, uma redefini¢8o valorativa da geografia
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eomercial de eidade. Essas mudangas do comércio associam-se a
mudancas nas Areas residenclais, valorizando novos éspacos,
verticalizando &areas. O proéprrio fluxo de automéveils muda, J& que
se criam pontos importantes de atragdo, principalmente para esse
tipo de consumidores.

Para Gaeta, as condicles gerais de produgdo da forma
shopping center sdo as mesmas de produgdo da forma urbana. Na
inovag¢8o shopping center hé& uma auténtica subversdo da estrutura
urbana até entd3o existente. Mas ela é geral, fazendo parte das
alteragBes que reorientam os eixos de circulagdo (no caso da
cidade de S&oc Paulo, as marginais, as vias expressas e auto-
estradas) e formam novas areas (&reas nobres em locails isolados,
condominios fechados, etc). (Gaeta,l1l992,pg 58)

Pintaudi (1989) traga um quadro evolutivo da
implantag&8o dos shopping centers na cidade de ©S&o Paulo,
analisando diversos aspectos como contexto de surgimento, a
origem dos capitais investidos e as transformagdes ocorridas no
espago urbano. A autora pretende destacar as especificidades do
fenbmeno shoppring center no Brasil, mais diretamente em Sado
Paulo.

Verifica por exemplo que os capitais investidos na
construgdo dos shopping centers naquela cidade ndo tem origem
egpecifica em um dos setores econdmicos, sendo de origem bem
diversificada.(Pintaudi,1989,pg 149)

Outro aspecto é gque a autora chega a identificar um
padrd8o brasileiro de localizag¢do dos shopping centers. Ou seja,
uma tendéncia de os mesmos serem de maior porte e se implantarem

Jjunto ou na cidade (em bairros).
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Pintaudi verifica que, no caso dos Estados Unidos, mais
de 80% dos shopping centers existentes s8o de pequenas dimens8es
(em torno de 1©.000 mZ) e sBe situam longe da cidade.
(Pintaudi, 1989,pg 150)

A autora ndo aprofunda especificamente o estudo das
alteragles ocorridas no entorno dos shopping centers, pois este
ndo ¢é seu objetivo. Porém menciona alguns aspectos relevantes:
alteragd3o dos valores imobiliadrios, presenga de edificios de
apartamento de alto padr8o, melhoria de infaestrutura com a
participagdo do poder pGblico, substituigfo de usos e
edificacées, surgimento de comércio nas proximidades.

Como observagdo geral esobre a abordagem recém
analisada, verifica-se que a mesma enfoca o objeto de estudo a
partir de elementos explicativos mais amplos.

Também apresenta o shopping center inserido num
contexto econdmico especifico, onde o fenbmeno tende a assumir
caracteristicas proéprias.

Como conclusZo geral deste item pode-se verificar gque
existem pontos importantes de concordé8ncia entre as abordagens
aqul analisadas, embora tratando-se de autores com concepgdes
tedricas diferenciadas.

Esta concordéncila se verifica princirpalmente em dois
pontos. O primeiro aspecto &€ o reconhecimento dos principios
basicos de relacionamento da atividade comercial com a estrutura
urbana, assunto amplamente discutido j& desde os tebricos da
Escola de Chicago, da Economia Urbana Neocléssica e por autéres

j& cléssicos como Berry e Goodall.
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0 segundo ponto e o reconhecimento gue o shopping
center, entendido como um elemento integrante do procésso de
transforma¢8o capitalista das cidades, introduz modificacdes
naquela forma conhecida de relag¢8o comércio - estrutura urbana.
Ou seja, no caso da andlise do shopping center, os principios
bédsicos de relacionamento entre o comérclo e a estrutura urbana

necessitam incorporar algumas redefinigodes.

1.2 0O CONCEITO DE ESTRUTURA URBANA COMO REFERENCIAL

TECRICO-METODOLOGICO DE ANALISE

A presente pesgquisa se propde a analisar os efeitos da
insergdo de um elemento (shopping center) no sistema urbano, no
cago, o0 S.C.Iguatemi na cidade de Porto Alegre.

Um primeiro pressuposto € de que a cidade nédo pode ser
subdividida em partes isoladas, simplesmente porque as partes
estdo interrelacionadas, de forma que, tanto a anédlise cientifica
quanto o planejamento urbanoc atuais, d8o0 & cidade o tratamento de
um elestema espacial. (Yujnovsky, 1971) Tal sistema apresenta um
continuo movimento e estd sujeito a alteragdes.

A cidade & um sistema de atividades interrelacionadas.
Mas. por sua vez, & um subsistema pertencente a sistemas mais
amplos, como o sistema regional, o sistema nacional e o eistema

mundial. (Yujnovsky,1l971,pg 18)
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A preocupagdo da andlise urbana pelas formas fixas
deixou lugar ao estudo dos fluxos entre atividades, que s80 os
indicadores mais precisos do movimento e dinamismo das mesmas.

Desta forma, analisar a insergd8o de um elemento no
sistema implica em aceitar que o sistema urbano tem propriedades
tais como a existéncia de relsa¢des de interdependéncla entre seus
elementos e a permanéncia das rela¢des (estrutura) frente ao
fluxo de elementos.

Com esse entendimento, nd3o se pretende atribuir ao
sistema urbano leis préprias e autbénomas de funcionamento,
isoladas da considerag8o da estrutura social. O sistema urbano é
entendido como a articula¢do espacialmente especifica dos
elementos fundamentais do sistema econdmico, politico e
ideolégico de uma formagdo social (Castells, 1977).

Para Castells, a estrutura urbana é a organizagdo dos
elementos bésicos do sistema urbano. O autor entende gue para

falar de estrutura devemos atribuir uma relativa estabilidade a

esta organiza¢8o. A establlidade é o indicio de que os vinculos
entre os elementos n8o s8c conjunturais, mas expressam a logica
da formac¢ido social da qual emanam.(Castells,1977)

Numa conceituagdo mais especifica, a estrutura urbana

ser entendida como o resultado de dois pProcessos
interdependentes pelos quals se colocam em lugares especificos,
primeiro as construgles e depois as atividades. (Crowther e

Echenique, 1975,pg 251)
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O primeiro processo localiza a estrutura fisica em
resposta as necessidades agregadas de espa¢o requeridas por todas
as atividades. O segundo localiza as atividades dentro desse meio
fisico, de acordo com suas rela¢des funcionais com as demais.
Desta forma, as atividades criam uma demanda de recursos fisicos,
que uma vegz construidos, condicionam sua localizagédo.

Crowther e Echenique consideram ainda gque as atividades
podem ser classificadas em dois tipos: dentro de sitios e entre
sitios. As atividades dentro de sitios 880 as atividades
localizadas (industrial, comercial, residencial,etc.). Ja& as
atividades entre sitios se referem aos fluxos de todo o tipo
entre as atividades 1odalizadas (fluxos de informagdo, pessoas,
mercadorias,etc. ).

Quanto & estrutura fisica que contém estas atividades,
a mesma classifica-se em espa¢os transformados e canais. Os
espagos transformados se referem aos edificios e terrenos que
contém as atividades dentro de sitios, enquanto que os canais se
referem &s redes de transporte e comunicagdo gque contém as

atividades entre sitios.

Os autores elaboram um diagrama deste marco conceitual,

apresentandc a /interagBo entre os componentes da estrutura

urbana. (Figura 6.1)
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FIGURA 6.1 -
INTERACAO ENTRE OS COMPONENTES DA ESTRUTURA URBANA
(Fonte: Crowther e Echenique,l1975,pg 252)

Desta forma, pode-se considerar a estrutura urbana como
um um Processo que:

1. aloca atividades a espagos, em funcé&o da
disponibilidade, caracteristicas e posigdo relativa‘ destes
altimos e em fung8o das relagdes entre atividades, e

2. aloca espago transformado sobre o territdério, em
fun¢do das demandas demonstradas pelas atividades urbanas.

Deve-se também distinguir, como o faz Foley (1979),
os aspectos formais e os aspectos processuais no conceito de

estrutura urbana.

Neste sentido, os aspectos formails podem ser entendidos
como uma visfo instanté&nea, num momento dado da histéria urbana.

Enquanto que os aspectos processuais est8o explicitados no
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sistema de relagoes da sociedade e seu desenvolvimento.

Desta forma, uma alteragdo na configurag¢®o urbana pode

nado significar necessariamente uma mudanca na estrutura urbana.

1.3 O SHOPPING CENTER E SUA RELACAO COM A ESTRUTURA

URBANA

Postas as questles mals gerais, & necessério discutir,
no plano tedrico, a natureza e o papel do shopping center na
estrutura urbana.

Seré&o enfocados dois pontos, que basicamente
compreendem as novas relagdes funcionais estabelecidas pelo

shopping center e a questdo da acessibilidade.

1.3.1 O Shopping Center e suas Rela¢des Funcionails

0 shopping center compreende uma concepedo diferenciada
de atividade comercial. Este equipamento surgiu como uma
resposta as transformagdes ocorridas nas cidades capitalistas.
Entre estas transformagbes estido o rapido crescimento da
populagido urbana aliada ao surto industrial e ao desenvolvimento
da indistria automcbilistica, bem como & deterioragdo do centro
das grandes cidades e ao surgimento dos bairros residenciais
afastados do centro. (Lima Filho,1971)

Sua concepgdo empresarial também é diferenciada.

Langoni(1981) considera que o gue hé de fato de inovador nos
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shopping centers é a relagdo contratual que assegura a
participag¢8o dos investidores no faturamento (e portantb, nos
lucros) das atividades que ali ocorrem.

Esta integrag¢8o de interesses entre empreendedor e
comerciantes explica a 'opcéo voluntdria por uma estrutura
francamente diversificada, que premia a competi¢8o. 0Os ganhos de
escala se originam através do conhecimento acerca do mercado,
promogdco e propaganda, treinamento de pessocal e desenvolvimento
de técnicas gerenciais, que beneficiam indistintamente grandes e
pequenas unidades. (Langoni,1981l,pg 24)

Por outro lado, s&o estabelecidas novas relagfes com as
demais atividades (residéncias, comércio, lazer, etc.), tendo em
vista diferentes aspectos.

Deve-ge considerar as alterac¢des ocorridas nos hébitos
de consumo, como a mailor mobilidade do consumidor a partir do uso
do autombével para compras, a tendéncia em agrupar as compras, a
busca de condigdes ambientais agradéaveis, seguranca e
estacionamento facil.

Estas alteraglBes se refletiram nas relagdes entre o
comércio e a residéncia. No caso do shopping center, este altera
a tradicional relag8o de hierarquia de lugares centrails, na
medida em gue a popula¢do de diferentes locals pode se
desvincular destes lugares centrais, buscando um centro 1nico,
que oferece bens de diversas ordens, mesmo gque esteja a maior
distancia. (Berry,1970)

No Brasil, o trabalho de Pintaudi verifica gque a
localizag8o dos shopping centers estéd sujeita, de uma forma

geral, 84 presenga de populag8o concentrada e rendimentos
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elevados.

Assim, os shopping centers brasileiros | visam
relacionar-se com a populag8o de rendas media-alta e alta, embora
existam excegdes.

Na relag¢do do shopping center com o varejo, como também
Jja& foi observado, mudam conceitos como o de ponto comercial e de
localizagBes tradicionais em ruas e pbdlos comerciais. Nas
palavras de Berry, "The planned shopping center has completely
taken over the development of new shopping good stores, making
the traditional land-value theory of retail location within a

center irrelevant."” (Berry e Horton,1970, pg 474).

OQutro aspecto a destacar & a relag3o gque o shopping
center estabelece entre o comércio e o lazer. Do ponto de vista
administrativo, o lazer no shopping center deve servir como
atrativo para o consumo, para garantir a permanéncia prolongada e
gerar movimento nos corredores, mas nunca como um fim em si
mesmo .

Mas, como observa Frugoli Jr. (1992), para o8
frequentadores, nem sempre o lazer & t3c instrumental. O
shoppring center possul esta dimens8o de ser também um lugar para
passear, para ver e ser visto, encontrar pessoas.

Tal aspecto & importante para a presente anélise, na
medida em que o lazer associado ao consumo potencializa o poder
de atratividade do shopping center, e a atratividade esté

relacinada & questdo da acessibilidade, como serd visto no

segundo item.
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No contexto destas novas relagdes, o shopping - center
gera também fluxos diferenciados (informagdes, pessoas,
mercadorias, etc.).

Todas estas caracteristicas do shopping center v&o.
repercutir na quest8o da sua localizag¢8o.

Aspectos como a sua escala minima, as caracteristicas
tecnolégicas, a intensidade no uso da terra, etc., ir8o demandar
recursoe fisicos também diferenciados.

Langoni aponta gue a escala minima de operagdo
econbmica do shopping center gera um forte impulso para a
descentraliza¢8o urbana.(Langoni,1981,pg3l) Este aspecto esté
relacionado & necessidade de terrenos com tamanho suficiente para
abrigar as fungdes, especialmente o estacionamento. A escassez e
o alto custo de é&reas de grandes dimensdes dificulta as
localizagdes centrais.

Desta forma, torna-se necessério um espag¢o transformado
tendo em vista estas novas necessidades e relagfes. Também sera
necessaria a existéncia de canais apropriados (vias € redes de
infraestrutura e comunicagdo) para realizar estes fluxos.

Como verificou-se, o processo de estruturag8o urbana

coloca uma dependéncia entre a localizag8o desta nova atividade e
aLividaue

a localizagd8o dos recursos igicos (terrenos, edificios,
ollsicedes e QZ%bq¢“€o

redes,etc. ).

Este aspecto €é bastante relevante para o presente
estudo. Se por um lado, o shopping center consegue obter uma
relativa independéncia na sua localizag8o, por outro lado ele €

parte do processo de estruturac¢8o urbana, portanto a sua
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localizagso vai depender também da localizag&@o dos recursos
fisicos urbanos.

Este aspecto ficou bastante explicito ao tratarmos as
teorias de localizag8o, as quais enfatizam wuma série de
caracteristicas estruturais 1importantes para a localizagéo

comercial.

Também Hirschfeldt aponta que a avaliagdo e selegdo de
um terreno para localizac8o do shopping center & a primeira fase
de seu planejamento. "O local deveréd ser de féacil acesso aos
consumidores; afinal, costuma-se dizer que os trés principais
fatores responsédvelis pelo sucesso econfmico de um shopping center
s8o: localizagdo, localizag&o e localizag8o..."
(Hirschfeldt,1986,pg 35)

Desta forma, a procura da "localizagd8o ©6tima” €& o

objetivo dos estudos que os empreendedores desenvolvem antes da

implantac8&o de um shopping center.
1.3.2 O Shopping Center e a Acessibilidade

Inicialmente serdo feitas algumas consideragdes sobre a
questao da acessibilidade e, em seguida, serd analisado o papel
do shoprring center nesse contexto.

A acessibilidade & considerada um aspecto essencial na
andlise urbana, sendo utilizada para explicar desde o crescimento
das cidades até a localizagdo das fungdes e o arranjo do uso do

solo.

Variagdes na acessibilidade aparecem relacionadas a
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variagdes na densidade populacional e no prego da terra
(Hansen,1959), na localizag¢8o das fungdes e no uso do solo‘(Berry
e Horton,1970 e Johnson,1974) e em alteragles na morfologia
urbana (Ingram,lQ?l).

0 termo acessibilidade é frequentemente utilizado
significando a capacidade de acesso de um ponto com relag8o aos
demais, implicando inicialmente na considerag@o da disténcia
entre os diferentes pontos.

No entanto, a acessibilidade também depende da
existéncia de atragdo exercida por determinados pontos com
relagdo aos demais. A atragdo ¢é exercida pelas atividades
geradoras de viagens, como o trabalho, as compras, o lazer, a
educag8o, etc.

Umna formulagdc mais especifica € a que relaciona o
fator disténcia com o fator atrac¢do, propondo que a
acessibilidade a determinado ponto 1 com relagdo a um tipo
prarticular de atividade na &rea 2 (por exemplo, empfego), é
diretamente proporcional ao tamanho da atividade (ntmero de
empregos) e inversamente proporcional a uma fungdo da disténcia
que separa o ponto 1 da area 2. Tal formulag8o provém da teoria
gravitacional, Jj& referida anteriormente.

Assim, pode-se considerar que a acessibilidade depende
basicamente dos fatores disténcia e atratividade.

Existem diversos modelos que analisam a acessibilidade,
por exemplo Ingram (1971) e Hansen (1958), onde se utilizam
diferentes indicadores para estas variéveis.

A disténcia pode ser considerada em termos de:

disténcia em linha reta, dist8ncias retangulares, existéncia de
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vias e conexoces, existencia, tipos e custos de transporte, etc.
A atragd3o é analisada como potencial de uma zona enquanto destino

de viagens, oferta de empregos na zona, etc.
No caso do shopping center, pode—-se supor que o mesmo

tende a aumentar a acessibilidade do local onde se implanta.

As distéancias s80c encurtadas na medida em que o
transporte é facilitado, e ocorrem alargamentos de vias,
construg¢Bo de viadutos, etc., como assinalam, por exemplo,

Pintaudi(1987) e Teréan (1978).

A atratividade da area também é acentuada, na medida em
que gera—se uma fonte de empregos, consumo e lazer.

0O grau de aumento desta acessibilidade wvai estar
relacionado ao tipo de shopping center, seu porte e as atividades

gque o mesmo oferece.

0O aumento de acessibilidade estéd relacionado a demais
aspectos como © rearranjo dos usos do solo (Berry,1971), o
aumento do prego da terra, o aumento de densidades (Ingfam,lQ?l)
e mesmo implicag¢Bes com respeito 3 morfologia urbana

(Teran,1978).

1.4 GSHOPPING CENTER E ESTRUTURA URBANA: UMA PROPOSTA
METODOLOGICA

Esta dissertagfio analisa as alteragdes no processo de
estrutura¢do urbana em virtude da implantag8o de um shopping

center, no caso, o Iguatemi em Porto Alegre.
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No presente capitulo procedeu-se a uma revis8o do
objeto de estudo., shopping center e estrutura urbana, visando
fundamentar uma proposta metodolégica para abordar o problema em
andlise.

Houve a necessidade de delimitagdo em termos dos
aspectos da estrutura urbana a serem analisados. Desta forma, a
andlise estabeleceu uma setorizagdo que procura destacar os
aspectos sb6clo-econdmicos e os fisico-espaciais, dentro do
referencial da estrutura urbana. Esta classificag8oc & apenas um
artificio analitico e hé& que se reconhecer a dificuldade de
analisar em separado elementos Iinterrelacionados, havendo a
necessidade de considerar constantemente o vinculo com os demais
aspectos.

Nos aspectos sbécio—econdbmicos privilegia-se a anédlise
da interac¢8o entre o shopping center e as demais fungles, em
termos das alteragdes sb6cio-econdmicas produzidas nessas novas
relagdes.

Uma mensuragdo bastante objetiva & a valorizacgéo
imobilidria, em termos do comportamsnto dos preqgos dos. terrenos

zen papel nesse contexto. Tal

o)

no enteorno do shoppring center, e
anadlise subsidia o entendimento de diversos aspectos ©omo:
interac&o com usos residenciais de alta renda, prresenga de novos
padrdes de acessibilidade, presenca de usos do solo diferenciados
que podem pagar mais pela localizagdo, etc.

Um aspecto relacionado & valorizag¢do imobilidria e ao

perfil sbécio-econdmico da populagdo é a guestdo do "prestigio’” ou
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"status' de um local. 0O shopping center pode ser analisado
enquanto um marco simb6élico de valorizacgsdo, verificando—sebo seu
papel nas promogdes do setor imobili&rio no seu entorno.

A andlise da variagdo da renda média da populagio
residente indica o perfil da populagdo, dando subsidiés a
compreensfo do comportamento da atividade residencial.

Os aspectos fisico-espaciais analisam mais
especificamente o marco fisico das relagbes em estudo.

A anadlise do comportamento da acessibilidade no entorno
do shopping center, destacando o seu papel nesse contexto,
evidencia os novos fluxos gerados, bem como a adequag8o dos
canais de comunicacédo.

Qutro ponto importante sobre as alteragdes a nivel do
uso residencial é a andlise do espago habitacional edificado, que

val caracterizar as especificidades dagquela ocupagdo.

Resumindo, a presente andlise abordard os seguintes
rontos:

1) Alteragdes sdOcio-econfmicas na estrutura urbana:

Valorizagdo imobiliaria do entorno : 0 ronto
fundamental ¢é a analise da alterag®o nos pregos de terrenos no
entorno do shoppring center.

Outro aspecto a ser abordado na guestdo da valorizacgio
imobilidria é o papel do shopping center como um marco simbdlico
de valoriza¢do., analisando a importdncia deste equipamento

enquanto referéncia de vendas do setor imobiliario.

Perfil s6cio-econbmico da populag8o: analisando a
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alteragdo na renda média domiciliar da populagdo residente no

entorno.

2) Alteracgtes fisico-espaciais na estrutura urbana:
Acessibilidade: analisando as alteragdes da rede
vidria, no transporte coletivo e na atratividade na &rea de

estudo.

Padr&8o residencisal edificado: analisando a qualidade

construtiva das edifica¢des e as tipologias predominantes.
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CAPITULO 2

ESTRUTURACAEO URBANA NO ENTORNO DO SHOPPING CENTER

IGUATEMI

Q0 presente capitulo objetiva uma anédlise da &rea de
entorno do S.C.Iguatemi, destacando os principais aspectos de
seu processo de estruturac8o, bem como analisando a sua
configurac&8o urbana atual.

A Area de estudo situa-se na zona leste de Porto
Alegre, e se encontra delimitada pelas seguintes vias: Protésio
Alves, Saturnino de Brito, Av.do Forte, Assis Brasil, Plinio

Brasil Milanoc e Carlos Gomes.

Todas estas vias s80 caracterizadas pelo Pldno‘ Diretor
da c¢idade como parte da Rede Viaria Principal, ou seja, o
conjunto de avenidas que fazem ligag¢fes importantes entre os
vadrios bairros.

A Area & de urbanizasdoc recente, meados deste século,
induzida principalmente pelo avango da ocupragdo ao longo da Av.
Protéasio Alves e Assis Brasil. (Ver Souza e MUller,1978.pg 88)

Os primeiros loteamentos na area datam da década de 3@
(Vila ILuciana, Chécara Secular e posteriormente Vila Ipirangaj.
Até entBo a Area era praticamente rural, reunindo peguenas

chécaras e tambos de leite.
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No inicio da decada de 60 implantaram-se os colégios
Farroupilha e Anchieta, dando uma din&mica diferenciada ao local.

A maior parte da é&rea  de estudo, (Bairro Trés
Figueiras, parte da Chécara das Pedras e Vila Ipiranga) era de
propriedade de Schilling,Kuss & Cia., empresa imobilidria que foi
incorporada em 1981 por Condor Empreendimentos Imobilidrios S.A.

A empresa Condor é€ o maior proprietario de terras de
Porto Alegre, fazendo parte de um conglomerado industrial que
desenvolve atividades na &rea da industrializag¢8o do ago e do
ferro, na indastria e comércio de magquindria agricola e de
mineragdo e no setor de projetos florestals, agricolas, pastoris
e pecuérios. (Oliveira et al, 1889, pg 32)

Até hoje a &rea permanece com inGmeros vazios,
constituindo-se em estoques para fins de especulacdo
imobilidria.

A &rea de estudo faz parte da mesma linha de elevagles
rochosas que parte do promontério central da cidade, prolongando-
se no sentido leste.

Em termos de topografia, apresenta a sua porgdo Sul em
torno da cota 100 metros. A asltitude do terreno val diminuindo em
direg¢do ao norte, numa topografia variada de diversas colinas.
A por¢&o norte & mais plana., situando-se entre as cotas 20 e 30

metros. (Figura 7)
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FIGURA 7 — [SQUEMA TOPOGRAFICO DA AREA DE ESTUDO

Além da topografia interessante, a &rea de estudo

também € caracterizada por trechos que permanecem com vegetagio
nativa e pela presenga do Arroio da Areia.

Walter Spalding (1979) apresenta uma descrig¢fo do local

feita em 1875, prelo escritor Caldre e Fido, "“(...) &€ um sitio
arrazivel e fresco, salubre e de boas &guas e as chécaras que ail
demovam 880 apraziveis porgue est&o em terras muito
férteis. " (Spalding,1970,pg 14)

a

Adiante o narrador afirma que nesta area se situava

taba de uma tribo indigena, Tupi-Mirim, que referenciava o Arroio

da Areia em suas lendas e histérias.
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Conforme estudo desenvolvido por Cabral (1982) sobre a
distribuig8o do uso do solo residencial em Porto Alegre, pode-se
verificar que uma das tendéncias de agrupamento de estratos de
alta renda desenvolve-se em torno de uma diretriz, com origem no
centro urbano e diregdo leste.(Cabral,lQBZ,pg 159)

A presente 4&rea de estudos constitui-se na prépria
frente de expansdo desta diretriz, caracterizando-se tanto pela
aprazibilidade natural (cotas altas) como pela contiguidade com
dreas de alta renda Jjé& consolidadas, seguindo um eixo de
prestigio (Independéncia, Moinhos de Vento, Mont Serrat, Boa
Vista, Trés Figueiras e Chéacara das Pedras).

Este eixo de prestigio contém as cristalizac¢des em
termos de equipamentos urbanos, infraestrutura viadria de acesso e
marcos simbdélicos relacionados a apropriacdo do espago urbano
prelos estratos de alta renda.Embora predomine o uso residencial
de alta renda, a A&rea de estudo apresenta uma. certa
heterogeneidade, como pode verificar-se a partir da Figura 8.

0 uso residencial de alta renda ocupa a malor parte da
&drea, 1incluindo-se os vazios e equipamentos mais relacionados
dqueles estratos. Predominam a residéncia unifamiliar em grandes
lotes, o8 edificios de alto padric, em geral até 4 pavimentos,
aparecendo também os condominios horizontais.

Ao longo das vias principais neste setor (Plinio Brasil
Milano, Carlos Gomes, Protédsio Alves, Anita Garibaldi e Nilo
Peganha) existe um uso misto (comércio e servigos) € a presenga

de edificagdes em maior altura (6 a 8 pavimentos).
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Como excegdo aparece, ao lado do Country Club, um
ntcleo de subabitacio (Vila Caddie), que atualmente se encontra

cercado.

Na &rea mais ao Norte, existe uma influéncia direta da
presenga da Av.Assis Brasil, definindo-se uma &rea de uso misto
(residencial em altura, comercial e inclusive industrial).

A medida que afasta-se da Av.Assis Brasil, em diregédo
ao centro da &area de estudo, encontra-se um setor que compreende
trechos dos Bairros Vila Ipiranga e Passo Dareia.

Este setor caracteriza-se pelas edificag¢es em altura
(em torno de 4 pavimentos) com uso predominantemente residencial
de classe média e média-baixa.

A Sudeste tem-se parte da Vila Jardim, um bairro de
classe baixa, que apresentsa inclusive um nidcleo de subabitagd8o. O
local é de residéncias unifamiliares, carente de infraestrutura,
com inumeras vias sem pavimentagdo.

A nivel de planejamento urbano, a maior parte‘da area
em estudo somente recebeu legislagdo de uso e ocupagdo do solo a
partir de 1975, pelo Decreto 516Z.

No Plano Diretor de 1979 (LC 43/79) ratifica-se a sua
vocagdo eminentemente residencial.

Aquela lei incentivou também alguns pdlos e corredores
de comércio e servigos ao longo das vias principais. Foram
instituidas também diversas Unidades Territoriails de Comércio e
Servigos (UTCS) prdéximas & Av. Assis Brasil, que configurariam o
P6lo Assis Brasil. (Ver Anexo 3)

0 Plano de 1979 considerou este P6lo Assis Brasil como

um ponto chave na estrutura de polarizag8o da cidade, com
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hierarquia de Nivel 1, a maior depois do centro da cidade. (Ver:
Castello e Castello,1978)

Num outro aspecto, a alta qualidade fisico-ambiental da
drea de estudo fol reconhecida na LC 43/79, onde parte da &area de
estudo (Chéacara Silva-Bier) foi ali definida como Unidade
Territorial Funcional (UTF 35) com caracteristicas de Parque
Natural, o futuro Parque Trés Figueiras, até hoje nao
implementado.

Nas alteracgdes feitas em 1987, sobre o plano de 1979, a
area do S.C.Iguatemi Jja aparece destacada da UTF 35,
constituindo-se numa Unidade Territorial de Comércio e Servigos
(UTCS 35). conforme havia determinado a Lei Complementar n. 49 de

©2/12/1980. (Ver Anexo 3)



CAPITULO 3

ALTERACOES SOCIO-ECONOMICAS NA ESTRUTURA URBANA

Neste capitulo pretende-se analisar as alteragdes
sbcio—-econdmicas ocorridas na area de estudo apds a implantagdo
do S.C.Iguatemi.

A andlise enfoca dois pontos: a valorizacdo imobiliéria
no entorno do shopping center e o comportamento do perfil sécio-

econdbmico da populag8o residente no entorno do Iguatemi.

3.1 A VALORIZAGCHO IMOBILIARIA NO  ENTORNO DO

S.C.IGUATEMI

Este item analisa a quest8o da valorizacdo imobilisria
através de dolis aspectos: as alteragdes nos pregos dos terrenos
no entorno do S.C.Iguatemil e o papel deste shopping center como

um marco simbdélico de valorizagdo.

3.1.1 Valorizacdo Imobiliéria: Variac8o0 nos Pregos dos

Terrenos no Entorno do S.C.Iguatemi

Esta an&lise pretende verificar se a presenga do

S5.C.Iguatemi influenciou o comportamento dos pregos dos terrenos
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no seu entorno, identificando e caracterizando a valorizac8o
imobilidria do local.

Para esta andlise da valorizac8o imobili&ria na &rea de
estudo, procedeu-se a uma pesquisa em classificados de Jjornal
(Correio do Povo e Zero Hora), verificando o comportamento dos
precos dos terrenos na &rea de estudo, entre os anos de 1979 a
1992, ou seja, no periodo anterior e posterior & implantagdo do
S.C.Iguatemi.

Desta forma, trabalhou-se com o preco de oferta de
mercado daqueles terrenos. Tendo em vista a grande gquantidade de
dados envolvidos na quest8o, partiu-se para algumas delimitacles
operacionais.

A coleta visou o primeiro domingo dos meses de marco,
maio, Julho e setembro, em cada um dos anos. Cabe destacar que
esta selecd3o n8o fol rigida, sempre que constatava-se haver
poucos dados para um determinado bairro, a coleta ampliava-se
para outrosg domingos e mesmo outros meses do ano.

Até 1983 a coleta se deu em todos os anos. Por
problemas na obtenc8o dos Jjornais, ficaram de fora os anos de
1984 e 1985. De 1886 a 1999 a coleta fol feita a cada dois anos,
para tornar o volume de dados mais acessivel.

Os dados foram coletados separadamente para cada um dos
7 bairros pertencentes a &drea de estudo. Nos bairros parcialmente
incluidos, foram considerados somente o0os terrenos gque
efetivamente fazem parte da area delimitada para estudo.

0 indexador utilizado foi o délar americano (cotacdo
comercial) desta forma, a valorizac&o imobilidria a ser aferida

serd com relag8o & valorizacdo do délar no mesmo periodo
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considerado. (X)

3.1.1.1 Consideracdes Sobre o Método de Andlise da
Valorizacd3o Imobiliaria.

Para a andlise dos 214 dados coletados, fol necessério
um tratamento estatistico dos mesmos. Pretendeu-se que esta
andlise atingisse um nivel de rigor adegquado a um trabalho de
cunho cientifico, ou seja uma avaliagdo do tipo rigorosa.

Segundo a NB-502, gque trata dos procedimentos para
avaliac8o de iméveis urbanos, uma avaliagl8o rigorosa deve atender
a certos requisitos como uso de metodologia adequada, com grande
isenc8o de subjetividade, o uso de uma amostra t8o aleatéria
quanto possivel, bem como a utilizagdo de um ntGmero minimo .de
dados amostrais.

Segundo aquela norma, o tratamento dos dados deve ser
baseado em processos de inferéncia estatistica que permitam
calcular estimativas n3o tendenciosas de valor, estabelecendo
intervalos de confianca para elas, além de submeté-las a testes
de hipdteses, cujos resultados satisfacam as exigéncias do nivel
de rigor. (NB-50Z, item 7.6.3)

"0 valor final da avaliacdo, a ser indicado pelo
engenheiro de avaliacdes em rfuncdc do tratamento estatistico

adotado, tem de estar contido em wum intervalo de confianca

(¥) Os cdlculos ndo consideram a infla¢do do ddlar no periodo.
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fechado e mdximo de &0%. (O trabalho pode ser enquadradb neste
nivel se, testadas as hipdteses nulas de ndo haver regressdo da

equacdo e dos respectivos coeficientes, elas forem rejeitadas ao

nivel de significdncia mdxima de 5%." (NB 502, item 7.6.8)

A andlise desenvolvida obedeceu a todas estas
exigéncias, caracterizando-a como rigorosa, dentro dos objetivos

pretendidos.
3.1.1.2 Ané&lise da Valorizac3o Imobiliaria.

Deve-se ter em vista que o objetivo final desta andlise

verificar se a presenca do S.C.Tguatemi provocou um aumento dos

D

pregos dos terrenos. Em outras palavras, €& necessdario demonstrar
que existe uma correlacdo entre a data da oferta do imdével e o
seu preco.

0O preco unitdrio do terreno (US$/m2) fol considerado
como varidvel Prdependente, definindo-se as outras 5 variaveis
dependentes (data, bairro, frente, profundidade e Area).

n, :

A verificacdo da correlacdoc entre esta

N

: varisavels teve

l(

gque se1r dessenvolvida através de uma andlise de regressio

N

maltipla, pqis envolve 6 varidveis.

A andlise de regressdo mGltipla & bastante complexa em
termos matemdaticos, necessitando o auxilio de programas de
computador. Assim, utilizou-se o software GSISREG -~ Sistema de
Regressdo Multipla, desenvolvido pelsa ENGEBE - Empresa

Brasileira de Engenharia Econdmica LTDA, de Porto Alegre. Contou-
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se também com © assessoramento técnico daquela empresa para a
interpretacd, dos resultados.

Umn teste inicial fol felito com todos os dados
coletados. Neste teste, a correlacdo entre a data e o prego
unitdrio atingiu um grau de confiabilidade de 8@?.

Tal indice é insuficiente tendo em vista a referida NB-
502, que exige niveis de confiabilidade acima de 95% (NB-502,
item 7.6.8)

Tendo em vista que o teste inicial n8o foi conclusivo,
partiu-se para uma estratégia de setorizar os dados coletados,
dividindo as datas das ofertas dos terrenos em trés fases, na
tentativa de melhor apreciar as possiveis influéncias do

S.C.Iguatemi. As etapas sdo:

- Fase 1: anterior ao S_C-Iguatemi, onde 0Ss precos se
apresentam sem a influéncia daguele empreendimento, englobando o

periodo de marco de 1979 a marco de 1981.

- Fase 2: de implantacdo do S.C.Iguatemi, que considera
basicamente o anUncio plblico de sua implantacdo e a etapra de sua
construcdo. O periodo considerado val de abril de 1981 a dezembro
de 1883. (Embora o Iguatemi tenha sido inaugurado em abril de
1983, considerou-se gue o seu teste definitivo foi o primeiro
Natal., que o consagrou como um empreendimento bem sucedido).

Neste periodo, possivelmente o0s precos ja se encontram

aumentados em func8o da especulacdo sobre a sua presenca.

-~ Fase 3: posterior ao S.C.Iguatemi, que vai de janeiro
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de 1984 a Jjulho de 1990. Nesta fase, com o shopping center
consolidado, os precos ja refletiriam um acréscimo devido a sua

presenca.

A partir desta concepg¢do, foram analisadas as
correlactes entre as varidveils para as trés fases, chegando-se a
resultados com grau de confiabilidade acima de 95%. O modelo
matemdtico gerado para cada uma das fases leva em conta a data, o
bairro, a testada ou a profundidade de cada terreno para gerarvo

preco em US$/mZ2. Os resultados desta andlise s&o:

- Na fase anterior ao Iguatemi, os precos dos terrenos
apresentavam uma valorizacdo negativa, em ddélar, calculada em

-2,3389 % ao més.

- Na fase de implantacdo do Iguatemi, a valorizacéo,
com relacdo ao dbélar, foi também negativa, porém menor, atingiu

uma taxa de - ©,951 % ao més.

Na fase posterior aco Iguatemi, a valorizacdo foi +
©.71 % ao més, ou seja, fol positiva., superando a valorizaclo do
délar.

O Anexo 4 apresenta todos os dados. céadlculos e
resultados para cada uma das fases, destacando a andlise das
correlacdes e significé8ncias, bem como a egquacdo final que
representa o comportamento dos dados coletados em cada fase.

A Figura 8.1 apresenta estes resultados graficamente,

mostrando a valorizac8o calculada para cada uma das fases.
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Para situar melhor os resultados, pode-se mencionar o
trabalho de Zeni(1989), que em pesquisa recente anaiisou a
valorizac8o imobilidria de terrenos em Porto Alegre, através de
metodologia semelhante (coleta de ofertas de terrenos em
classificados de Jjornal e tratamento estatistico rigoroso dos
dados).

Com base em 404 dados, compreendendo o periodo de
novembro de 1988 a setembro de 1989, Zeni analisou a valorizacdo
imobilidria em diferentes bairros e segmentos urbanos (que
englobam bairros contiguos). A Tabela 1 apresenta alguns dos
resultados daquela pesquisa:

TABELA 1 - VALORIZAcEO IMOBILIARIA EM ALGUNS BAIRROS

E SEGMENTOS URBANOS EM PORTO ALEGRE (Novembro de 1888 a
setembro de 1989)

- — : 7
1 BAIRRO OU SEGMENTO ! VALORIZACAOQO IMOBILIARIA 1
! | (% AO MES) !
L —— L _ 4
: Boa Vista/Bela Vista/ ; i
| Mont~ Serrat I + 1,15 1
e L e ~
| Bom Fim/Rio Branco/ : !
I Independéncia/Moinhos ! I
: de Vento : + 1,73 j
| Auxiliadora/ ! §
! Higien6polis ! + @,458 !
__________________________ ! e
{

I Petrépolis i + ¢,55 |
r — e e . .
| Cidade Baixa i + 1,40 !
L ——— P
1

; { Chacara das Pedras E + 2,65 !
1 e e 1 e — —_—d
:Azenha/Menino Deus : + 0,78 !
Lo L ——— —— -4

(Indexador utilizado: OTN - Obrigacdes do Tesouro
Nacional)
Fonte: Zeni, 1989, pg 19.
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A pesquisa do autor calcula também a valorizacio
imobiliaria geral (todos os bairros e segmentos), a qual foi de
+ ©,99% ao més.

Verifica-se que o periodo temporal analisado por Zeni
recai na Fase 3 da presente pesquisa (posterior ao Iguatemi) e
pode dar uma idéia do que ocorria é nivel da cidade como um todo.

Enquanto que, de novembro de 1988 a setembro de 1989,
o8 terrenos da cidade como um todo se valorizavam em + ©,99% ao
més. no bairro Chacara das Pedras este percentual era de + 2,65%
ao més, ou seja, quase trés vezes maior.

Estes dados ratificam um processo de valorizac8o
bastante intenso e diferenciado daquele bairro com relac8o aos
demais, inclusive com relac8o aos bairros tradicionalmente tidos
como os mals valorizados (Moinhos de Vento, Mont Serrat,etc.).

Do gque foi analisado, pode-se concluir:

A andlise desenvolvida mostrou gue a influéncia do
S5.C.Iguatemi pode ser verificada a partir da divis&o do periodo
de estudo em trés fases: anterior & sua existéncia., durante sua
implantacio, = apds sua consolidacdo.

Estas fases estd3o claramente definidas por variacdes
nos indices de valorizac8o obtidos através do tratamento
matematicos dos dados levantados (preco de oferta de terrenos na
adrea).

Devido ao alto coeficiente de correlag8o obtido entre
data e preco unitario nos intervalos considerados e devido ao

tratamento matemdatico rigoroso aplicado, definido pela NB 502,
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podemos afirmar gque existe claramente a correlac8io entre as

fases de implantac8o do Iguatemi e o comportamnto dos precos, com
um grau estatistico de confianga de mais de 95%.

E importante comentar que foi impossivel obter-se tais
graus de confianca quando foram analisados os 214 dados como um
tnico grupo. Isto indica que o periodo de 1979 a 1999 n3o pode
ser considerado como tendo um Unico comportamento em termos de
precos de terrenos. Este fato implicou na divisdo do periodo em
fases. Outros critérios de divis8o (em dois periodos, antes e
ap6s 1983, ou trés periodos, mas com datas diversas) néo
permitiram a obtenc8o de um grau de confianca satisfatério.

Desta maneira, pode-se ter seguranca para afirmar que o
Iguatemi fol a causa da elevac8o dos niveis de wvalorizacdo dos»
terrenos levantados neste periodo de estudo considerado.

Como as influéncias de testada, profundidade, 4&rea e
localizac8o em relac8o aos bairros foram analisadas conjuntamente
e isoladas da variavel “data" (em relacdo & implantac3o do
Iguatemi), pode-se também afirmar qué ndo houve distorgdo dos
resultados pela influéncia destes fatores.

Isto significa que os diferentes niveils de valorizacdo

~1itos na Figura 8.1 representam a repercussio, nos precos de

r~

1 p—
AesC

4]

+

cerrenos, do iniclo da implantac8oc e da consolidacdo do Shopping

(.
(4]

Center Iguatemi em 1981 e 1984, respectivamente.

Um aspecto a ser destacado é que considerou-se gque a
implantac8o do S.C.Iguatemi foi o unico fator diferenciado que
ocorreu naguela drea e naquele periodo.

Poderia ser cogitada a influéncia das alteracles no

Plano Diretor, que possibilitaram maior flexibilidade do regime
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urbanistico e aquisic8o de indice oonstrutivo.(Ver com mais
detalhe no Capitulo 4).

Entretanto estas alteracBdes foram implementadas em
1987, data que n8o coincide com as mudancas de valorizac8o
observadas .(pontos de inflex8o) e que certamente n8o tiveram
influéncia nas Fases 1 e 2.

Pode-se considerar que este fato influenciou os precos
dos terrenos de modo muito menos significativo do que as
varidveis consideradas uma vez que, caso ocorresse o contrario,
n&8o teria sido possivel obter um grau de confiabilidade

satisfatério para a terceira fase, ignorando este fator.

3.1.2 O S.C.Iguatemi como um Marco Simbdélico de

Valorizac8o Imobiliaria

QO presente item relaciona aspectos de valorizacdo
imobilidria com os marcos simbdlicos que a expressam. Trata-se de
verificar quails os marcos simbdlicos que caracterizam a &rea em
estudo como "Adrea nobre'” e de status elevado, verificando a
importancia da insercdo do Iguatemi nesse contexto.

Esta analise tratou de verificar a importéncia do
Iguatemi como referéncia de vendas do setor imobiliériolna Area
de estudo.

Conforme foi dito anteriormente, a Aarea em estudo

prossul diversos equipamentos urbanos significativos tais como
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Country Club, Colégio Anchieta, Colégio Farroupilha, Praca
Japag, Hospital Conceic8o, Banco de QOlhos, Faculdade S&o Judas
Tadeu., Socledade Libanesa e outros de menor destaque.

No entanto, somente alguns s3o utilizados como marcos
simbb6licos de uma "&drea nobre' e de status elevado, ou seja, de
uma &rea valorizada em termos imobilidrios.

Para identificar e hierarquizar estes marcos , foram
utilizados os préoprios antncios classificados de Jjornal,
analisando agora as referéncias de localizac8o dos imoveis.

Visou-se especificamente analisar os langamentos
imobilidrios residenciais recentes (1991/92) naquela A&rea,
verificando como os mesmos anunciavam a sua localizac8o. Ou seja,
em que marcos se apolavam para passar uma imagem de area nobre.

Qutro aspecto é que foram ansalisados somente os
antncios em destagque, n8o considerando os classificados
resumidos, pois estes Gltimos tradicionalmente ndo fazem maiores
comentédrios sobre a localizag8o do imével, e ndo s&o o recurso
publicitdrio mais adeguado para apresentar este tipo de

lancamento.

A  Figura 9 apresenta a localizac8o de 14 lancamentos
imobilidrios recentes anunciados nos Jjornails de Porto Alegre e no
Anexo 5 s3d0 apresentados os respectivos recortes de jornal.

Analisando os 14 antncios publicitdarios daqueles
lancamentos pode-se verificar gquais os marcos referenciais

citados e em quantos antincios aparecem:
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FIGURA 9 - LANCAMENTOS IMOBILIARIOS RECENTES (1991/92)
NA ARFA DE ESTUDO.

Foste: Joxnal Zere Hora

LEGENDA: 7-COUNTRY SOUTH

1 - COND. HORIZ. COSTA ESMERALDA g Eﬁ%’;ﬁ; %&‘ﬁ;;mp 4
2 - CLUBE RESIDENCIAL SAN VICENTE 10 - COND. HORIZ VILLA INGLESA
3 - EDIFICIO MON PALAIS ’ ' ,
11 - SOLAR GANDOLFI
4 - RESID. SAINT GERVAIS
12 - EDIF. SAINT MICHEL
5 - PLAZA AVIGNON
- L Lo 13- TERRAZAS DEL GOLF
UNTR 14 - RESID. DOM DIOGO



_ §.C. Iguatemi - 11
- Country Club :

— Colégio Anchieta e

W D ©

- Praca Jap8o :

- Colégio Farroupilha: 1

Este levantamento informa sobre quais os marcos
referenciais significativos para a &rea, dando uma idéia de sua
importéncia relativa.

Pode-se verificar que o S.C.Iguatemi é mencionado
em 11 dos 14 anuncios, sendo o marco mails citado. E seguido de
perto pelo Country Club, que aparece em 9 antGncios.

Na tentativa de situar melhor estas informacdes,
procedasu-se a oubtra andlise paralela. BSelecionou-se, de forma
aleatdria, uma edic8o do caderno de olassifioados dominicais do
Jornal Zero Hora. Selecionou-se o dia 39/08/92, um domingo tipico
para estes antncilos, sem qualguer caracteristica especial. (Anexo
6)

Da mesma forma que anteriormente., analisou-se os

:

destagques de anlncios 1imobilidrios residenciais da &drea de

o
4]

estudos, encontrando-se um total de 9 antncics. A segulr estd o
levantamento dos marcos referenciais citados e o numero de

anuncios em gque aparecem:

a:

- 5.C.Iguatemi :

~ Country Club : : 3
~ Praca Jap&o : 2
- Colégio Anchieta I
~ Colégio Farroupilha : 1
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Também na verificac8o dos antncios classificados de um
domingo, o S.C.Iguatemi aparece em primeiro lugar., referenciado
em 6 dos 9 anuncios. Da mesma forma o Country Club &€ o segundo
mais referenciado, aparecendo em 3 antncios. A Praga Japao
equipara-se ao Colégio Anchieta com 2 referéncias,-e o Colégio
Farroupilha é citado em um antncio.

Na andlise geral dos anincios pode-se ainda

destacar alguns aspectos.

Por exemplo, o antncio de langamento do Solar
Gandolfi (ZH,7/8/92, pgs 8 e 9) ocupa duas padginas inteiras e
cita como referéncia o Country Club, o S.C.Iguatemi e a Pracga
Japdo. Em 22/08/92 (pg 13) o mesmo langamento aparece numa versfo
mals reduzida, de uma pégina, e a referéneia que consta & somente

o 3.C.Iguatemi. ( Anexo 7 )

Pode-se especular que um antGneio mais reduzido
necessita selecionar as informagdes efetivamente importantes para
referenciar a zZona em que o imével se implanta, o marco escolhido

para tal fim foil o S.C.Iguatemi.
Na promogdoc do empreendimento Country Boulevard

(ZH,20/93/92, pes 16 & 17) revela-se uma complementariedade entre
08 rapéis do S.C.Iguatemi & do Country Club. O texto promocional
coloca: "Localizado entre a infraestrutura do Shopping Iguatemi e
a beleza natural do Country Club"”. (Anuncio 9 do Anexo 5H)

Este fato revelaria da grande 1mporténcia dos dois
equipamentos, cada um cumprindo com uma certa especificidade.

Qutro aspecto verificado € que a importancia do

S.C.Iguatemi como referéncia as localizacles dos iméveis
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extrapola a drea delimitada para estudos. E o caso do anUncio de
lancamento do Residencial Monte Verdi, na Rua Manoel Lopes
Meireles, fora da &rea de estudos, que d&a destaque a

acessibilidade com relagcdo ao S.C.Iguatemi. (Anexo 7)
Do que fol exposto neste item conclui-se:

A drea de estudos é caracterizada por diversos
equipamentos urbanos. Dentre estes equipamentos, alguns
desempenham um papel de marcos simbélicos, que referenciam aquele
local como "area nobre'" e de status elevado.

Estes marcos puderam ser evidenciados a partir de uma
andlise dos anUncios de vendas do setor imobilidrio, verificando-
se que 08 principais referencials destes antncios s88o0: o
S5.C.Iguatemi, o Country Club, os colégios Anchieta e Farrouprilha
e a Praca Japgo.

Pelos dois levantamentos feitos, o S.C.Iguateﬁi foi o
gue mails apareceu nos antncios de lancamentos imobilidrios
residenciais da érea.‘Em segundo lugar aparece o Country Club,
seguido pelo Colégio Anchieta e Praca Japr#o e, por Ultimo aparece
o Colégio Farroupilha.

Tais fatos nos levam a concluir gque, no periodo
temporal analisado (1891/92), o Iguatemi tem sido a principal
referéncia de vendas imobilidrias do local, sendo que os anuncios

o assocliam a "infraestrutura’” e "privilégio'.
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3.2 - O PERFIL SOCIO-ECONOMICO DA POPULACAO RESIDENTE

NO ENTORNO DO S.C.IGUATEMI, PORTO ALEGRE.

Este item objetiva verificar as alteragdes no perfil
sbcio-econbmico da populagdo residente na drea de entorno do

S.C.Iguatemi em Porto Alegre.

Nesta anédlise considera-se a Renda Média Domiciliar
como indicativo do perfil sécio-econémico da populac8o. Os dados
provém da Pesquisa EDOM (Enguete Domiciliar), realizada pela
Metroplan em 1974 e repetida em 1986, adequando-se & delimitagdo
temporal da presente pesquisa (antes e depols da implantacdo do
Iguatemi).

A Pesquisa EDOM trabalha oom'a unidade espacial ZT
(Zona de Tréafego), que € um agrupamento de zZonas censitérias.
Devido a este nivel de agregagido dos dados, decidiu-se analisar a
variagdo da renda média domiciliar na Area de estudo,
referenciando-a ao gue ocorreu na cidade como um todo.

A presente andlise verifica o comportamento de 4 ZTs
(b2, 53, 67 e 68), selecionadas como A&rea de entorno do
S.C.Iguatemi, com relag8o a toda a cidade, ou seja, a todas as
demais ZTs. O Anexo 8 apresenta a divis8o da cidade em ZTs & um
detalhe ampliado desta divis8o na &rea de estudo.

Note-se a n&o coincidéncia exata da area de estudo com
as 4 ZTs selecionadas. Sobre este fato serdo posteriormente

feitas algumas consideracbes.
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Os valores para a renda foram transformados em Délar
(US$) para efeitos de comparag8o. Também foram consideradas, na

andlise de toda a cidade, somente as ZTs pesquisadas nas duas

EDOM, ou seja, 73 ZTs.

A Tabela I (Anexo 9) apresenta os dados de Renda
Média Domiciliar por ZT para toda a cidade, organizados em ordem
decrescente, fazendo um comparativo entre os anos de 1974 e 1986.

Da referida tabela verifica-se o comportamento das Zts

em estudo:

RENDA (US$) RENDA (US$)
1974 1986
ZT 52: 393,16 706,29
ZT 53: 891,74 1106,94
ZT 67: 337,61 608,82
ZT 68: 242,17 359,39

A Tabela II (Anexo 9) mostra uma ordenagso das ZTs em
diferentes niveils de renda média (intervalos de US$ 100, valor
aproximado para um salario minimo brasileiro), respectivamente

para 08 anos de 1974 e 10986.

Observam-se alteragdes na situagso das Z2Ts em estudo

para os dols periodos (note-se que o Nivel 1 é o de menor renda

média):
1974 1988
ZT 52: Nivel 2 Nivel 6
ZT 53: Nivel 7 Nivel 10
ZT 67: Nivel 2 Nivel 5
ZT 68: Nivel 1 Nivel 2
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A mesma Pesquisa EDOM informa gque a Renda Media

Domiciliar da cidade ficou em U$ 396,01 em 1974 e U 559,30 em
1986, ou seja, pasgsou do Nivel Z para o Nivel 4.

Pode-se verificar assim que, em 1974, das 2Ts
selecionadas, apenas a 2T 53 ficou acima do nivel da média,
seguida pela B2 e 67, no nivel médio e, por Gltimo a 2T 68, no

nivel mais baixo da cidade.

Em 1986 o quadro altera-se bastante. As ZTs 53, 52
e B7 apresentam renda em niveis superiores & média, e a 68
continua abaixo, porém Jj& no segundo nivel da cidade.

Neste ponto € interessante verificar o

comportamento do crescimento daquelas rendas.

As Tabelas III e IV (Anexo 9) apresentam o crescimento
da renda média domiciliar, tanto em termos absolutos (diferencga
entre a renda em 1986 e a renda em 1974) como percentuais.

0O crescimento absoluto da renda média informa mais
sobre o volume daquele crescimento, sendo que o relativo revela
sobre a rapldez com que a renda cresce.

A primeira observagdo mails geral &€ que a renda média
domiciliar c¢resceu em todas as gquatro ZTs em estudo, tanto em
termos absolutos como percentuais.

No mesmo pericdo (de 1974 a 1986) a renda média
domiciliar da cidade cresceu U$ 163,28 em termos absolutos.
Portanto, das 4 ZTs em estudo, constata-se gue 3 delas cresceram

mais gque a média (ZTs 52, 67 e 53) e a ZT 68 cresceu abaixoc da

média (U$ 117,23).
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Em termos percentuais, a renda média domiciliar da
cidade cresceu 41,23% no periodo. J& as 2ZTs em estudo
apresentaram a segulnte taxa de crescimento: ZT 67: 80©,33%, ZT
52: 79,64%, ZT 68: 48,40% e ZT 53: 24,13%.

Verifica-se que somente a ZT 53 cresceu abaixo da média
da cidade. Porém, deve-se ter em vista que ela se manteve como a
quinta maior renda em ambos os periodos de anédlise.

As Figuras 19 e 11 apresentam um mapeamento dos niveis

de renda média domiciliar respectivamente para o ano de 1974 e

1986.

Constata¢des gerails da analise:

- A ZT 53, ao se manter como a quinta maior renda
absoluta da cidade nas duas pesqulsas, demonstra que a mesma s
consolidou como area para os altos estratos. Em termos de nivel

de renda, subiu do nivel 7 para o 10.

0 estudo de Cabral, ja& referido anteriormente, analisa

questdo da renda média domiciliar em Porto Alegre naguele

o

sta tendéncia. 0 autor afirma gque a ZT 53

O
(0]

periodo, Jj& apontando
representava "(...) 0 mais recente salto da apropriacido de Areas
de qualidade ©por estratos de altas rendas, o extremo do setor
coincidindo com os Bairros Trés Figueiras e Chécara das Pedras.”
(Cabral, 1982.pg 173)

Aquele autor observa que a ZT 53 é constituida de Areas
de estoque, mantidas vazias por grupos de promotores

imobiliadrios.
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FIGURA 10 - PORTO ALEGRE |
NIVEIS DE RENDA MEDIA DOMICILIAR POR ZT - 1974
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FIGURA 11 - PORTO ALEGRE
NiVEIS DE RENDA MEDIA DOMICILIAR POR ZT - 1986
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- A ZT 52, valorizou-se aceleradamente. Sua renda media
cresceu 7T79%, ficando entre as dez que mals cresceram em termos
absolutos na cidade. Passou de um niyel médio de renda (Nivel 2)
para dois nivelis acima da média da cidade (Nivel 6).

Cabral também identificou tal fendmeno ao afirmar que
"Os estratos de altas rendas extravasam para a ZT H52. A relagdo

renda e qualidade do espago fisico é clara." (Cabral,l1982,pg 174)

- A ZT 87 valorizou-se acima da média , tanto em termos
absolutos como percentuais. Em termos de renda absoluta os
dados de 1986 caracterizam-na como de renda mediana (& a 35
sobre 73). No periodo analisado, passou do nivel 2 para o nivel 5

de renda médisa.

- A ZT 68 valorizou-se acima da média em termos
relativos., Jj& em termos absolutos cresceu abaixo da média da
cidade, tendo-se em conta que o0s dados de 1986 caracterizam-na
como de bhaixa renda (é a 687 sobre 73). Quanto ao nivel de rendsa,

passou do nivel 1 para o nivel 2 de renda média.

- A anélise destas ultimas ZTs enfrenta uma dificuldade
com relagdo aos dadeos. Tanto a 2T 67 como a 68 tem seus limites
maiores na Pesguilisa EDOM do que os fixados nesta pesquisa.

A andlise feita pela SPM verificou esta

dificuldade e considerou como area de impacto do Iguatemi somente

60% de cada uma delas.

Por se tratar de renda média, n&o se pode reduzir

85



o dado a 60%. Desta forma, a solug¢do possivel é relativizar
parcialmente os resultados encontrados nas tabelas de rendés.

A ZT 68 engloba uma &rea de renda média—baixa
(Vila Jardim) que estd fora dos limites fixados para esta
'pesquisa. Este fato certamente rebaixou a renda média da &area que
interessa analisar (Chécara das Pedras).

Outro fator que deve ter colaborado para o rebaixamento
daquela renda média é o fato de possuir &reas cuja ocupacglo é
bastante recente. A sua porg8o norte, imediata ao S.C.Iguatemi,
estd recebendo atualmente grandes incorporagfes imobilidrias
(torres) de alto padrdo. Também €& recente uma area de
residéncias bastante luxuosas em grandes lotes e os vazios ainda
s3o bastante significativos. Todo este processo talvez n3o tenha
aparecido com o devido peso, especificamente na ultima pesquisa
EDOM.

No caso da ZT 67 deve-se considerar que a mesma
engloba Areas dos Bairros Vila Ipiranga e Cristo Redentor, que
830 zonas de classe média e média-baixa, incluindo alguns setores
de indGstrias.

A &area da ZT 67 que interessa a esta pesquisa &
justamente composta de um enorme vazio que ocupa gquase bHex de

u

m
w

area (pertencente a empresa Condor Empreendimentos
Imobiliéarios). Por ser vazio, nédo influenciou na renda média,
porém, pode-se presumir gque seu fubturo aproveltamento visa uma

popula¢do de alta renda.

\

- Qutro aspecto que deve ser destacado gquanto ‘a

diferencga de limites entre a area de estudos e as ZTs & guanto a
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parcela da ZT 41 que faz parte da &area de estudos e que n#o foi
considerada especificamente.

Como ficou demonstrado pela andlise anterior, a ZT
41 é isoladamente a de maior renda média domiciliar da cidade em
1986, apresentando o quarto maior crescimento absoluto de renda
no periodo considerado, colaborandq na confirmaééo da valorizag3o

da &area de estudo. (Ver Tabela III)
Do que foi analisado neste item, pode-se concluir:

- A renda média domiciliar aumentou nas quatro ZTs em

andlise, subindo todas de nivel de renda.

- A renda daguelas 2Ts cresceu tanto em termos
absolutos (porte do crescimento) como percentuais (velocidade do
crescimento). Isto significa um crescimento num volume

significativo e de forma acelerada.

- Quanto & comparagdoc com o0 crescimento da renda média
da cidade, concluiu-se que, em termos absolutos, das guatro ZTs
estudadas, trés delas cresceram bem acima da média. A ZT 68
cresceu abalxo da media, porém devido ao fato de se tratar de uma
adrea originalmente de renda baixa, pode-se afirmar que apresentou
um cresgcimento relative substancial.

Em termos percentuails, das quatro Z4Ts analisadas, trés
delas cresceram acima da média. Somente a 2ZT 53 cresceu num ritmo
proporcional menor. Porém, h& gque se ter em vista que esta ZT

era, em 1986, a gquinta maior renda da cidade. Logo, este
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crescimento percentual menor representa na verdade um valor
absoluto considerével, cerca de 50% malor do que a média dos

valores absolutos de crescimento de Porto Alegre.

- Como conclusdo geral do item, pode-se afirmaf que a
renda média da popula¢do residente no entorno do S.C.Iguatemi se
elevou apds a implantacdo daquele equipamento comercial. Esta
elevagd3o da renda média domiciliar ocorreu de forma significativa
e acelerada se comparada ao restante da cidade.

Nesse sentido, a andlise indica a presenga de uma
populagdo com renda média malor que a que residia anteriormente,
apontando para um avango do eixo leste-oeste de altas rendas

sobre a &rea de estudo, tal como bem ilustram as Figuras 10 e 11.
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CAPITULO 4

ALTERACOES FISICO-ESPACIAIS NA ESTRUTURA

URBANA

0 objetivo deste capitulo é& analisar as transformacdes
mails relacionadas aos aspectos fisico-espaciails ocorridas no
entorno do S.C.Iguatemil, apdés a sua implantag¢do. Nesse sentido,

serdo analisadas as questdes referentes & acessibilidade na Area

de estudo e ao padr3o residencial edificado, em dois itens

separados, como segue.

4.1 A ACESSIBILIDADE NO ENTORNO DO S.C.IGUATEMI

As alteragdes a nivel da acessibilidade na &rea de
estudo serd8o analisadas a partir de trés aspectos: a rede viaria

principal. o transporte coletivo € as atratividades no local.
4.1.1 Rede Viéris Principal

0 entorno do S.C.Iguatemi poderia ser caracterizado,
antes do shopping center, como uma &rea de valor potencial para

alta renda, com uma ocupagdo rarefeita e baixo nivel de
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atendimento por infraestrutura.

0 estudo de Cabral (1982) também verifica tal condic8o
ao afirmar: "(...) um exemplo € o caso da area vizinha do Country
Club - onde a caréncia inclusive de equipamento viario néo
impediu a ocupagio preliminap e crescente, e‘identificacéo como
drea nobre pelo mercado imobilidrio, por estratos de altas
rendas."” (Cabral,1982,pg 207)

Neste sentido pode-se analisar as transformagdes
ocorridas na rede vidria principal a partir da implantac8o do
S.C.Iguatemi.

A Figura 12 apresenta os diferentes periodos de
implantag8co da Av. Nilo Peganha. Este mapa foli construido a
partir das datas de recebimento das vias pablicas pela Divis&o de
Urbanizag8o da Secretaria Municipal de Obras e Viac8o (8SMOV).

Considerando que o Iguatemi foi inaugurado em 1983,
verifica-se que no periodo de sua implantag¢do é que a Av. Nilo
Pecanha ficou completamente aberta e ﬁavimentada, desde a esquina
com a Av. Carlos Gomes até agquele empreendimento.

0 Loteamento Iguatemi, onde estd inserido o lote do
shopping center, foli responsével pela pavimentacido justamente da
conex&o entre a Nilo Peganha e a Jodo Wallig.

Houve uma aumento das possibllidades de acesso a toda
a drea a partir da complementagfo da Av. Nilo Peganha,
principalmente no gque se refere a esta conexfo com a Av. Jo&o
Wallig.

Pode-se verificar, na comparagdo gque a Figura 13
estabelece, o0s trajetos principais antes e depois do mencionado

prrolongamento da Av. Nilo Pecganha.
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FIGURA 12 -DATAS DE REGISTRO E CADASTRA-
MENTO DOS TRECHOS DA

AV.NILO PECANHA

Fonie: Planta de Loteameniog, Divisdo de Urhanizagio, SMOYV.

fTTTIONGE

LEGENDA;
16 - LOT. VILA LUCIANA TRECHO 2: 1957
37-K - LOT. ADOLPHO SILVA TRECHO 3: 1982
286 - LOT. JARDIM COUNTRY CLUB TRECHO 4: 1975
12 - LOT. TRES FIGUEIRAS TRECHO 5: 1983

241 - LOT. CHACARA DA PEDRA TRECHO 6: 1989



FIGURA 13 - TRAJETOS PRINCIPAIS NA
DE ESTUDO.
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No periodo anterior, havia um trajeto preferencial
norte-sul (Carlos Huber ou Ernesto Ludwig - Jo8o Wallig),
bastante 1importante na conex&o com a zona norte da cidade,
acessando a Av. Assis Brasil, e equipamentos préximos como os
hospitais Conceic¢8o, Banco de Olhos, Cristo Redentor e Lazzaroto.
Este trajeto norte-sul continha trechos sem pavimentag¢®o, mesmo
assim por ele passavam duas linhas de 6nibus, como serd visto a
seguir.

A possibilidade de um trajeto leste-oceste (Nilo
Peganha) conectado com o norte-sul, citado anteriormente, em vias
totalmente pavimentadas, permitiu maiores alternativas de acessos
no interior da 4rea, contribuindo no aumento da sua
acessibilidade.

Deve-se observar que tanto a Nilo Peganha como a Jo8o
Wallig s8o de proposigdo antiga, ja& aparecendo projetadas na
planta dsa cidade de 1940. No entanto, a implantacgdo do
loteamento para a construgdo do S5.C.Iguatemi foil 6 fato que
precipitou esta abertura. Pode-se cogitar que, sem a presenca do
Iguatemi, a abertura destas vias somente fossé ocorrer multo mais

tarde, dada a ocupagdo rerefeita daquela &area.

4.1.2 Transporte Coletivo

Qutro elemento importante a ser verificado é€ o servigo
de transporte coletivo, antes e depois da presenga do Iguatemi.
A Figura 14 apresenta os trajetos do transporte

coletivo por dnibus nagquela area.
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FIGURA 14 - ITINERARIOS DAS LINHAS DE
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Verifica-se que a linha IAPI-Bordini, cujo trajeto
atendia a parte norte da area de estudos, teve o seu trajeto
estendido em fung¢8o de atender ao shopping center, passando a

denominar—-se Auxiliadora-Iguatemi.

Com o mesmo propésito, foi criada a linha Anita-
Iguatemi, que substituiu a Carlos Gomes-Anita a qual era apenas
um apéndice da linha principal Carlos Gomes.

Outras duas linhas Jj& existentes, Transversal 2 e
Chécara das Pedras, gue circulavam pela Jo3o Wallig, passaram a
ter pontos de parada no shopping center, servindo também como
alternativa para chegar ao local, totalizando quatro linhas de
dnibus para abastecé-lo.

Qutro tipo de transporte coletivo, o de téxi-lotagdo,
pode ser analisado a partir da Figura 15. Nesta verifica-se a

existéncia de cinco linhas de téaxi-lotag¢do que servem ao local,

Chécara das Pedras-Trés Figueiras, Chacara das Pedras - Via
Paineira, Mont Serrat - Via Ipa, Mont Serrat-Anita e Hospital

Conceig8o-Iguatemi.

Segundo o Relatdério Anual de Atividades da SMT de 1983,
no momento da implantagdo do S5.C.Izuatemi foram estendidas as
duas linhas Mont Serrat (Via Ipa & Anita) & fol criada a linha

spital Conceilglo-Iguatemi, com ¢ intuito de atender ao shopping

)]

U

Ho
center.

Posteriormente foram também estendidas as duas linhas
Chécara das Pedras (Trés Figueiras e Via Paineira), em func8o da

demanda dos moradores do bairro para chegar ao Iguatemi.
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4.1.3 Atratividades no Entorno do S.C.Iguateml

Na quest&o da acessibilidade, um dos aspectos
importantes a ser verificado &€ a alterag8o das atratividades

existentes na area de estudo.

Com relag8o ao S.C.Iguatemi a atratividade ocorre em
func¢&o de dois aspectos: os empregos gerados € O Consumo.

@Quanto ao papel desempenhado pelo S.C.Iguatemi na
geragdo de empregos, uma forma de aferigdo €& a andlise da
contribuigdo daquele equipamento com relagdo ao total de

empregos existentes na drea de estudo.

A pesquisa EDOM, j& referida anteriormente, levantou o
ntmero de empregos tercidrios por Zona de Tréfego em 1974, a
partir do Cadastro do INPS (Instituto Nacional de Previdéncia
Social). No entanto, a segunda pesqguisa EDOM, de 1986, apresentou
somente os dados de Populag8o Economicamente Ativa por ZT, dado
este que ndo é adequado poils o0 que interessa aqui & conhecer o
ntumero de empregos na area.

Tendo em vista esta restrigfo, utilizou-se um documento
da BPM, onde & felta uma projegdo dos dados da EDOM de 1974 para
1999, tendo em viesta as diretrizes do Plano Diretor de
Desenvolvimento Urbano. A Tabela 2 apresenta estes dados de

projegdo para as quatro ZTs que formam a &rea de estudo.
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TABELA 2 - EMPREGOS NA AREA DE ESTUDO

==================:===#=!
NUMERO TOTAL !

DE EMPREGOS !

|

NUMERO TOTAL

l !
! ! !
! ZT ! DE EMPREGOS !
! ! 1974 ! 1990
[ — e e e e e e e b e e e e e e e e ]
! 52 ! 8.281 ! 12.435 .
P O, OSSP !
! 53 ! 2.271 ! 2.749 !
[ . e e e e e e e !
! 67% ! 3.153 ! 4.292 !
P — b e e e e e !
! 68% ! 665 ! 881 !
[P ——— e e e e e e e e e e | e e e !
! TOTAL DE EMPREGOS NA AREA ! 20.457 !
]

________________________ |
H

(%) Fragdo: 0.6

Fonte: Pesquisa EDOM de 1974 e documento: "Proje¢tes
Populacionais por UTS,/UTP e Empregos Secundarios e Terciédrios por
ZT - 1980,/2000 do Municipio de Porto Alegre", da Secretaria do

Planejamento Municipal.

Pela Tabela 2 é poésivel verificar a contribuig¢8o de
cada uma das ZTs, sendo gque a estimativa totaliza 20.457
empregos.

Tendo em vista que o S.C.Iguatemi gera 3.000 'empregos
diretos (dados de sua administracdo), tem-se qgque o0 mesmo é
responsavel por cerca de 14,66% de todos os empregos existentes
na Area estudada.

Num outro aspecto, a principal atracgio exeroida por um
shopping center €& sem duvida o consumo. 0O Iguateml recebse um
namero médio de 25.000 clientes pror dia (dados da sua
administragio).

Em reportagem jornalistica recente, a administrag¢do dos
shopping centers fol comparada & administrag8o de verdadeiras
cidades. O S.C.Iguatemi recebe diariamente um numero de pessoas

equivalente & populag8o de um municipio como Santo Anténio da
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Patrulha. Produz diariamente sete toneladas de lixo, mais do que
as sels toneladas produzidas por Santo Anténio da Patrulha. Os
300.000 litros de &gua gastos a cada dia equivalem aoc consumo
diario dos cerca ‘de 8.50@ moradores de Campinas do Sul,
localizada a 183 Km de Porto Alegre. Para manter-se iluminado, o
Iguatemi consome 860.000 Kw/h de energia a0 més, quantidade
idéntica & soma dos gastos de todos os 12.000 moradores do
municipio de Arroio dos Ratos. (Zero Hora,27/6/93,pgs 36,37)

Numa constatagdo mais ampla, verifica-se que a
atratividade a nivel de emprego e consumo se deu também de forma
bastante intensa principalmente ao longo da Av. Nilo Peganha.

Ao observarmos o trecho desta avenida, entre o Colégio
Anchieta e o Iguatemi, pode-se constatar grandes alteragles,
tendo em vista <que tal trecho foi aberto e integrado & Nilo
Peganha ha apenas 1@ anos.

Este trecho de rua apresenta hoje um aspecto comercial
bastante acentuado. As atividades ali encontradas rossuem
caracteristicas de comércio e servigos de “passagem’ e voltados
as classes de renda mals elevada.

Encontram-se no local empresas como posto de gasolina,
lavagem expressa de automévels, revenda de veiculos (nacionais e
importados), empresas de médvels e artefatos de jardim, piscinas,
refeigdes répidas com "grife” (Pizza Hut), alimentos congelados e
locadoras de fitas de videocassete.

Pode-se afirmar gque o0s produtos e servigos ali
oferecidos s&8c, em certo sentido, complementares aos oferecidos

no shopping center.

99



Do que foi analisado neste item pode concluir-se:

- 0 Iguatemi, ao se implantar, levou a pavimentag8o da
conexdo entre a Av. Nilo Peganha e a Jodo Wallig, otimizando a

circulac8o em dois eixos principais que cortam a &rea de estudo.

- 0 shopping center provocou diretamente a extensfo dos
servigos de transporte coletivo (6nibus e tédxi-lotac8o) até a
area.

Tais fatos otimizaram a circulagédo no local,
contribuindo para aumentar a acessibilidade na area de estudo,
tanto interna quanto externamente.

- A partir da implanta¢8o do S.C.Iguatemi, houve um
aumento da atratividade na &area de estudos.

No que diz respeito ao Iguatemi, este tem funcionado
como um forte atrativo de deslocamentos. Aquele shopping center
detém em torno de 15% do total de empregos da &rea de estudo. Em
termos de deslocamentos para fins de consumo, a sua atratividade
€ de 2b.000 pessocas/dia.

Em termos mais gerais, o surgimento de atividades de
comércio e servigos voltados & alta renda, principalmente ao
longo da Av.Nilc Peganha, tem reforgado a atratividade da area.

- Assim, embora n8o tenham sido feitas medigbes
quantitativas especificas, &a andlise dos indicadores de
acessibilidade evidenciou fortes indicios de que a acessibilidade
da A4rea de estudos aumentou apds a implantagdo do S.C.Iguatemi,
sendo que aquele equipamento comercial teve e continua tendo um

papel decisivo neste nivel de acessibilidade.
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4.2 PADRAO RESIDENCIAL EDIFICADO

0 objetivo deste item & caracterizar as alteragdes
ocorridas no entorno do 5.C.Iguatemi, Portb Alegre, ao nivel do
espago edificado.

Delimita-se esta andlise no sentido de verificar o
padr8o residencial edificado apdés a implantagdo do S.C.Iguatemi.

0 uso residencial foi escolhido pois é o predominante
na A&area. Quanto & delimitac¢do temporal, optou-se por verificar
como vem se dando a edificac8io residencial na &rea de estudo ap6és
a construg8o do S.C.Iguatemi, ou seja, no periodo ‘“antes", tais
adreas se encontravam vazias.

Desta forma, serd desenvolvida uma andlise do entorno
residencial edificado apdés a implantacg¢do do Iguatemi, no interior
dos grandes vazios existentes. A area a ser considerada seréa
aguela ocupada posteriormente a 1983.

Dois pontos ser8o especificamente analisados:

- a qualidade conestrutiva das edificagdes e

- as tipologias predominantes.

Para operacionalizar esta anadlise, foram estabelecidos

os segulintes procedimentos prévios:

- Jdentificar., no entorno anteriormente definido, as
dreas residenciails que foram ocupadas (edificadas)

posteriormente & implantag¢g8o do S.C.Iguatemi;
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- Caracterizar esta expansdo de &areas residenciais em

termos da sua localizag8o com relagdo ao S.C.Iguatemi;

- Categorizar as tipologias bésicas predominantes na

adrea de estudo e a qualidade construtiva das edificacgdes.

4.2.1 Identificac8o Do Entorno Residencial Edificado

Apdés o S.C.Iguatemi

Para identificar as &reas ocupadas posteriormente &
implantag8o do Iguatemi, a idéia bésica fol a de trabalhar com
dois levantamentos cadastrais, um no momento de 1implantag&o do
shopping center e outro atual.

Os dados disponiveis foram O "Levantamento
Ortofotogrédfico” de 1973 (esc 1:5.806) e as fotos aéreas
realizadas pela Metroplan em 199Q (esc 1:10.000).

0O primeiro passo fol delimitar espacialmente as grandes
dreas vazias em 1973 & em 1980. Apds, estes mapeamentos foram
superpostos, colocados sobre a foto de 1999 e, por diferenca,
pode-se identificar claramente a &area edificada a partir da
implantag&o do Iguatemi. (Mapa 1,pg 109)

Verificou-se uma limitagdo com relagdo a estes dados.
N&o dispondo de nenhum tipo de levantamento de 1983, as fotos de
1973 apresentam uma antecedéncia de dez anos com relagdo a

implantag&o do Iguatemi, correndo o risco de informarem como
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sendo vazias, &reas gque no momento daquéla implantagso ja estavam
consolidadas.

Desta forma, foram necessérios alguns ajustes naquelas
delimitagBes, realizados a partir de checagem de campo, gque
também visou a atualizac8o das fotos de 1990 para a situagdo
atual (1992). |

Para os efeitos desta anédlise, serdo consideradas
apenas as grandes manchas ocupadas no referido periodo,

desconsiderando alguns casos isolados.

4.2.2 Caracterizac8o da Area Edificada Apé6s o

S.C.Iguatemi

Analisando as grandes areas definidas no Mapa 1 , podem
ser feitas algumsas observagles.

0O Iguatemi inseriu-se no centro de uma grande &rea
vazia e, como ja& comentou-se anteriormente, em mads de grandes
proprietérios investidores imobilidrios.

De uma forma geral, visualiza-se a tendéncia 'avango
da ocupacido em diregdo & Av. Nilo Peganha, notadamente a via
que estruturou aqueles vazios a partir da implantagéo do
Iguatemi.

A Figura 16 apresenta a superrosigdoc das dreas
edificadas apbs o Iguatemi com a planta de loteamentos do local.

Através dessa figura pode-se verificar gue a expansédo
da Area edificada deu-se preferencialmente pela complementacdo e

consequente edificag¢do nos loteamentos jé& existentes.
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FIGURA 16 - LOTEAMENTOS REFERENTES AS AREAS
RESIDENCIAIS EDIFICADAS APOS A IM-
PLANTAGCAO DO S. C. IGUATEML

Fonte: Cadactre da Divisio de Urbasdzacdo, SMOV.

....... ) 37.K - CHACARA ADOLPHO SILVA
il - AREAS EDIFICADAS APOS O §. C.IGUATEMI 286 . JARDIM COUNTRY CLUB
281 - CHACARA LIMONGI
12 - CHACARA TRES FIGUEIRAS
e - LIMITES DOS LOTEAMENTOS 241 - CHACARA DA PEDRA
D113 - CHACARA STLVA-BIER
408 - LOTEAMENTO ICUATEMI




Especificamente, destacam-se sels loteamentos. onde
ocorreu. a mailor parte da ocupagf8o  residencial p6és shopping
center. Estes loteamentos est&o discriminados abaixo, precedidos
pelo seu cddigo de cadastramento junto & Divis8o de Urbanizag8o

da SMOV.

- 37 K: Chécara Adolpho Silva (1938)

- 286 : Jardim Country Club (19864)

- 281 : Chécara Limongi (1959)
- 12 : Chécara Trée Figueiras(1955H)
- 24 I: Chécara da Pedra (1938)

- D113: Desmembramento da Chéacara Silva Bier

A maior parte dos proprietérios de origem 880 os
grandes investidores imobilidrios como Predial e Agricola (37 K),
Schilling—-Kuss - incorporada por Condor Empreendimentos
Imobilidrios S.A. em 1981 - (12, 24 I e D113).

Da mesma forma, a malor parte dos grandes vazios ainda
existentes no local s8o propriedade destes grandes investidores,
como €& o caso da Chécara Silva-Bier e do restante da Chécara
Limongi que pertencem também & Condor Empreendimentos
Imobiliadrios S.A.

A porgdo sul da Chécara Limongi j& teve a viabilidade
urbanistica de loteamento aprovada em 1991 e, segundo o diretor
da empresa Condor, as obras do novo loteamento terdo inicio no
segundo semestre de 1993. (ZH Leste-Oeste,l1/12/1992, pg 3)

Este serd o primeiro grande vazio urbano a receber novo
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loteamento naquela area, depois da implantagao do S.C.Iguatemi.

Outro grande vazio, a Chécara Silva-Bier ja referida,
também se encontra em processo de tramitag¢do para fins de
loteamento na Secretaria Municipal de Planejamento.

Assim verifica-se que o proceséo principal de ocupag8o
do entorno do S.C.Iguatemi se deu inicialmente via os loteamentos
jé& existentes, cujo estoque era significativo.

Atualmente ja& pode se detectar um movimento no sentido
de parcelar os grandes vazios, indicando haver demanda para tais

investimentos.

4.2.3 Categorizac8io das Tipologias Béasicas e da
Qualidade da Construcéo

4.2.3.1 Tipologias Basicas:

Inicialmente deve-se identificar quais sdo as
tipologias basicas existentes na &area dé estudo.

Para tal fim realizou-se uma andlise de campo
verificando as tipologias predominantes, gque fol complementada
por uma analise em planta (mapra cadastral de 1987, atualizado em
campo ) .

As tipologias identificadas foram:

Residéncia Unifamiliar ~-Lotes Médios

~-Lotes Grandes

Condominio Horizontal Casas Isoladas

1

Casas em Fita

|

Edificio de Apartamentos - Prédio: até 4 pavimentos

Torre: mais de 4 pavtos.

Subabitag8o
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A residéncia unifamiliar em lotes médios foi
considerada aquela que utiliza lotes em torno do padrao
instituido pelo Plano Diretor ( testada minima 1@ m e &rea 300
mZ2), este & o0 padrio mais usual na cidade.

A residéncia unifamiliar em lotes grandes considerou
dimensdes de lote com testada igual ou superior a 20 m.

0 condominio horizontal de casas isoladas se
caracteriza pela posse coletiva do terreno onde se implantam
unidades isoladas e independentes. J& no condominio horizontal de
casas em fita, as unidades formam um conjunto arquitetonicamente
indivisivel.

As demais tipologias s80 as edificag¢bes em altura, que
foram categorizadas por numero de pavimentos, prédio até 4
pavimentos e torre com malis de 4 pavimentos.

A subabitag8o a rigor ndo se caracteriza enquanto
tipologia ft1nica (palafitas no Nordeste, sobrados no Rio de
Janeiro, etc.). No entanto agqui ela pretende significar as
tipologias caracteristicas do local analisado, ou seja, casebres
de um pavimento agrupados ao longo de uma ruela dque seria o
prolongamento da Rua Frei Caneca. As demais caracteristicas seréo
definidas a seguir, ao tratar o padréo construtivo da

subabitacido.

4.,2.3.2 Qualidade Construtiva das Edificag¢les:

Quanto & gquest8o da qualidade costrutiva, foram
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estabelecidas gquatro categorias de analise: alto, médio-alto,
médio e subabitag8o. (Anexo 10)

Esta categorizag8o levou em conta principalmente dados
de anédlise visual ekterna das edificag¢bes, ou seja, os materiais
que compdem suae fachadas, o0s elementos arquiteténicos, o
tratamento paisagistico das &reas sbertas e a presenga de
equipamentos complementares.

0 enquadramento nestas categorias foi feito
principalmente através de trabhalho de campo, complementado pela
andlise da planta cadastral.

Para os langamentos imobiliédrios mais recentes,
utilizou-se também os recortes de anuncios de jornal, verificando
dados complementares como metragem quadrada, namero de
dormitérios e nUmero de apartamentos por andar, no caso dos

edificios de apartamentos.

4.2.4 Anédlise do Padr3o Fisico-Espacial

-

0O Mapa 1 apresenta a anédlise do padrido fisico-espacial
do entorno residencial do S.C.Iguatemi.

Procurou-se caracterizar as grandes manchas de padrdes
predominantes em toda a Area.

Ao todo, foram identificados dez padrdes, conicrme

apontados no referido mapa.

Una primeira anélise pode ser feita no trecho da Rua

Anita Garibaldi, na parte norte da &area de estudo.
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Este local &€ o gue apresenta a maior concentragdo de
edificagbes de padrdo médio de toda a &rea de estudo.

Tais edificag¢les de padrd3o médio (prédios e torres)
apresentam-se mescladas com edifica¢des de alto padr3do (casas),
intmeros vazios, chalés de madeira antigos (alguns bastante
deteriorados) e &reas comerciais preclrias (como nha esquina com a
Rua Alvarenga a presencga de uma vulcanizadora).

Verifica-se estar em curso um processo de substituig¢do
de edificagles, principalmente das casas de madeira, geralmente

por prédios e torres de padrdoc médio e alto.

Numa faixa paralela e sbaixo da Rua Anita Garibaldi,
aproximando-se do S$.C.Iguateml, o padr8o jad é& bem diferenciado.
Passa a predominar gquase que exclusivamente o alto padr8&oc, sendo

que as tiprologias dominantes s8o as casas (médios e grandes

lotes) , os condominios horizontals e algumas torres.

A &rea de subabitag¢do, como ja foi dito, ocupa o
prolongamento do leito da Rua Frei Caneca. N8o se trata de uma
drea que ‘tenha se formado totalmente depois do S.C.Iguatemi,
tanto que J& aparece no levantamento de 1973.

No entanto a sua area teve um acréscimo no periodo
estudado. Atualmente tal favela ndc tem mais condigles de se
expandir pois ficou totalmente limitada. De um lado existe o muro
do Country Club, de outro fol construida uma cerca para impedir o
avango sobre a propriedade particular (Loteamento Praga Paris), e

nas outras duas extremidades est8o a Nilo Pecanha e a rua gque a
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limita ao norte.

Pode-se verificar que esta favela se constitui numa
ilha de pobreza em meio 8s grandes incorporagdes e aos grandes
vazios.

A menos de b® m da favela encontra-se em fase de
vendas o condominio ‘“Terrazas del Golf", um empreendimento
constituido de duas torres de alto padrdo (apartamentos de 370
mZ, com 3 suites). O contraste & enorme e indica que a tendéncia

de tal favela & ser removida do local.

Uma outra area de andlise é a qgue estd no entorno da
Av. Luils Manoel Gonzaga. Esta sem dGvida & um reduto das casas em
lotes grandes (até 50x99m), de alto padrdo. Existe também um
condominic horizontal em fita sendo langado (Pays de la Loire)
cujas casas terdo 314 mZ, cobertura e trés vagas na garagem, ou
seja, ndo fogem ao padrdo predominante.

Qutro aspecto sobre esta &rea é que a mesma encontra-se
no meio de um grande vazio, € sua perspectiva e desenvolvef—se no
mesmo padrfo para os lados e em diregdo & Nilo Peganha. O
loteamento da empresa Condor a ser langado em 1293 (Jj4a citado

antericormente ) &€ um exemplo dessa tendéncia.

Uma outra &drea que pode ser analisada em conjunto & a
Av. Nilo Peganha e Jo8o Wallig, nos trechos assinalados no Mapa,
ou seja, contiguos ao 3.C.Iguatemi.

A Av. Nilo Peganha & uma rua de aspecto diversificado.
No entanto, a variag8o se da mais pelas tipologias diferenciadas

e pela presenca comercial, do que pelo padrd3oc construtivo, este é
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uniforme: alto e médio-alto.

Predominam as casas em lotes médios, de alto padr8o, os
prédios e torres de alto padrio.

A &Area contigua ao S5.C.Iguatemi, tanto na Av.Nilo
Peganha como na Jodo Wallig, & um local ﬁuito ativo em termos dos
grandes langamentos imobilidrios. Todos eles realizados por
grandes construtoras e incorporadoras. Atualmente encontram-se em
frente ao Iguatemi trés empreendimentos em obras: San Vicente,
Country Boulevard e Parque Iguatemi.

0 que caracteriza os trés é& o fato de todos serem
torres (o Country Boulevard possui 8 torres), no padrdo médio-
alto que, conforme dito anteriormente, conjugam apartamentos de
médio padrdo com alto padrdo de infraestrutura. |

Tais empreendimentos possuem apartamentos de 2 e 3
dormitorios, sendo que os de 2 dormitdrios s8o predominantes. A
drea dos apartamentos varia de 100 a 120 m2. As 4&reas comuns
possuem egquipamentos como: piscina tripla, quadras de esporte,
sauna, =ala para musculagdo, pista de patinagdo, play ground,
bicicletdrio, saldo de festas adulto e infantil, slstema
inteligente de alarme computadorizado, central telefénica,
guarita pars vigilé8ncia 24 horas por dia, antena parabdlica, etc.

Ao lado do San Vicente (entre s Fua Estédcio de 5S4 e a
Ulisses Cabral), Jj& existe um tapume de obras com o logotipo de
uma grande construtora que, segundo informagfes obtidas junto aos
corretores vizinhos (ainda n8o existe stand de vendas), serd um
conjunto de 4 torres com &rea coletiva sofisticada, nos moldes da

sua vizinhanga.
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Uma wltima &rea a ser analisada € a formada pelas
novas construgtes no Loteamento Chécara da Pedra, situadas numa
zona alta, a4 frente do 5.C.Iguatemi.

Neste 1local predominam as casas em médio e grandes
lotes, de alto padr8o. Também & uma &rea bastante dindmica em
termos de construgdes, apresentando um potencial de expans8o na
direg8o da Vila Jardim, que é um bairro de classe baixa contiguo

a0 referido loteamento.

Existe também um grande condominio horizontal (casas em
fita) em construgdo, o Villa Inglesa: 20 casas de 250 m2, 3
dormitorios, lareira, garagem para dols carros, piscina, etc.,

num alto padrdo de construgdo.

Umn outro aspecto a ser levantado & a relag8o entre a
presenca de determinadas tipologias e a legislag8o urbanistica
municipal.

Um primeiro aspecto a ser considerado €& que as vias que
880 o8& limites externos da area de estudo (Carlos Gomes, Plinio
B.Milano, Assis Brasil, Av.do Forte, Brasiliano de Moraes e

sio Alves) s&8c todas consideradas pdlos ou corredores de

an

Prot
comércio e servigos. Nestas permite-se alturas entre 6 e B8
pavimentos. (Ver Anexo 3)

No caso das vias principails internas da &rea de estudo
(Nilo Pecganha, Anita Garibaldi, Teixeira Mendes, dJosé Gertum),
todas elas se constituem em vias de contorno &s UTPs (Unidades
Territoriais de Planejamento), cujos imévels recebem regime

urbanistico diferenciado.
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Quanto as atividades, ali & permitida a construgio de
habitacao coletiva e uma gama maior de comércio e prestaééo de
servigos. Também é permitido construir com mais pavimentos (4 a 6
pav. na periferia, contra 2 no interior da UTP) e menores recuos
de Jjardim. |

Outro ponto importante a ser considerado, com relagdo
ao Plano Diretor, é o Art. 84 (de 2Z2/7/1987).

Tal artigo diz que em Areas superiores a 5.000 m2 (ou
imével que corresponda no minimo a wuma testada contigua e
integral de um gquarteirado) fica facultada a apresentagdo de um
planejamento com normas prdprias quanto ao uso, ocupagdo, recuos
e altura, desde que respeitado o 1indice de aproveitamento
vigorante.

Este artigo foil implantado no bojo de um polémico
conjunto de medidas de alteracg8o do Plano Diretor, feitas na
administragcdo Alceu Collares (1985-1989). Entre estas medidas
estd a criagdo do Fundo Municipal para o Desenvolvimento Urbano
de Porto Alegre (LC 159), instrumento que viabilizou a transagado
de grande volume de indice oqnstrutivo, através do dispositivo da
Reserva de Indice.

0O resultado de tais normas (flexibilidade do regime
urbanistico e possibilidade de adquirir indice construtivo)
também ajudam a explicar a verticalizag&o detectada na &rea, por
exemplo, &a presenga de torres de 11 pavimentos onde a altura
méxima permitida normalmente seria de 4 pavimentos (Nilo Pecganha
na UTR 02).

Pelo seu lado, a nova diné&mica dagquela Area também

aparece refletida na legislac8Bo de uso e ocupagdo do solo,
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levando a véarias alteragfes.

A primeira repercusssdo, COmo Ja foi épontado
anteriormente, foi a criac8o da Unidade Territorial de Comércio e
Servigos 35 (UTCS 35), que fol destacada da Unidade Territorial
Funcional 35 (UTF 35), Justamente para adequar a inser¢do do
Iguatemi. Isto se deve ao fato de que o Iguatemi obteve sua
viabilidade urbanistica aprovada antes da vigéncia da LC 43/79.
Nesta lei, a UTF 35 havia sido prevista como local do futuro
Parque Trés Figueiras, até hoje n&o implementado.

Posteriormente, nas citadas altera¢des do plano diretor
ocorridas em 1987, a pore80 norte da Av. Jo8o Wallig constituiu-
se num corredor de comércio e servigos (COR 24), incentivando
atividades terciarias e liberando as alturas até 6 pavimentos.

A UTR 23, que englobava trechos dos bairros Chéacara das
Pedras e Vila Jardim, fol setorizada. Definiu-se a UTR 02, que
abrange trechos do bairro Chécara das Pedras, de alta renda,

separando-o do bairro Vila Jardim, que é de renda média-baixa.

Do que fol analisado neste item, pode-se concluir:

n

- Nas areas residenciais construidas posteriormente ao

U

[}

C.Iguatemi, predominam:
.Residéncia unifamiliar em lotes médios e grandes, de
alto padr8o construtivoe:

.Torres de padrdo alto e médio-alto.

- Como é&reas mais diferenciadas daquele padrao

encontram-se o trecho da Rua Anita Garibaldi e a favela da Rua
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Frei Caneca.

- Na Rua Anita Garibaldi o padr&8o construtivo n8o &
claramente definido, misturando alto e médio padrd8o. Pode-se
afirmar que esta &4rea ¢é a gque tem apresentado maiores
condicionantes (pré-existéncias de menor renda) no sentido do
preenchimento dos vazios bastante valorizados (em termos do prego

da terra).

- A 4area de subabitagdo (Vila Caddie) teve um
crescimento minimo no periodo € agora se encontra limitada e

cercada.

- Quanto &s tipologias edificadas, verificou-se haver
uma variedade de tendéncias, predominando as residéncias
unifamiliares em médios e grandes lotes, bem como as torres. O
condominio horizontal (tanto em fita como em unidades isoladas)

também é uma presenga marcante da area.

- As atuals frentes de expansdo residencial na area de
estudo, no sentido do preenchimento dos vazios, apontam uma
tendéncia de expansdo das residéncias unifamiliares em grandes
lotes, e provavelmente dos condominiocs, (Setas 1,2.3.4 e 5) & as

torres de médio-alto padrio (Setas 68) (Mapa 1)

A forte presenga da tipologia torre, caracteristica

1

das vias principais de acesso ao S.C.Iguatemi, revela um processo
de verticalizac8o daqueles e8pagos. Esta verticalizagdo

significa wuma das maiores transformacdes fisico-espacials na
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area, O rompimento de uma paisagem anterior, que consistia em

tipologias predominantemente horizontais.

- Na anélise desenvolvida pof este capitulo como um
todo, pode-se verificar que a implanta¢8o do shopping center
propiciou, direta e indiretamente, transformagdes fisico-
espaciais na &rea de estudo.

Constatou—-se que o S.C.Iguatemi precipitou a
complementag8o e a pavimentagdo de vias estruturais para a
cidade. Neste sistema viédrio modificado, instalou-se uma nova
integracéoA por meio do transporte coletivo e, obviamente também
por meio do transporte individual.

Estes fatos se associaram & criagdo de novas fontes de
atratividades, onde o 5.C.Iguatemi € a maior delas,
principalmente a nivel de empregos e consumo. Constatou-se
também uma caracterizag¢do comercial da Av.Nilo Peganha, a partir
da implantac8o de usos comerciais especificos, ou seja, comércio
e servigcos voltados & alta renda e com caracteristicas de
passagem.

A configuragdoc de uma acessibllidade extremamente
potente, contribuiu para um “salto” na ocupacdo do local.

Verificou-se que esta ocupagdo, a nivel residencial, &
essencialmente um processo de ocupagdo pelas altas rendas.

Tal ocupagdo se deu mals intensamente nos vaziocs. Nas
areas onde haviam pré-existéncias de menor renda (Anita

Garibaldi), esta ocupac@o reflete ainda uma mistura de altas e

médias rendas.
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Verificou-se que a complementa¢do da Av. Nilo Peganha
teve um papel fundamental no sentido de alavancar a ocupag8o dos
vazios. Tal via fez a “"costura” dos vazios, provendo-0os com a
acessibilidade proporcionada pelo 5.C.Iguatemi. Tanto que a
ocupagdo residencial na &rea de entorno, ocorrida apds a
implantacgdo S5.C.Iguatemi, s8e deu Justamente no sentido de
avangar em direg¢8o & Nilo Peganha.

A nivel do espago edificado, esta ocupagdo se traduz
pela presenga das residéncias unifamiliares em grandes e médios
lotes e pelo surgimento das torres, mais intensamente na Nilo
Peganha e Jodo Wallig.

0 aparecimento destas tipologias diferenciadas
(torres), até ent8o inexistentes no local, implica também numa
alterac8o da palsagem, que se verticalizou rapidamente. Pode-se
analisar dai um processo de densificag¢do ocorrendo na area, mails
especificamente ao longo das vias principais.

Este salto na ocupagdo da area refletiu-se também a

nivel da legislac8o de uso e ocupacdo do solo, gque sofreu varias
Desta forma, concluli-se que, apdbs a implantagido do

S5.C.1guatemi, os aspectos fisico-espaciails alteraram—-se de forma

slgnificativa na area de estudo.
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CAPITULO 5

CONCLUSCES - ALTERAGUES PROVOCADAS PELO S.C.IGUATEMI EM

ASPECTOS DA ESTRUTURA URBANA

Esta dissertag8o analisou os efeitos da implantag8o de
um shopping center sobre uma realidade urbana determinada. A
anédlise demonstrou uma forma especifica de relacionamento entre o
shopping center e a estrutura urbana, gque pode servir como
subsidio a outros estudos, guardados os limites estabelecidos.

Deve-se considerar que este estudo aborda um caso
especifico dentro de um padrdo brasileiro de shopping centers, no
qual os mesmos tendem a ser de maior porte e se implantarem Jjunto
ou na cidade (em bairros).

No caso dos Estados Unidos, por exemplo, mals de 60%

dos shopping centers existentes sdo de peguenas dimensdes (em
torno de 10.000 mZ) e se situam longe da cidade, indicando uma
diferenca substancial com o caso brasileirc em termos de

relacionamento com a estrutura urbana.

0 estudo centrou-se na anédlise de um shopping center, o
Iguatemi, cuja populag8o alvo s8o as classes de renda alta e
média—-alta. A localizag8o deste shopping center em Porto Alegre

se deu numa &area de ocupagdo rarefeita, que apresentava intmeros
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vazios e que, potencialmente, constituia-se em um espago de
expans8o para alguns bairros de alta renda préximos; Esta
localizagé8o beneficiou-se de uma acessibilidade potencial,
proporcionada pelo cruzamento de duas vias importantes.

Dadas as cafaoteristioas principais do objeto de estudo
e, tendo em vista a anélise desenvolvida, chegou-se a algumas
conclusdes. Estas conclusdes podem ser estabelecidas em
diferentes niveis, considerando a disting3o entre Forma e
Processo na andlise da estrutura urbana.

No caso em estudo, verificou-se que o S.C.Iguatemi
contribuiu decisivamente na alterag8o da configuragdo urbana do
seu entorno. Recorde-se que a configuracg8o urbana €é entendida
como a forma que assume a estrutura urbana num determinado
momento no processo em anédlise.

Na comparagdo entre dois momentos especificos de
andlise (antes e depois do shopring center), foi possivel
verificar diferentes transforma¢des.

Quanto aos aspectos sbcio-econdmicos, constatou-se uma
valorizagdo imobilidria da Area de estudo. O S.C.Iguatemi teve um
papel determinante nessa valorizagdo. influenciando a elevagdo
dos precos de terrencs na area de estudo, j& a partir do antncio
publico da sua implantacio.

Outro ponto verificado é que a drea de estudo tem
contado com intGmeros marcos simbdlicos que expressam essa
valorizagdo imobilidris, como por exemplo o Country Club, a Praca
Jap8o e o0s colégios Anchieta e Farroupilha. 0 S.C.Iguafemi,
inserindo-se nesse contexto, tornou-se n#8o somente uma referéncia

mais. como também a males importante de todas elas, funcionandc

w
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como "“&ncora” &s promogdes do setor imobiliario no local.
Paralelamente, o perfil sécio-econémico da populag8o
resldente na é&rea também se alterou. Houve um salto na renda
média domiciliar, indicando um avango da populagdo de alta renda,
um prolongamento ou “extens&o” de &reas de alta renda Jjé&
consolidadas (eixo: Independéncia, Moinhos de Vento, Mont Serrat,

Boa Vista, Trés Figueiras e Chécara das Pedras).

Quanto 808 aspectos fisico-espaciais, ficou
caracterizado um “salto" na urbanizagdo da adrea em estudo, a
criag8o de uma nova centralidade na &rea, fora das previsdes
municipais.

Esse "salto" esté& relacionado, entre outros aspectos,
ao surgimento de uma grande acessibilidade na A&rea. Esta
acessibilidade se verificou com relag8o a alguns indicadores,
demonstrando a complementa¢do de vias importantes, a presenca de
transporte coletivo e o aumento das atratividades, espeéialmente
consumo e empregos. A caracterizacgdo comercial de algumas vias,
principalmente da Av.Nilo Peganha., configura estas novas
atratividades locais.

Quanto ao papel do S.C.Iguateml nesse dindmica, pode-
se afirmar que foli fundamental em todos os aspectos analisados.
Tal shopping center precipitou a complementagdo de vias
rrincipais, canalizou o transporte coletivo e firmou-se como um
pélo atrator de grande porte.

Ao nivel do espago edificado, esta dinamizagdo implicou
na ocupag8o crescente das &reas vazlias. Em termos residenciais,

tal ocupagdo revelou-se bastante qualificada, predominando as
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residéncias unifamiliares em grandes e médios lotes e as torres,
num alto ﬁadr&o de construg8o. A presenga das torres numa &rea
cujas caracteristicas eram eminentemente horizontais, revela um
processo de densificagdo e verticalizagdo em alguns setores da
&drea. Do ponto de vista da legislagdo de ﬁso e ocupagdo do solo,
esta nova dinémica urbana do local induziu também a varias
redefini¢®es normativas na Aarea.

Da observacgdo geral de todos os aspectos levantados,
transparece a dualidade do papel do S.C.Iguatemi, atuando COomo
consequéncia e causa de um processo mals amplo de transformagdo
de uma &rea da cidade.

A importancia do shopping center como consegquéncia
deste processo aparece na propria escolha da localizac¢Bo, uma
drea potencialmente voltada & populagdo de alta renda, onde a
tendéncia era a de valorizagdo imobiliaria.

A importédncia do shopping center como causa no processo
de transformagdes fol evidenciada através da valorizagdo
imobilidria gque o mesmo provocou. Também o Iguatemi contribuiu
decisivamente na alteragdo do padrido de acessibilidade da Aarea,
mudando a din@mica da area e produzindo um "salto’” no Processo de
urbanizag¢do. Este "salto” se caracterizou por varias alteragles

residenciais

m

o

w

como & ocupagaoc dos vazios, a presehnga ds U

m

qualificados, o surgimento de novos usos comerciail egpecificos,

a deneificacdo & a propria verticsaelizag8o.

Concebendo-se para Porto Alegre uma estruturagio do
tipo setorial, tal como o faz Cabral (1982), pode-se afirmar que

o Iguatemi estaria cumprindo um papel de continuar e intensificar
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uma area de qualidade” ,‘no caso o setor leste de altas rendas
da cidade.

Nesgse sentido, o0 shopping desempenhou o papel de criar
condi¢des para a expansdo mais extrema daquele setor, abrindo
caﬁinho para uma ocupaglo pelos altos estratos de renda.

Pode—-se estabelecer uma comparagdo com a zona sul de
Porto Alegre. Como bem demostrou a andlise das rendas médias na
cidade. além do setor leste, observa-se uma outra diretriz de
rendas altas, embora bem menos intensa e mais irregular, no
sentido sul, acompanhando a costa do Rio Guaiba.

Nesse sentido, pode-se verificar que a zona sul assume
aos poucos uma condigdo semelhante ao setor leste que foi
analisado., sem contar, no entanto, com a aceleragdo provocada
relo shopping center.

Nessa aprecilag8o, a implantagdo do 8.C.Iguatemi teria
se constituido numa aceleragdo, ou seja, 0 mesmo precipitou e
antecipou uma série de acontecimentos como a valorizagdo
imobiliaria, a ocupagdo de vazios, a presenca de usos
residenciais qualificados, a presenca de um comércio voltado a
alta renda, enfim, um "salto” na urbanizacdo com caracteristicas
de zlta renda.

O Iguatemi, ao reforgar certas condiedes potencials na

rea, teria desta forma contribuido na confirmacio das tendéncias

an

mais gerals para aquela area, que apontavam, como JA& fol dite, a

uma. continuidade dos bairros de alta renda.
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Se, por este a&ngulo, o Iguatemi foi wum fator de
continuidade no processo previsto de estruturac¢do da cidade, héa
que se ter em vista que este shopping center teve caracteristicas
de exacerbar este processo.

O Iguatemi teve um papel determinante na ‘“fabricagdo"
de uma O6tima localizag8o para os investimentos imobiliarios em
Porto Alegre, que afluiram macigcamente para o seu entorno.

Uma parte significativa das incorporaces imobiliérias
na cidéde convergiu para aquele local, que aliava as vantagens de
contar com &reas disponiveis e ainda a baixos custos e cujo
produto poderia ser oferecido no mercado aos pregos dos bairros
de alta renda Jjéa tradicionais, gerando-se nesse processo um lucro
maior para os investidores. |

Pode-se cogitar gque, caso ndo houvesse a presenga do
Iguatemi, todo este volume de construc8o poderia estar em outra
drea, seja concentrado nwn Unico local ou diluido em diversas
dreas. A urbanizac8o poderia ter se intensificado em outros
pontos, criando novas centralidades e induzindo a que a proépria
cidade tivesse um aspecto diferente.

Outra hipdtese &€ gue tal volume de construgio sd6 teria
sido atingido na &area estudada num prazo talvez de vinte anos e
ndo de dez anos, como foi o caso. embora ndoc tenhamos dados gque

comprovem este fato.

Com relagio a qualgquer uma destas hipdteses, a
realidade demonstrou gque o shopping center influenciou o}
desenvolvimento daquele lugar especifico e com aguela

intensidade, rapidez e tipo de ocupacgéo.



Desta forma, pode-se verificar a amplitude da interagso
que se da entre o shopping center e a estrutura ﬁrbana,
repercutindo inclusive no processo mails global de estruturagdo da
cidade.

Ao concluir, déstaoa-se a impoftanoia da investigacéo
dessa quest8o, no sentido de que a inserc8o dos shopping centers
nas cildades possa ser melhor compreendida e administrada por
parte do planejamento urbano e, conjuntamente, dos diferentes

setores da sociedade.
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ANEXO 1 - COMPROMETIMENTO DO SISTEMA VIARIO EM FUNGCEO
DA IMPLANTACAO DO S.C.IGUATEMI

Fonte: Parecer do Processo 201.093/80, Coordenac8o de
Estudos Urbanos, Secretaria do Planejamento Municipal,
Prefeitura Municipal de Porto Alegre, 25/09/1980.
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ANEXO 2 - DIVISAO EM BAIRROS CONTIGUOS AO S.C.IGUATEMI

Fonte: Porto Alegre, Divis8o da Cidade em Bairros.
Secretaria do Planejamento Municipal.
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ANEXO 3 - 1. PDDU - PLANO DIRETOR DE DESENVOLVIMENTO
URBANO DE PORTO ALEGRE

ZONEAMENTO DE USO E OCUPAcAO DO SOLO DADO

PELA LEI COMPLEMENTAR 43 DE 21 DE JULHO DE
1979 E ALTERACOES POSTERIORES (1887)

Fonte: Lei Complementar 43/79 e Alteracdes Posteriores.
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ANEXO 4 - CALCULOS REALIZADOS PARA A ANALISE DA
VALORIZACAO IMOBILIARIA NA AREA DE ESTUDO.

Observacdes Sobre as Tabelas:
1) Periodo Temporal considerado: Marco de 1879 a Julho
de 1990

2) Divis8o em Fases:

Fase 1 - Marco de 1979 a Marco de 1981.
Fase 2 - Abril de 1981 a Dezembro de 1983.
Fase 3 -~ Janeiro de 1984 a Julho de 19990.

3) A numerac8o da Data considera uma ordensacdo
crescente mensal, onde cada més representa uma unidade.
A data considerada nimero 1 equivale ao més de Jjaneiro
de 1979.

4) A numeracdo referente ao Bairro representa o peso da
influéncia estimada da gqualidade de cada bairro na
formacdo dos precos. Foram considerados como:

Vila Jardim.......... 1
Vila Ipiranga........ z2
Pagso Dareia......... 3
Cristo Redentor...... 4
Trés Figueiras....... 5
Chécara das Pedras...b6
Boa Vista............ 8

5) A Frente e a Profundidade aparecem na unidade metros
lineares, e a Area aparece em metros quadrados.

6) O Preco Unitdrio aparece em ddélares por metro
quadrado (US$/m2).

Fonte dos dados brutos: Classificados do Jornal Correio
do Povo (de 18979 a 1883) e clasgsificados do Jornal Zero
Hora (de 1986 a 19990).
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