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RESUMO

Os shopping centers sdo equipamentos urbanos aglomeradores de estabelecimentos de
comeércio varejista e de servicos, via de regra construidos em espacos fechados de grande porte.
Oriundos da iniciativa privada, por vezes recebem incentivos do poder publico por meio de
acOes de infraestruturacdo e qualificagdo das &reas onde sdo implantados. O modelo de
shopping center fechado, ou shopping mall, foi internacionalmente difundido a partir de 1950
e, no Brasil, mais intensamente a partir década de 1980. A insercdo desses equipamentos no
espaco urbano tende a desencadear alteraces no uso e na ocupagao do seu entorno a partir da
atuacdo de distintos agentes produtores e consumidores do espago. Tendo o shopping center
como objeto de estudo, o Patteo Olinda Shopping é o objeto empirico da pesquisa. Inaugurado
em 2018, foi o primeiro centro comercial planejado instalado na cidade de Olinda, municipio
que estabelece grande relacdo funcional com Recife e que tem 0 seu processo histérico de
estruturacdo espacial marcado por restricdes a producdo capitalista do espaco de diversas
ordens. O presente trabalho apresenta uma analise sobre as repercussdes do referido shopping
center no processo de producdo do espaco da cidade a partir de uma leitura em relacdo a
dindmica imobiliaria e sobre a percep¢do dos frequentadores acerca do entorno imediato ao

empreendimento.

Palavras-chave: Shopping center. Espaco urbano. Producédo do espa¢o. Dindmica imobiliaria.
Olinda.



ABSTRACT

Shopping malls are urban facilities that bring together retail business and service
establishments, which are usually built as large enclosed spaces. Coming from the private
sector, they sometimes receive incentives from the public authorities through actions of
infrastructure and qualification of the areas where they are implemented. The model of a closed
shopping center, or shopping mall, was internationally disseminated in the 1950s and, in Brazil,
more intensely in the 1980s. The insertion of this equipment in the urban space tends to trigger
changes in the use and occupation of its surroundings from the performance of different
producers and consumers of space. With the shopping mall as the object of study, the empirical
object of the research is the Patteo Olinda Shopping. Inaugurated in 2018, it was the first
planned shopping center installed in the city of Olinda, a municipality that establishes a great
functional relationship with the city of Recife and that has its historical process of spatial
structuring marked by restrictions to the capitalist production of space of different orders. The
present work presents an analysis on the repercussions of the referred shopping mall in the
process of production of the city space from a reading in relation to the real estate dynamics

and about the perception of the regulars about the immediate surroundings of the enterprise.

Keywords: Shopping mall. Urban space. Space production. Real estate dynamics. Olinda.
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1 INTRODUCAO

O comércio, ao longo dos séculos, tem desempenhado papel fundamental no
desenvolvimento das cidades. Muitos povoados, nos primdrdios das suas configuragoes,
tiveram os pontos de comércio e troca de mercadoria como elementos estruturantes da
organizagao inicial do tragado urbano.

Se, durante o periodo colonial e imperial brasileiro, eram escassos os individuos que
poderiam compor um ‘‘mercado consumidor de mercadorias’’, a partir do século XIX,
alteracdes sociais e econémicas — tais como a abolicdo da escravatura, a chegada de imigrantes
e as mudancas nas relagdes trabalhistas — foram relevantes para a configuracdo de um
contingente de pessoas com capacidade de consumo, ainda que incipiente.

Paralelamente, a primeira revolucdo industrial britanica resultava em um excedente de
mercadorias € 0 ‘‘novo mundo’’ passava a ser enxergado como um mercado consumidor em
potencial. Nesse contexto, no Brasil, também um lento processo de industrializagdo, que
acontecia sobretudo no Sudeste, propiciava mudancas nos padrdes de comercializagdo de
produtos.

Para Vargas (1993), o shopping center contemporaneo € fruto de uma sequéncia de
alteracBes que se processaram na organizacdo das areas comerciais, visando responder as
transformacdes da economia da cidade. Efetua uma integracao entre vérias atividades urbanas,
como o lazer, a cultura e 0s servicos, passando a oferecer cada vez mais atragdes que funcionam
como novas ‘‘ancoras’’ (cinema, praca de alimentacéo etc.).

Para efeitos deste trabalho, considera-se shopping center o empreendimento de
propriedade privada, em edificacdo de grande porte! (acima de 30.000 m2), no modelo
tipoldgico de mall?, aglutinador de estabelecimentos comerciais e de prestacdo de servigos. O
surgimento desse modelo de centro comercial remete as transformacdes que ocorreram no setor
comercial-varejista ao longo da historia e se destacam na paisagem urbana por se diferenciarem
dos demais estabelecimentos comerciais, especialmente na conjuntura espacial, por produzirem
edificios com grandes dimensdes.

A denominagdo shopping center (centro de compras), embora seja uma expressdo da

1 A Abrasce considera shopping center o empreendimento com Area Bruta Locavel (ABL), normalmente, superior
a 5 mil m2. Entretanto, segundo a classificacdo da associagdo, a tipologia tradicional de porte regional tem de
30.000 a 59.999 m2, na qual o objeto da pesquisa esta inserido.

2 Abreviatura do modelo shopping mall. Centro comercial que contém um complexo de lojas interconectadas por
extensos corredores em espacos fechados e climatizados. Geralmente localizado préximo a grandes vias de
circulacdo em escala regional, identificado por uma volumetria do tipo caixote com pequenas aberturas para o
exterior e um enorme patio para estacionamento de veiculos (GARREFA, 2014).
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lingua inglesa, foi atribuida aos estabelecimentos comerciais brasileiros. A implantacdo desses
equipamentos urbanos tende a fomentar uma serie de repercussées no espacgo urbano, em
especial nas areas circunvizinhas. Estdo relacionados a processos de alteracdo da morfologia
urbana, ja que atraem novos investimentos e empreendimentos, com porte e tipologia diferentes
das precedentes no entorno, bem como a processos de valorizagdo e mudancga de uso do solo,
inclusive com aspectos referentes a especulacéo imobiliaria.

Como supracitado, por vezes, a sua presenca propicia uma redefinicdo valorativa, na
medida em que estimulam a producdo de novas formas no espaco urbano, com consequente
intensificacdo do processo de verticalizacdo, podendo ser o shopping center considerado um
importante indutor na valorizagdo imobiliaria, uma vez que promove 0 aumento da
comercializacdo e no valor de venda de imoveis e terrenos na area onde se encontra.

De forma mais aprofundada no decorrer da presente dissertacdo, ver-se-a que,
incialmente, no processo de inser¢do americano, 0s shopping centers foram estabelecidos em
locais com predominancia de locais ‘vazios’, estimulando a consolidacdo de loteamentos
residenciais e comerciais. Contudo, em momento posterior, no contexto brasileiro, tais
empreendimentos foram inseridos em é&reas ja urbanizadas, ndo raro, promovendo a
verticalizacdo — por vezes, pela substituicdo de edificagcdes horizontais.

Nesse processo, 0s incorporadores imobiliarios tendem a atuar com a pretenséao de tirar
vantagens economicas ao adquirir terrenos proximos e construir edificios verticalizados,
utilizando a localizacdo do shopping center como referéncia para uma distingdo do produto
imobiliario anunciado em relacdo aos demais encontrados em outras areas das cidades.

Além dos incorporadores imobiliarios, sob o viéis da implantacdo desses
empreendimentos comerciais de grande porte, atuam diversos agentes produtores do espaco
urbano que denotam a produgéo da cidade enquanto ‘‘mercadoria’’, que ‘‘levam a um constante
processo de reorganizacio espacial’’ (CORREA, 1989, p.11). O Estado ¢ um destes atores, que
atraves de servicos publicos, como sistema viario, calcamento, saneamento, entre outros, age
em parceria com grandes empreendedores responsaveis pela implantacdo dos shopping centers.

O shopping center aparece como um elemento capaz de possibilitar desdobramentos no
desenvolvimento de funcgdes urbanas e reorganizagéo do espago. Essas alteracGes, entretanto,
podem ser ténues e complexas, ndo apresentando homogeneidade em todas as fracdes do
espaco, pois depende de caracteristicas especificas de cada area, além disso, ocorrem em
diferentes tempos e velocidades.

Diante disto, a dissertacdo aborda a implantacdo do Patteo Olinda Shopping, inaugurado

em 2018, sendo esse o primeiro construido na cidade de Olinda, Pernambuco. Localizado no
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bairro de Casa Caiada, esta situado no limite entre o bairro mencionado e o Bairro Novo, uma
area que, apesar da presenca do setor habitacional, dispde de uma consideravel presenca do
setor mercantil nas principais vias — Av. Carlos de Lima Cavalcanti e Av. Marcos Freire.

O primeiro contato com esse objeto se deu no ambito de uma pesquisa realizada sobre a
mobilidade urbana no entorno de shopping centers durante o curso de graduagdo em Arquitetura
e Urbanismo®, quando foram analisadas, principalmente, as informagGes relacionadas aos
impactos e as medidas mitigadoras contidas no Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV), em
particular, do Patteo Olinda Shopping. A partir deste primeiro contato, surgiram distintas
inquietacOes sobre qual viria a ser o papel do referido shopping center na estrutura urbana do
municipio de olinda.

Como o shopping center* foi construido ao lado do equipamento varejista Big
Bomprego, um hipermercado® de grande porte inaugurado em meados de 2006, que oferta
grande diversidade de produtos, desde mantimentos até vestudrio, eletrénicos e
eletrodomésticos, a presenca dos dois empreendimentos no mesmo lote poderia compor um
““‘complexo comercial’® que, supde-Se, Ser capaz de principiar a caracterizacdo de uma
centralidade funcional no ambito do municipio de Olinda.

Ao se analisar o Patteo Olinda Shopping, — objeto principal de estudo da dissertacéo —,
ndo se deixa de considerar a circunstancia urbana no qual ele esta inserido, ja que ele ndo pode
ser entendido como um elemento isolado diante das relacfes sistémicas ja percebidas entre esse
e 0s outros empreendimentos localizados na area.

Nesse sentido, a pesquisa volta-se para analisar a repercussdao do Patteo Olinda
Shopping na dindmica imobiliaria do seu entorno. Dessa forma, para alcancar tal objetivo,
seguiu-se de procedimentos metodoldgicos que partiram, inicialmente, de investigacdo
bibliografica e documental, com posterior analise da atuacdo dos agentes produtores do espaco
na dinamica imobiliaria e da percepcdo dos frequentadores do shopping center. No esquema

abaixo (figura 1), pode-se compreender o percurso no qual a pesquisa se estruturou.

3 Pesquisa coordenada pelo professor Dr. Diogo Cavalcanti Galvdo, na Faculdade de Ciéncias Humanas Esuda,
que resultou em artigo publicado: BARROS, Ana Carolina A. da S.; GALVAO, Diogo Cavalcanti. MOBILIDADE
PARA QUEM: o aumento na demanda de viagens para o centro olindense. Revista eletrénica Humanae. Questdes
controversas do mundo contemporaneo, Ed. Especial SETA 2015. Recife, 2015.

4 Em referéncia ao Patteo Olinda Shopping.

> Os hipermercados apresentam grandes areas horizontais, com secdes de vendas que variam de 7.000m?2 a
16.000m2, com mais de 45 mil itens, de produtos alimenticios e ndo-alimenticios (CLARO; LIMA; MARIANO;
OLIVEIRA; RIBEIRO, 2009, apud PARENTE, 2000).
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Figura 1 - Esquema do processo metodolégico adotado.
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Pesquisa bibliografica Ané!]ise da atuagdo Percepcio dos
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publicos e privados q
Pesquisa documental

Fonte: A Autora, 2020.

A presente dissertacdo esta estruturada em cinco capitulos, sendo este o primeiro
capitulo. No segundo capitulo — Shopping center e a producéo do espacgo urbano — partiu-se
da elaboracdo de referencial a partir da articulacdo tedrica entre a producdo do espago urbano e
a insercdo dos shopping centers na perspectiva de autores como Gaeta (1992), Garrefa (2007)
e Corréa (1989).

Inicialmente, fez-se uma abordagem em relacéo a agdo dos distintos agentes produtores
do espaco na Otica de implantacdo do shopping center, na compreensao que esses
empreendimentos, inseridos no espaco urbano como produtos imobiliarios, passam a estar
associados a distintas repercussdes nas areas adjacentes, sobretudo, devido a valorizacdo
imobiliaria. Em seguida, realizou-se um panorama das edificagdes que foram base para o
advento do shopping center, sobretudo, da tipologia mall, com anélise do contexto internacional
e brasileiro.

No terceiro capitulo — Olinda e a implantacédo do Patteo Olinda Shopping — a partir de
pesquisa documental e bibliografica, em um primeiro momento, sdo apresentadas
consideracdes sobre o0 espaco intraurbano de Olinda, desde os primordios da sua organizacao
até os dias atuais, com o intuito de (i) compreender a estruturacdo do seu espaco intraurbano e
caracterizar a localidade onde o Patteo Olinda Shopping esta inserido. Na segunda parte do
capitulo, serd abordado o contexto econémico, socioespacial e legal de inser¢éo do shopping
center e o local onde esta situado, previsto no Plano Diretor — Lei Complementar N°026/2004,
alterada pela Lei Complementar N°032/2008 — como de importancia estratégica para o
desenvolvimento urbano.

No quarto capitulo — Repercussdes do Patteo Olinda Shopping na produgéo do espaco
—, inicialmente, é apresentado o recorte espacial da area de estudo a ser analisado. Para estudo
mais especifico da repercussdo do Patteo Olinda Shopping na dinamica imobiliaria, tomou-se

como referéncia, primeiramente, a area de influéncia direta considerada pelo Estudo de Impacto
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de Vizinhanca do empreendimento. Entretanto, devido a extensdo dessa area, e diante do
propdsito da pesquisa, optou-se por delimitar um recorte de estudo de dimensoes mais reduzidas
com um poligono que coincidisse com o0s setores censitarios, uma vez que sd@o fundamentais
para compreender aspectos como evolucdo demografica e ocupacionais.

Posterior a apresentacdo do recorte de estudo, sdo apresentados os procedimentos
metodologicos utilizados. Em uma primeira vertente, para (ii) analisar as repercussdes da
implantacdo do Patteo Olinda Shopping na dindmica de producdo do espaco do seu entorno
imediado, tem-se como categorias de analise 0s usos e atividades instaladas, o mercado
imobiliério residencial e comercial, a infraestrutura e servigos publicos, ou seja, englobam a
atuacdo do setor privado e do poder publico. Tais desenvolvimentos foram possiveis por meio
de andlise dos dados do Imposto Sobre Transmissdo de Bens Imoveis (ITBI) fornecidos pela
Secretaria da Fazenda de Olinda entre os anos 2010 a 2019, pelo Cadastro Nacional de
Enderecos para Fins Estatisticos (CNEFE) do IBGE do ano 2010, e pela sistematizacdo de
anuncios imobiliarios, que possibilitaram a producdo de mapas e tabelas.

Em outra vertente, para (iii) verificar as percepcdes dos frequentadores do referido
empreendimento comercial, foi realizada aplicacdo de questionarios no local. Neste aspecto,
inicialmente, procedeu-se a caracterizacdo socioecondmica da amostra de entrevistados (local
de residéncia, idade, renda) e as suas motivagdes para frequentarem o empreendimento. Na
perspectiva de compreender as repercussdes do shopping center — sobre a valorizagdo dos
atributos do local por parte dos seus frequentadores — analisaram-se as declaracdes dos
entrevistados em relacdo a area de entorno.

Por fim, os resultados apontam que mesmo antes da implantacdo do Patteo Olinda
Shopping, agentes ja atuavam no seu entorno — como a melhoria do sistema viario e
infraestrutura por parte do Estado — e posterior a sua inser¢do, com acao do setor privado e as
emergentes tipologias comerciais e habitacionais, conforme anélise dos dados e reiterado no
quinto capitulo, onde sdo apresentadas as consideragdes finais sobre o trabalho. Contudo, o
referido shopping center ndo é um equipamento isolado, outros elementos — a exemplo da
diversidade de equipamentos comerciais e de servigos, a presenca do hipermercado, a
proximidade com a praia e instituicdo de ensino — presentes na area e entorno, também fazem

a area se tornar mais atrativa.
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2 SHOPPING CENTER E A PRODUCAO DO ESPACO URBANO

Neste segundo capitulo, incialmente, serdo apresentados alguns aspectos que elucidam
0s shopping centers como indutores da producéo do espaco urbano, sob o viéis da atuacdo dos
diferentes agentes no que concerne ao processo de implantacdo e as circunstancias locacionais
ocasionadas por esses equipamentos comerciais.

Posteriormente, analisar-se-4& o contexto de origem e a evolucdo das edificacBes
concentradoras de estabelecimentos comerciais e de servicos, desde as galerias e lojas de
departamento, sobretudo francesas e americanas, até os shopping centers no modelo dos malls
estadounidenses, discutindo as suas respectivas escalas e forma de insergdo no espago urbano
internacional e brasileiro.

O espaco urbano é fragmentado, articulado e caracterizado por diferentes formas de uso
da terra. Segundo Corréa (1989, p.11) ““¢ um produto social, resultado de a¢Ges acumuladas
através do tempo, e engendradas por agentes que produzem e consomem espago’’. Assim, a
estrutura do espaco urbano é composta por diferentes formas, as quais ndo podem ser
compreendidas indepedentemente, sem considerar o conjunto de todos os demais pontos
presentes nas cidades (VILLACA, 2001).

De acordo com Villaga ‘‘A produgdo de edificios ou de conjunto de edificios [...]
enquanto objetos urbanos certamente ¢ a produgdo de espago’’ (2001, p.24). Nesse sentido, a
estrutura do espaco urbano é marcada por diferentes elementos que sdo produzidos, em especial,
pela producdo de edificios nas distintas localidades, enquanto objetos urbanos, que compdem e
dédo forma as cidades.

Os shopping centers como edificios que aglomeram multiplas atividades comerciais,
sdo componentes inseridos na estrutura urbana e repercutem nas cidades, pois as taticas de
mercado relacionadas a localizacdo desses grandes empreendimentos provocam alteracfes
determinadas por interesses imobiliarios, sendo assim elementos capazes de produzir uma
dinamizacao do espaco urbano.

As motivagdes e repercussdes da implantacdo de um equipamento comercial de grande
porte no espaco urbano podem se dar de diversas formas. Segundo Gaeta (1992), no caso
especifico dos shopping centers, alguns aspectos merecem destaque: o primeiro se refere a
““‘amplitude da programag¢do de um novo espaco’ (GAETA, 1992, p.57). Nesse caso, a
implantagdo de um shopping center é precedida por um estudo extremamente detalhado, sendo
0 equipamento projetado de forma intencional para determinada localidade.

A escolha da localiza¢do € um ponto fundamental para o0 bom desempenho do negdcio,
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ja que essa pode proporcionar vantagens competitivas que dificilmente podem ser superadas
pela concorréncia dos estabelecimentos locais. Outra questdo, segundo o autor supracitado, diz
respeito ao fato de os shopping centers serem equipamentos capazes de transcender a
“‘limitagdo do peso das determinagdes locais’’. Dito de outra forma, um shopping center visa a
atender a uma extensa area de influéncia e as prerrogativas para a sua implantagao ultrapassam
as limitacGes que regem as escolhas dos estabelecimentos de comércio tradicionais (GAETA,
1992, p.57).

Pode-se inferir que os estabelecimentos do varejo e dos servigcos oferecidos pelo
shopping center ndo precisardo se restringir & demanda local ou mesmo a capacidade de
consumo dos residentes e transeuntes da regido onde o equipamento se insere, ja que 0 NOVo
equipamento comercial tende a se comportar como um elemento de atracdo gerador de novos
fluxos. O mesmo ndo acontece com estabelecimentos isolados, que tendem a se adequar e
atender a uma demanda existente.

Assim, é ressaltado, a capacidade de ‘‘transformacao radical do espago socioecondmico
preexistente” que os shoppings centers possuem. Esse aspecto pode-se observar por meio da
criacdo de novas condicdes de valorizagdo em funcdo dos investimentos, uma vez que tais
equipamentos sdo considerados indutores das bases locais de valorizagdo do solo urbano,
ultrapassando até mesmo a escala do bairro no qual estd inserido (GAETA, 1992, p.58).

Entre as repercussbes associadas a implantacdo desses empreendimentos, esta a
valorizacdo e transformacdo do solo urbano, particularmente nos seus arredores, mas com
capacidade de expansdo para distintas areas. Sob esse prisma, vistos como elementos atrativos,
quase sempre implicam alteracbes no preco e no acesso a terra urbana das areas préximas, o
que remete a uma valorizacdo do solo.

O setor imobiliario tende a aproveitar a insercdo desses equipamentos comerciais de
grande porte para planejar novas incorporacdes e empreendimentos imobiliarios, enquanto os
proprietatios de imoveis no entorno enxergam a oportunidade de elevagédo dos precos das suas
propriedades. Com isso, cria-se uma expectativa de valorizacdo e uma decorrende especulacao
imobiliaria da area urbana do entorno do shopping center, antes mesmo que esse seja concluido.

Outro aspecto esta relacionado ao espaco ocupado pelos shopping centers, uma vez que
esses utilizam os bairros nos quais estao inseridos como ‘base de apoio’ para a sua consolidagao
ao passo que desvinculam os produtos e servigos ofertados das demandas ‘‘de bairro’’. Gaeta
(1992) afirma ainda que os bairros onde estdo implantados os shopping centers sdo, quase
sempre, ocupados por parcela da populacdo que detem maior renda. Entretando, isto ndo é uma

regra, como € possivel constatar no caso de alguns dos shopping centers implantados no Recife
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e na sua regido metropolitana, onde ha favelas que circundam alguns desses empreendimentos.

O Shopping Tacaruna, centro comercial planejado mais proximo do objeto empirico
deste trabalho, tem no seu entorno as comunidades da Vila dos Casados e de Santa Terezinha,
no bairro de Santo Amaro, vizinho ao equipamento comercial de grande porte. Semelhante
contexto pode-se encontrar proximo ao Shopping Center Recife, em Boa Viagem, com a
presenca da comunidade Entrapulso vizinha ao empreendimento e, no Plaza Shopping Casa
Forte, localizado em bairro de igual nome, que tem adjacente ao shopping center a Vila Vintém.

A construcdo de um empreendimento desse porte no espaco urbano, ainda acarretaria,
segundo Gaeta (1992), uma “ampliag@o do controle privado sobre as externalidades’’(GAETA,
1992, p.58). Nessa perspectiva, a inser¢cdo do shopping center representa um processo que
repercute no seu entorno, como acontece por meio da construcdo civil, com a intensificicacéo
da producéo de edificios habitacionais e novos estabelecimentos comerciais e de servigos, assim
como as melhorias nas vias de circulacdo pelo poder publico, sendo operagdes que ultrapassam
os limites do edificio do equipamento comercial de grande porte, alcangando novas dindmicas
urbanas.

O Estado, na medida em que é o responsavel por viabilizar o projeto, também atua de
forma a garantir condicGes de infraestrutura adequadas. Tais agdes de melhorias, ndo raro, séo
propicias para acentuar a producdo de novas formas edilicias, uma vez que o incorporador
imobiliério tende a se beneficiar, ndo somente da presenca do shopping center, mas também
dos servicos publicos realizados em tais localidades, como um fator positivo ao promover e
comercializar as edificacoes.

Nesse sentido, um dos efeitos no espaco urbano relacionado a implantacéo dos shopping
centers € a producdo imobiliéria, seja residencial, empresarial ou comercial, nas areas
adjacentes a esses equipamentos de grande porte. O estimulo se da com a atracdo de novas
tipologias e classes de alto poder aquisitivo, promovendo, por vezes, a mudanca do perfil
socioeconémico e do padrédo construtivo preexistentes.

Salienta-se que a producéo do espaco urbano, consoante apontam autores como Corréa
(1989) e Harvey (2012), € induzida a partir da agdo de diversos agentes — poder publico,
mercado imobiliario e atores sociais — que através das pluralidades de contextos e praticas
socioespaciais reestruturam as cidades.

Segundo Corréa, a acdo destes agentes ‘‘é complexa, derivando da dinamica de
acumulacdo de capital, das necessidades mutaveis de reproducdo das rela¢fes de producdo, e
dos conflitos de classe que dela emergem’’ (1989, p.11). A atuacdo desses atores denota uma

primazia pela producdo da cidade enquanto ‘‘mercadoria’’, em um ritmo acelerado de
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exploragdo capitalista do solo urbano, corroborando para o desenvolvimento urbanistico
desigual e contraditdrio.

Nessa circunstancia, o consumo do espaco, para 0 modo de producdo capitalista, se
constitui em uma mercadoria muito valiosa, principalmente quando se trata do espaco urbano
que, a depender da area, adquire um valor diferenciado diante dos demais pontos da cidade.
Assim, os shopping centers, como componentes da estrutura urbana, fazem parte desse processo
de valorizacdo da terra urbana, na medida em que desencadeiam um processo de alteracdo

espacial e socioecondmico nas areas que 0s cercam.

2.1 INSERCAO DE SHOPPING CENTER: ALTERACOES NO USO E VALOR DO SOLO
E ATUAGCAO DOS AGENTES PRODUTORES

Os shopping centers, por si, sdo equipamentos urbanos resultantes de um processo de
producdo do espaco. Resultantes da acdo do setor privado, geralmente pela atuacdo de grandes
grupos empreendedores, consistem em produtos que, segundo Bienenstein (2001, p.71)
expressam ‘‘a reorganizaGdo contemporanea do capital, que por sua vez, tem transformado
intensamente as cidades’’. Nesse sentido, sdo equipamentos comerciais mas também se
constituem como empreendimentos provenientes da acdo do capital imobiliario.

A implantacdo de um equipamento deste porte, ndo raro, tem a capacidade de
transformar o uso e o valor do solo no seu entorno, convertendo localizagdes muitas vezes sem
atrativos ou desvalorizadas em areas desejadas, estando, assim, a servi¢o da reproducdo do
capital.

A escolha da localizagéo para a implantacdo de tais empreendimentos tende a levar em
conta a proximidade a vias de acesso de carater urbano e metropolitano, j& que a intencao é que
esses equipamentos tenham uma escala de atracdo ampliada, sendo, assim, acessados por um
publico que vai além dos residentes locais.

Nesse sentido, o setor comercial tem se destacado na definicdo dos processos de
reestruturagdo urbana, pois além de estarem inseridos em contexto mercadologico, provocam
alteracbes nas cidades, determinadas por interesses imobilidrios (MONTESSORO, 2002).
Sendo, assim, um equipamento que contribui com a reorganizacao do espaco urbano, na medida

que
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Provoca expansdo imobilidria no seu entorno (residencial, empresarial,
comercial e de servicos), grandes melhoramentos de infra-estrutura urbana
(passarelas, viadutos, calgamentos, sinalizacBes, revitalizagdo de pracas,
parques puablicos e éreas centrais), valorizagdo de terrenos e imoveis e
consequentemente passa a atrair novos investimentos na regido
(GRASSIOTTO, M.L.F.; GRASSIOTTO; J., 2003, p. 18)

A terra urbana é utilizada como meio de producéo para distintos agentes que atuam em
diferentes formas de uso desta ‘‘mercadoria’’. Corréa (1989) apresenta tais atores, 0s quais
agem em um constante processo de reorganizagdo social e espacial, e derivam da dindmica de
acumulacdo de capital, das necessidades mutaveis de reproducdo das relacfes de producéo e
dos conflitos de classe.

A acdo desses atores sucede mediante a ‘‘incorporagdo de novas areas ao espaco urbano,
densificacdo do uso do solo, deterioracdo de certas areas, renovagdo urbana, relocacao
diferenciada da infra-estrutura e mudanca, coercitiva ou ndo, do contetido social e econémico
de determinadas areas da cidade.”” (CORREA, 1989, p.11).

A partir da interpretacdo dos agentes indicados por Corréa (1989), fez-se uma
associacdo com a abordagem desenvolvida na presente pesquisa. O primeiro agente identificado
foi constiuido pelos proprietarios dos meios de produgdo, inseridos nesse grupo os proprietarios
industriais e das grandes empresas comerciais. Esses proprietarios, devido a extensdo das
atividades que desempenham, necessitam de terrenos amplos e baratos para fixar as empresas.
Nesse sentido, a terra urbana tem o papel de suporte fisico e locacional apropriado para as
atividades exercidas.

A acgdo desenvolvida pelos proprietarios dos meios de produgdo “[...] modela a cidade,
produzindo seu préprio espaco e interferindo decisivamente na localizacdo de outros usos da
terra” (CORREA, 1989, p. 15). Nesse sentido, tais agentes também atuam na producéo de novos
e diversificados estabelecimentos no entorno dos shopping centers, como galerias e lojas de
distintas especialidades. Assim, a partir desse cenario, 0 comércio vai se intensificando nas
areas circuvizinhas, gerando um fluxo cada vez maior de pessoas.

Harvey (2005) afirma que os agentes capitalistas atuantes no espaco urbano, onde se
insere o capitalista comercial, dispdem-se a pagar um preco maior (&gio) pelo terreno em funcéo
de suas condicdes de acessibilidade. Trata-se de um caso indireto de renda monopolista, na
medida em que ‘‘ndo se comercializa a terra, 0 recurso natural ou o local de qualidade singular,
mas a mercadoria ou servi¢o produzido por meio do seu uso” (HARVEY, 2005, p. 222).

Os proprietarios fundiarios, outro agente que atua na producdo do espago urbano,
operam como especuladores, se interessam pelo valor de troca da terra e ndo no valor de uso,

*“[...] no sentido de obter a maior renda fundiaria de suas propriedades, interessando-se em que
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estas tenham o uso mais remunerador possivel, especialmente uso comercial ou residencial de
status.”” (CORREA, 1989, p.16). Pode-se mencionar nesse grupo, por exemplo, 0s proprietarios
dos terrenos (vazios urbanos), que sdo comercializados com fins comerciais para implantagdo
de shopping center ou para loteamentos residenciais.

Nesse sentido, vale ressaltar a possibilidade de por¢des de terra ou imdveis no entorno
e em areas adjacentes aos shopping centers serem adquiridas antes mesmo da insercdo do
empreendimento no local pretendido, na expectativa de que seu valor de mercado aumente
futuramente. Estratégia semelhante pode acontecer apds a instalacdo do equipamento
comercial, com espacos ociosos sendo ocupados por novas opgdes de estabelecimentos
comerciais e edificios habitacionais. Sobre isto, Pintaudi (1992, p.42) cita que ‘‘Nas areas
vizinhas, ele promove a valorizacdo do espaco, e, nesse sentido lucram os proprietarios dos
terrenos proximos’’.

Para entender como a construcdo de um shopping center afeta a valorizagdo dos imdveis
no entorno da area, a Associacdo Brasileira de Shopping Centers (ABRRASCE) divulgou em
2013 uma pesquisa realizada entre 2007 e 2011, na qual constatou-se que a valorizacdo
imobiliaria na regido do entorno de um shopping center pode chegar a 46% superior ao restante
da cidade, acompanhada de um aumento de cerca de 82% na arrecadacao do Imposto Predial e
Territorial Urbano (IPTU) pelos municipios. Entre os fatores que constribuem para essa
valorizacdo, esta a comodidade da infraestrutura, a construcéo de vias de acesso, a melhoria no
tipo de construcdo e do padrdo de acabamento dos imdveis nas adjacéncias.

Em recente pesquisa® executada pelo Grupo Zap sobre a valorizagio de imoveis em S&o
Paulo e no Rio de Janeiro, foi realizada amostra do valor do metro quadrado de um apartamento
novo nos dois Estados. Os resultados apontaram que um langcamento imobiliario perto de um
shopping center na cidade de Sdo Paulo tem o valor em torno de R$13 mil o metro quadrado.
Entretanto, no restante da cidade, fora do raio de 300 metros a partir do shopping, o valor cai
para préximo de R$9 mil. Por outro lado, no Rio de Janeiro, as areas com valor mais alto estéo

no entorno das &reas verdes, conforme figura 2.

¢ Disponivel em: https://www.pressreader.com/brazil/o-estado-de-s-paulo/20191117/282394106280888. Acesso
em: 16 jul 2020.
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Figura 2 - Valorizacdo de im6vel em Sao Paulo e no Rio de Janeiro.
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Fonte: Grupo Zap apud Estadéo, 2019.7

A economista Deborah Seabra, responsavel por tal pesquisa do Grupo Zap, ao fazer um
panorama sobre os resultados obtidos, associou o resultado a preferéncia do consumidor em
residir nessa localidade, a alta procura e a escassez de terrenos. Nesse sentido, quando se tem
pouco terreno disponivel para construir, a consequéncia é que o preco dos imoveis se torne mais
caro. Além disso, por Sdo Paulo ser um polo de atragdo comercial, 0s espagos proéximos aos
equipamentos varejistas sdo muito valorizados, o que reflete no mercado.

Outro agente importante nesse processo € o promotor imobiliario, que realiza
parcialmente ou totalmente, operacfes de prospeccdo de terrenos, incorporacdo, obtencao de
financiamento, estudos técnicos, construcdo ou producdo fisica do imdvel e transacdo
imobiliéria da edificacdo ou de suas partes. No caso dos shopping centers, merecem destauge
0s promotores imobiliarios rentistas que podem demandar a construcao de tais equipamentos
comerciais de grande porte com o objetivo de reter a propriedade da edificacdo e explorar a
locacdo com a finalidade de se obter renda.

De modo geral, é possivel afirmar que a acdo dos agentes privados na producdo do
espaco visa a obtencéo de ganhos financeiros, seja pela renda ou pelo lucro. Tal acéo se faz de
modo desigual no espaco, criando e reforcando a segregacdo residencial que caracteriza a
cidade capitalista (CORREA, 1989).

Vale destacar ainda o0s incorporadores que, para Corréa (1989), sdo agentes
diferenciados em relacdo aos demais citados e importantes na producéo imobiliaria, uma vez
que realizam a gestdo do capital-dinheiro quando transformado em mercadoria, ou seja, em
imével. Segundo Ribeiro (1997, p.103), o incorporador ‘‘exerce uma fungdo de capitalista
comercial/proprietario fundiario’’ e identifica um duplo objetivo por tras da acao do agente: a

busca do lucro, do sobrelucro comercial e a da apropriagdo de uma renda da terra.

" bid.
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Ribeiro (1997) considera que tal agente tem papel fundamental na producéo imobiliéria,
sendo ‘‘a chave em todo o processo de producdo e circulacdo, na medida em que permite a
transformac&o de um capital-dinheiro em terreno e edificagio’’ (p.96). E responsavel por toda
articulacdo do empreendimento, desde a construcdo, venda e entrega do imovel, tendo como
funcédo coordenar o processo produtivo, sendo, assim, o ‘‘chefe da orquestra’’ (RIBEIRO, 1997,
p 92).

Nesse sentido, agem nas distintas fracdes da terra urbana, por vezes, tirando proveito
dos atributos externos das localidades. Esses atributos locacionais, segundo Vargas (2002),
podem ser ‘‘as construgdes realizadas no entorno de um imével bem como as vias ¢
equipamentos sociais implantadas nas proximidades contribuem para uma valorizacdo da
localizagdo’’ (apud GARREFA, 2011, p. 56).

Assim, as construc@es, enquanto ‘atributos locacionais’” propiciam uma diferenciagédo
do solo urbano, valorizando fragdes de terra que os cercam, com reflexo nas possibilidades de
uso e ocupacao nas distintas area da cidade, ou seja, a formatacdo destas qualidades seré fruto
da aglomeracdo urbana, que fornecera a singularidade entre uma terra e outra, assim como a
diferenciacdo do preco.

Dentre os elementos considerados atributos, considera-se 0s shopping centers como um
equipamento urbano que contribui para uma valorizacdo da area onde estd inserido e,
consequentemente, para a intensificacdo dos agentes incorporadores, que buscam produzir
espagos no entorno sob o viéis da proximidade com o empreendimento comercial e assim
auferir lucro.

Nessa pespectiva, pode-se citar o Shopping Center Recife, primeiro centro de compras
inaugurado na década de 1980 na cidade de mesmo nome, no estado de Pernambuco. Foi
considerado um ponto atrator para a area e proporcionou em seu entorno um novo tipo de
ocupacdo, mais vertical e composto por habitacdes multifamiliares e edificios de uso comercial,
empresarial e de servigos, em substituicdo as habitages unifamiliares e estabelecimentos
comerciais e de servigos.

Vale salientar que a construgdo do shopping no bairro de Boa Viagem ocasionou o
deslocamento do eixo comercial que se concentrava no centro da cidade para essa area. Esse
cenario contribuiu para um processo de valorizagdo das areas no entorno ao equipamento
comercial e, paralelamente, para desvalorizacdo do centro, ocasionando o fechamento de lojas
destinadas as classes mais ricas ou a transferéncia destas para o shopping. Este contexto
constribuiu para a mudanca do perfil consumidor do centro do Recife, sendo ocupado agora por

lojas que atendem ao publico das classes de média e baixa rendas.
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Sob esse prisma, 0s shopping centers possuem expressiva importancia espacial, sendo
responsaveis pelo fortalecimento e criagdo de novas centralidades, ndo raro, alteram a
hierarquia tradicional dos centros comerciais, constituindo-se em novos arranjos na
estruturacdo urbana que provocam efeitos na cidade, ndo somente na escala de bairro.

Com o passar dos anos, o reflexo da implantagdo do Shopping Center Recife em relagdo
as configuracdes de uso e ocupagado do solo urbano, ultrapassou as ruas mais proximas de acesso
ao shopping, atingindo vias importantes, a exemplo das avenidas Engenheiro Domingos
Ferreira e Conselheiro Aguiar, conforme figuras 3 e 4. Segundo Souza e Bitoun (2015) ‘A
expansdo do setor imobiliario no bairro de Boa Viagem, ap6s a implantacéo do Shopping Center
Recife, resultou no incremento populacional de 25,5% entre as décadas de 1980 e 1991, quando

0 bairro passa de 71,7 mil para 89,7 mil habitantes’’ (p.249).
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Fonte: www.pernambucoarcaico, 1980 apud
Silveira junior, 2016.

Atualmente, depois de quase 40 anos da construcdo do Shopping Center Recife, novos
empreendimentos ainda s&o inseridos no seu entorno. Mais recentemente, foi instalada uma
rede de supermercado, novos edificios empresariais e conjuntos habitacionais para a populagédo
de média e alta renda. Cita-se também a comunidade Entrapulso, area popular préxima ao
shopping, que tem a maioria das residéncias com pavimentos superiores, deixando o pavimento
térreo como ponto de comércio e servico.

O Estado também é um importante agente que esta relacionado ao processo de producao
do espacgo urbano. Corréa (1989, p.24) observa que o Estado age de forma complexa e atua
como ‘‘grande industrial, consumidor de espaco e de localizacbes especificas, proprietario
fundiario e promotor imobiliario, sem deixar de ser também um agente de regulacdo do uso do
solo e o0 alvo dos chamados movimentos sociais urbanos.”” No contexto do Estado, ser um
agente produtor e, a0 mesmo tempo, ter o poder de controlar a transformacgéo do espago urbano,
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sua atuagé@o concorre, por vezes, para uma valorizacédo diferenciada nas distintas fracdes das
cidades.

Nesse sentido, a atuacdo do Estado enquanto provedor de servigcos publicos -
pavimentacdo, saneamento basico, iluminacéo, entre outros -, ndo apresenta configuracdes
homogéneas no espaco, ou seja, ndo ocorre de forma igual a todos os setores. Em virtude disso,
‘¢ decorrente de seu desempenho espacialmente desigual enquanto provedor de servicos
publicos, especialmente aqueles que servem a populacéo, que o Estado se torna o alvo de certas
reivindicacdes de segmentos da populacdo urbana.”” (CORREA, 1989, p.24).

Ressalta-se a produgéo do espaco urbano a partir da perspectiva em que conjuntamente
atua o Estado e as grandes empresas na implantacdo de um empreendimento de grande porte
do tipo shopping center. O Estado, além de ser o aparato legal, participa por meio de
intervencdes, dotando de, por exemplo, infraestrutura necessaria ao local onde o shopping
center serd instalado, a partir de grandes obras viarias e adaptacdes no sistema viario existente,
iluminacdo, calgamentos e sinalizagdes.

Nessa perspectiva, 0 Shopping Riomar (figura 05), no Recife, instalado no bairro do
Pina, teve uma importante obra viaria no entorno, a Via Mangue, conforme figuras 06 e 07,
executada pelo poder publico. Tal corredor viario, uma das interferéncias urbanas de maior
escala realizadas no sistema viério da cidade nos ultimo anos e que interliga bairros das zonas
Sul e Norte, se deu por meio de acordo com o poder publico, 0 que mostra a relacdo de
dependéncia entre a obra publica e 0 empreendimento privado.

Fiura 5 - Shopping Rmr em Recife.

T

Fonte: http://dopernambuco.com/shopping-riomar-recife/.
Acesso em: 27 mai 2020.
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Figura 6 - Shopping Riomar e a via mangue em Recife. Figura 7 - Localizacdo Via Mangue e iomar.
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Fonte: https://.youtube.cam/wc?v:adrPPrlutS4. Fonte: Campos, 2015, adaptado pela autor,
Acesso em: 27 mai 2020. 20109.

Além disto, a area onde a via foi instalada era ocupada por familias de baixa renda, com
habitacdes em palafitas nas margens do manguezal, as quais foram retiradas com a promessa
de serem relocadas em conjuntos habitacionais. Dessa forma, tal processo de urbanizagéo
elencado na construcdo da estrutura viaria ndo considerou a populacao habitante, resultando a
expulsdo dessa, sendo assim um desenvolvimento urbano excludente, uma vez que atualmente
sdo areas ocupadas por edificios modernos, empresariais, estabelecimentos comerciais, no qual
inclui-se o shopping center.

Nessa perspectiva, Corréa (1989) identifica os grupos sociais excluidos como um dos
atores envolvidos na producdo do espaco urbano. Tal grupo, no caso da implantacdo de um
shopping center, com a valorizacao das areas adjacentes e as alteracbes no uso e ocupacao que,
ndo raro, ocorre a insercdo de tipologias de alto padrdo, sdo diretamente impactados. Nesse
sentido, a habitacdo nessas localidades € um bem cujo acesso é seletivo, onde a parcela da
populacdo com renda baixa dificilmente terd acesso, precisando se deslocar para residir em
outras areas.

Além dos agentes mencionados a partir da literatura de Corréa (1989), no contexto do
shopping center, existem alguns agentes que adquirem feicGes especificas e cuja participacao é
recorrente e importante para o arranjo econdémico de tais empreendimentos. No caso, ndo se
pode deixar de mencionar o papel dos lojistas enquanto agentes que adquirem os direitos de uso
ou alugam uma fracdo do espaco edificado do shopping center para, posteriormente,
comportarem-se como ofertantes de mercadorias e de servicos, ou mesmo o papel dos
consumidores como agentes de demanda, ndo de espaco edificado, mas de produtos e servicos
ofertados no empreendimento comercial.

Salienta-se ainda que a composi¢do de agentes envolvidos para a producdo de tais
espacos comerciais vem se alterando ao longo do tempo. Com recursos procedentes de

proprietarios Unicos ou de fundos imobiliarios em configuracdes de capital aberto, com
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presenca de agentes financeiros de institui¢ces bancérias ou ndo, um estudo mais aprofundado
para 0 mapeamento dos agentes envolvidos na producdo de tais equipamentos de grande porte
poderia levar ainda a identificacdo de outros agentes aqui ndo mencionados ou explorados, por
ndo ser esse um objetivo especifico da dissertacao.

No sentido de promover a compreensdo do contexto de insercéo desses equipamentos
comerciais de grande porte no tecido urbano, no proximo topico seré realizada uma abordagem
em relacdo as tipologias varejistas que deram inicio ao contexto de inovacdo associada ao setor

comercial que, em escala evolutiva, foram antecessoras dos shopping centers mall.

2.2 CIRCUNSTANCIAS DE ORIGEM DOS SHOPPING CENTERS

Ao longo da histdria, as ‘estruturas aglomeradoras de oferta de mercadorias e servigos’
se inseriam nas areas centrais das cidades, propiciando um ambiente planejado para a
convergéncia de pessoas, para depois se situarem nos suburbios, como estruturas precursoras
da propria consolidacdo urbanistica e importantes para a atracdo de residentes em novas areas
habitacionais.

No seculo XIX, as galerias e as lojas de departamento estavam presentes no centro das
cidades e se desenvolveram em alguns paises, mas, sobretudo, se destacaram na Francga e nos
Estados Unidos, onde se apresentaram como ambientes confortaveis para se realizar compras e
usufruir de servicos, principalmente, pela classe econdmica mais favorecida. Posteriormente,
ao longo do século XX, surgiram os automobile centers e os drive-inn, estruturas comerciais
associadas ao abastecimento, onde as pessoas poderiam ter acesso a produtos e servicos sem ter
que se deslocar para as areas centrais.

No mesmo século, nos Estados Unidos, comecam a ser implantados os equipamentos
comerciais que englobavam um mix de lojas associadas no mesmo lote, os shopping centers, 0s
quais apds passarem por evolugéo tipoldgica, foram desenvolvidos nos moldes do mall, sendo
implantados em diversos paises com formatos semelhantes e, em outros casos, com adaptagdes,

como sera apresentado nos proximos topicos.

2.2.1 As varias tipologias até o surgimento do shopping mall

Antes da insercdo dos primeiros shopping centers no espaco urbano das cidades,
distintas tipologias foram antecessoras. Nesse contexto, parte-se da reflex&o do cenério varejista
presente nas metropoles européias oitocentistas, como a presenca das galerias (passagens ou

galeries, em frances), nos centros das cidades.
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Constituiam-se por sequéncias de lojas, nos ‘miolos’ das quadras, por meio de
‘caminhos’ que passavam por blocos de prédios presentes na malha urbana, em areas de
comeércio consolidados. De acordo com as representacdes nas figuras 8 e 9, se tem uma sintese

espacial das estruturas dessas tipologias varejistas.

Figura 8 - Croqui esquematico - Galerias Figura 9 - Passage Jouffroy, Paris.
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Fonte: A Autora, 2020. Fonte: Ht-tps://parisalcarte.wordpress.com/
2010/06/27/passagens-cobertas-em-paris/.
Acesso em: 27 jun 2020.

Na perspectiva imobiliaria, estas estruturas comerciais, por vezes, foram construidas e
exploradas por agentes imobiliarios e, ndo raro, em associa¢cdo com o Estado, por meio de
demolicdes que possibilitavam novos usos do solo, os quais, os empreendedores imobiliarios,
diante da oportunidade, alugavam espagos para comerciantes. Esse cenario esteve presente
principalmente em Paris, onde antigas construcfes, em especial, hoteis, foram total ou
parcialmente demolidos para a construcdo de passagens (VARGAS, 2001, apud GARREFA,
2007).

Sobre o periodo de demolicdo, Paris foi palco de um processo de mudangas no
planejamento da cidade. Em meados de 1850, ocorreu uma transformag&o da cidade comandada
pelo Bardo Georges Eugene Haussmann, que incentivou uma reestruturacdo urbanistica, com
destruicdo de inimeros edificios e bairros.

A atuacdo de Haussmann buscava a reconstrucdo da cidade a partir de uma unidade
econbémica homogénea para os bairros, ou seja, de acordo com a segmentacdo das classes
sociais, 0 que alterou as relagdes entre bairros (quartiers) e centro, e proporcionou mudangas
no desenvolvimento das atividades comerciais:

[...] O plano haussmaniano contribuiu para dispersar as atividades pela cidade
ao promover uma privatizacdo dos espacos no interior das quadras, passando

a atividade comercial a estar situada nas fachadas das ruas, quebrando a
centralidade do comércio. (VARGAS, 2001, apud GARREFA, 2007, p.62).
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Em Paris, até meados de 1880, inumeras galerias estavam distribuidas pela cidade,
algumas, além das lojas, ofereciam atividades como cafés, restaurantes e antiquarios. Em
sintese, eram caminhos protegidos com cobertas em arco de metal e vidro, ladeados por lojas e
Servigos.

Ainda no século XIX, outra tipologia comercial emergiu na Europa, a grande loja ou
grand magasin, cujo surgimento foi contemporédneo ao das passagens. Eram extensas
construcdes arquitetdnicas em comparacdo com as demais lojas de varejo, onde se poderia
encontrar variados produtos dispostos por multiplas secdes. Para aproveitar as vantagens da
aglomeracéo, foram dispostas nas areas centrais das cidades, onde o comércio ja estava
consolidado.

Tal aparato comercial difundiu-se em outros paises, como na Bélgica, Inglaterra e nos
EUA. A versdo americana, departament stores, surgiu quase coincidentemente com o periodo
da grande loja europeia, em meados de 1860. Dentre as mudancas ocasionadas por essa
tipologia comercial esté a setorizacao e o0 preco exposto proximo a mercadoria, fazendo reduzir
0 movimento de negociacao entre os clientes e vendedores, ja que as mercadorias ficavam
expostas para livre escolha e ndo existia mais o atendimento individualizado (VARGAS, 2011).

Diferente das galerias presentes em Paris, nas cidades americanas as tipologias
emergentes no periodo se tornaram mais verticalizadas, algumas com mais de dois pavimentos,
como é o caso da Cleveland Arcade, situada em Cleveland, concluido em 1890. O referido
edificio exclusivamente comercial possuia uma estrutura fechada de ferro e vidro, com 05
andares e corredores acessiveis por meio de uma escadaria, conforme figura 10 (GARREFA,
2001).

Fonte: https://br.'pinterest.com/graham3715/arc-114
-601-american-building/. Acesso em: 12 abr 2020.
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Esse cenério inovador no setor varejista, principalmente, com a presenca das lojas de
departamento, possibilitou aos proprietarios a amplia¢do das lojas, com a cria¢do de cadeias, j&
que antes o papel do negociador era representado pela presenca do dono da loja, agora com a
nova configuracdo, ndo seria mais necessario (GARREFA, 2007).

Os modelos das grandes lojas demonstravam a concentracdo espacial da atividade
comercial diante das novas tipologias emergentes. As inovacGes também emergiam na
estrutura, alem de oferecerem diversificadas mercadorias, em producdo feita em massa, a
edificacdo estava inserida em lotes de grandes dimensGes. O Bon Marché, primeiro
equipamento desse porte inaugurado em 1852, em Paris, ocupava um enorme edificio de 03

pavimentos, com estrutura de ferro e vitrines, inserido na malha urbana da cidade, conforme

figura 12.
Figura 11 - Croqui esquematico —
~ Grande loja Figura 12 - Bom Marché, Paris, 1852.
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Fonte: A Autora, 2019. Fonte: https://www.parisunplugged.fr/1852-le-bon-marche/.
Acesso em: 14 abr 2020.

Nota-se que, com o grand magasin, a loja varejista ganhou uma escala diferente, era
mais verticalizada e configurada em grande dimensdo, com a edificacdo independente,
concentrada na atividade comercial em uma unica loja, diferente das demais lojas de menor
porte e das passagens francesas. Contudo, as referidas tipologias se assemelham na insercao
ma malha urbana, ambas coexistiram no centro da cidade.

Se, em Paris, as lojas de departamento difundiram-se conciliando uma estética eclética
com uma estrutura moderna propiciada pelo uso do ferro e do concreto armado, nas cidades
americanas, embora algumas edificacdes se assemelhassem as parisienses, grande parte era
dotada de quase nenhum ornamento, com volumes mais prismaticos, o que as diferenciava dos

moldes europeus, conforme figuras 13 e 14.
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Figura 13 - Marshall Field's, Chicago, 1885.
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Fonte:https://www.britanica.com/topic/Marshall ~ Fonte: http://www.visitmactusa.com/pt-br/artigo/historia-
-Fields. Acesso em: 12 mai 2020. da-macys-do-inicio-modesto-ao-sucesso-estrtondoso.

Acesso em: 17 mai 2020.

Destaca-se também as volumetrias das lojas de departamento americanas comparadas
com as escalas das demais edificacfes presentes no seu entorno. Eram enormes edificios que
comportavam uma estrutura moderna, incorporando uma concepcao inovadora, com maximo
de aproveitamento da area construida, por vezes, distintas da maioria das formas dos espacos
circuvizinhos.

Inseridas nos centros das cidades, sua estrutura reunia além das mercadorias, espagos
que antes eram distribuidos por diferentes estabelecimentos, como saldo de beleza e
restaurantes que, agora, estavam reunidos em um Unico local, sendo mais comodo para 0S
frequentadores.

Paralelamente a essas inovagBes comerciais por intermédio das novas tipologias
emergentes, 0s centros urbanos, afetados pelos desequilibrios da cidade industrial, passaram a
se tornar, progressivamente, espagos menos atrativos para ganhos imobilidrios devido a
concentracdo de atividades, que se mostrou limitada para expansdo, na medida em que nao se
tinha mais espaco livre para produzir.

As inovacOes varejistas até entdo, haviam ocorrido, principalmente, na Europa e nos
Estados Unidos quase de forma simultanea. Entretanto, no século XX, diante do grande
desenvolvimento industrial que se expandiu no pais americano, este passou a ser o palco das
novas tipologias em ascencdo durante os anos futuros.

Nesse cendrio, iniciou-se, mesmo que de forma ténue, o movimento de descentralizacéo
das atividades comerciais e de servi¢os, como também habitacional, para areas suburbanas.
Esse processo foi possivel devido, entre outros aspectos ligados a urbanizacéo, ao avango dos

meios de transporte e da rede rodoviaria, além dos novos modelos de planejamento urbano, na
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europa chamados de cidade-jardim®, sendo adaptado pelo mercado imobiliario e convertido em
bairros-jardins, no caso americano.

Os centros comerciais presentes nos primeiros suburbios planejados americanos tinham
a caracteristica de abastecimento, ndo raro, eram usados em propagandas publicitarias® como
artificios para se vender unidadades habitacionais e/ou lotes de terra, em associa¢do aos servi¢os
urbanos e infraestrutura que, nessa época, estavam em fase de desenvolvimento (GARREFA,
2007).

Nesse processo, de acordo com a linha de pensamento de Garrefa (2007), entre o final
do século XIX e inicio do século XX, surguem as tipologias automobile centers. Eram centros
comerciais localizados nos suburbios, sendo um dos primeiros equipamentos imobiliarios
comerciais onde se levou em consideracdo a disposicao de facilidades para o automdvel.

Em relacdo a tipologia, entre as disposi¢des encontradas, pode-se mencionar edificios
compostos por lojas inseridas em meio a um parque de estacionamento ou esses se localizavam

adjuntos as vias proximas, conforme mostram as figuras 15 e 16.

Figura 15 - Croqui esquematico —
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"~ Fonte: A Autora, 2020. Fonte: http://www.reddit.com/r/aII.és/cdmments/?nlvdq)the_fit_
shopping_center_in_dallas_highland_park/. Acesso em: 09 jul 2020.

Vale ressaltar que essa tipologia ndo dependia exclusivamente dos automoveis, uma vez
que sua estrutura estava situada dentro dos suburbios e os frequentadores também poderiam
acessa-la a pé, sendo esta uma das principais diferencas para os shopping centers que surgiram
posteriormente nas extremidades das vias principais de ligacdo cidade-suburbio.

Eram comumente conciliadas com outros equipamentos de comércio, lazer, servicos e

habitagcbes. Os agentes envolvidos nesses empreendimentos eram do ramo imobiliario,

8 Modelo de cidade planejada desenvolvida por Ebenezer Howard no final do século XI1X. Consiste em uma
comunidade autbnoma cercada por um cinturdo verde, sendo um meio-termo entre campo e cidade. Visava, entre
outros fatores, a desconcentracdo da populacdo das grandes areas urbanas, um deslocamento da atividade
industrial, o estabelecimento de cidades autossustentaveis (VARGAS, 1992).

° Como o Riverside, projetado por Frederick Law Olmsted, proximo a Chicago, em 1869 (GARREFA, 2007, p.
74 e 75).
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geralmente por uma equipe de investidores. Entretanto, em alguns casos, foram construidos por
um unico empreendedor do ramo, que tinha por finalidade aproveitar as demandas surgidas com
a aglomeracdo populacional decorrente da migracdo para o surbdrbio, bem como o crescimento
do nimero de automaveis na regido, por meio de exploracao de alugueis (GARREFA, 2007).

Consoante os automobile centers, outros equipamentos que se destacaram notadamente
a partir dos anos 1930 foram os associados a tipologia drive-inns, no que se enquadram 0s
postos de gasolina com lanchonetes, os supermercados e os cinemas drive-in. Os postos de
gasolina, além de permitirem o abastecimento dos automoveis sem a necessidade dos
condutores se deslocarem até as areas mais centrais, tinham pequenas lojas de conveniéncia
anexas a esses espacos, sendo muitas vezes destino para reunides de entretenimento.

Os cinemas drive-in, eram constituidos por grandes patios de estacionamentos dotados
de sistemas individuais de som ao qual se conectavam os passageiros que assistiam ao filme em
grandes telas instaladas junto a esses patios. Os carros eram servidos por lanchonetes adjacentes
aos estacionamentos, que em muitos casos, levavam os pedidos até eles.

Ja o supermercado, foi uma inovagdo varejista que propiciou grande variedade de
produtos comercializados. Eram empreedimentos dispostos em apenas um Unico pavimento e
com espaco para acomodar os automaveis dos clientes, por isso, necessitavam de areas extensas
para sua inser¢do, conforme figura 18. Difundiram-se, sobretudo, nas areas mais afastadas do
centro devido a maior facilidade de obter terras com precos mais baixos e nas dimensdes que a

implantacdo de um projeto desse porte requisitava.

Figura 17 - Croqui esquematico —
supermercado. Figura 18 - Supermercado Lucky Store, Califérnia, 1939.
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Foi um estabelecimento responsavel por uma significativa alteracdo nos habitos de
comercializacdo e consumo, com modelo do tipo auto-servi¢o, no qual os clientes poderiam
escolher livremente os produtos. Em associacdo a esse fator, estava a difusdo do automovel,
que possibilitou o transporte de maiores quantidades de produtos e permitiu maior mobilidade

dos consumidores.
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Os supermercados adotaram uma tipologia que privilegiava o isolamento em relacdo ao
exterior, com volumetrias de grande porte. Internamente, eram extensos espacos climatizados,
muitos com uso de iluminacdo artificial, onde os clientes podem optar pelos produtos sem a
interferéncia de vendedores. Tais equipamentos, assim como as grandes lojas, foram absorvidos
posteriormente pelos shopping centers, convertendo-se, por vezes, em ‘‘ancoras’’.

No final dos anos de 1920 até 1950, surgem as primeiras tipologias de centros de
compras planejados — shopping centers — nos subdrbios, consoante aos equipamentos
anteriormente mencionados. Garrefa (2007), analisa esse periodo como um primeiro momento
desses empreendimentos, onde, segundo o autor, pode-se observar trés tipologias. A primeira,
conserva caracteristicas semelhantes ao comércio tradicional, com lojas vitrines e abertas para
o lado das vias, entretanto, diferenciavam-se por dispor de parque de estacionamento gque estava
situado na parte posterior do lote.

Em um segundo momento, o bloco de lojas voltou-se para o parque de estacionamento.
Nesse novo arranjo, as lojas formavam um bloco Unico implantado nos fundos do terreno e o
estacionamento, diferente do primeiro modelo, neste, ficava na frente do lote. Alguns desses
equipamentos tinham outros edificios imobiliarios associados, como prédios habitacionais e
escritorios (GARREFA, 2007).

Na terceira fase, tem-se a loja de departamento nos subirbios, o que propiciou alteracoes
na tipologia, fazendo com que os centros comerciais planejados tivesssem tais lojas como
ancoras. Diferente das tipologias anteriormente citadas, nesta, a visibilidade das mercadorias
para as vias principais ndo era um elemento necessario, assim, as lojas tinham abertura para um
corredor interno denominada mall, por onde os consumidores visualizam os produtos e tinham
acesso, caracteristica presente nos shopping center até os dias atuais (GARREFA, 2007).

As trés tipologias dos centros comerciais anteriormente citadas privilegiavam as areas
de grande fluxo de automoveis. Na figura 19, sdo representadas as trés disposi¢cdes mencionadas
em ordem evolutiva, onde observa-se no Gltimo a incorporacao do corredor, sendo 0 que mais

se assemelha aos shopping centers mall por apresentar tal elemento na tipologia.

Figura 19 - Croqui esquematico — Primeiras tipologias associadas ao centro comercial suburbano.
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Vale salientar que o subUrbio propiciava preco da terra mais barato em relagéo as areas
centrais, além de maior disponibilidade de terra, legislacdo de uso do solo mais branda e
facilidades de acesso por meio das novas rodovias que estavam sendo construidas, o que fez
atrair especuladores imobiliarios diante da demanda habitacional emergente.

Nos Estados Unidos, a descentralizacdo do varejo para areas suburbanas, além de ser
ocasionado pela concentragdo comercial nas areas centrais e limitacdo fundiaria para expanséo,
assim como ganhos imobiliarios, também foi provocado pela demanda habitacional de uma
emergente classe média e pelos especuladores imobiliarios, esses, interessados em contemplar
tal procura.

Estes descolamentos populacionais em direcdo as periferias das cidades, segundo
Vargas (1992, p.198) ‘‘trouxeram atras de si 0s comerciantes que viram-se na contingéncia de
seguir 0s seus consumidores, dando origem ao aparecimento de centros comerciais
periféricos’’, sendo estes ‘‘responsaveis por um Sério impacto na estruturagdo das &reas
urbanas, com grande interferéncia no desenvolvimento do varejo americano’’.

Os shopping centers se diferenciavam de acordo com o tamanho da populacéo atendida,
area destinada ao empreendimento, quantidade e tipo de lojas, além do espaco destinado ao
estacionamento. Esta divisdo ocasionou uma primeira classificagdo, sendo subdivididos em
centros de bairro, comunitérios e regionais.

Aléem das caracteristicas mencionadas, de acordo com a divisdo, também se
diferenciavam em relacdo a localizacdo. Os de bairros, eram de menor porte e situavam-se em
uma rua sem grande importancia e fluxo, ja os regionais, estavam inseridos proximos as auto
estradas, e 0s regionais, adjacentes as vias de grande circulacdo, mesmo sem prévio estudo de
mercado, levavam em conta as oportunidades imobiliarias desses pontos.

O primeiro shopping center regional foi o Northgate, em 1950, situado nos arredores de
Seatle, nos Estados Unidos. Foi um dos primeiros empreendimentos a separar a circulacdo de
pedestres dos automoveis, tinha as lojas alinhadas, um corredor de compras (mall) descoberto
e a volumetria em forma de ‘caixa’.

Apesar das caracteristicas, os shopping centers mall projetados por Victor Gruen a partir
de 1950, se diferenciavam por serem totalmente fechados e climatizados. Seguem a
caracteristica de localizacdo periférica, juntos as grandes vias de circulacdo em escala regional,
a volumetria do tipo caixote com pequenas aberturas para 0 exterior e um enorme patio
asfaltado que serve como estacionamento para veiculos. Além disso, gradualmente, as
tipologias horizontais foram sendo substituidas pelo de niveis multiplos.

3

Sobre esta tipologia, segundo Garrefa (2007, p.07) era ‘‘uma grande caixa fechada
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implantada em meio a grandes areas de estacionamento. Seu projeto, contemplava como
inovacdo, o fechamento do mall e a climatizagdo, o que tornava possivel a implantacdo desse
modelo em todo o mundo.”” Eram, em sua maioria, desenvolvidos e controlados por
empresarios do ramo imobiliario que buscavam lucrar com a disposi¢cdo desta mercadoria.
Esses centros de compras distavam quildmetros dos centros urbanos, entretanto, a
producdo da industria automobilistica em expansédo foi um dos fatores que contribuiram para a
viabilizacdo desses empreendimentos, na medida que facilitaram o meio de deslocamento para
as areas mais afastadas dos centros. O Northland mall, inaugurado em 1954, em Detroit, € um
exemplo desse fato. Apesar da distancia, 0 empreendimento atraiu compradores e impulsionou
0 desenvolvimento de moradias e outros negdcios no seu entorno. A instalacdo do shopping

center estimulou transformacdes na configuracao urbana, como afirma Padilha (2006):

Estes malls reorientaram o terreno ndo urbano: Northland localizava-se a 34
km ao norte do centro urbano de Detroit, mas “norte” transformou-se em
centro, assim também Northland atraiu compradores do centro de Detroit e
impulsionou o desenvolvimento de moradias e outros negdcios ao seu redor.
(PADILHA, 2006, p. 71).

Figura 20 - Mapa de localizagdo - Northland center mall.
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Fonte: Google Earth, 2019.

Pode-se observar na figura 22 a seguir que, na década de 1950, quando o
empreendimento foi inserido no local, a area ndo tinha muita infraestrutura, equipamentos
urbanos e habitagcdes. A partir da construcdo do shopping mall, da implantacdo de vias de
ligacdo com demais localidades e melhorias organizacionais, com o passar dos anos, grandes
porcdes de terras foram adquiridas para a expansdo do empreendimento e para o langamento de
outros tipos de edificacdes como habitacdo e escritorios. Na figura 22, do ano de 1954, e

posteriormente, na figura 23, de 2019, verifica-se tal realidade.
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Figura 21 - Croqui esquematico —Shopping center Figura 22 - Northland mall, 1954.
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Fonte: A autora, 2020. Fonte:http://reurbanist.com/2013/05/the-gruen-effect-vict

or-gruen-and-theshopping-mall/. Acesso em: 09 jul 2020.

N

Figura 23 - nrno do Northland mall, 2019.

Os equipamentos comerciais foram desenvolvidos em diversos paises, entretanto, de
forma mais representativa no pais norte americano, onde disseminaram como simbolos de
modernidade desde a insercao das primeiras tipologias, propiciando repercussfes econdmicas,
sociais e espaciais nos espacos onde sdo instalados. De 1970 a 1990, cerca de 25.000 novos
shopping center foram inaugurados nos Estados Unidos, o que demonstra a vultuosa producgéo
desses equipamentos comerciais por toda a extensdo do pais americano (PADILHA, 2006).
Outrossim, podem ser considerados elementos importantes que agqueceram a economia, na
medida em que empresas de comércio varejistas investiram intensamente na producdo dos

empreendimentos.
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Na Europa, 0 movimento de suburbanizacdo ndo ocorreu ho mesmo periodo e com a
mesma intensidade que nos Estados Unidos. Segundo Garrefa (2002), em alguns paises
europeus, a descentralizacdo se inseriu em um processo planejado que visava organizar a
expansio urbana face a reconstrucdo de cidades destruidas pela guerra®. A criacdo de centros
periféricos tendeu a ser mais controlada e regulada pelo Estado, como aconteceu na Inglaterra,
onde a implantacdo de tais empreendimentos estava condicionada as restri¢des construtivas do
Greater London Councilt. Por isso, os shopping centers europeus tenderam a se proliferar nos
centros das cidades.

Contrapondo as volumetrias americanas, tais centros comerciais foram dispostos
levando em consideracédo a relacdo com o meio urbano, na tentativa de amenizar o impacto na
paisagem urbana. Outra caracteristica presente em alguns dos shopping centers europeus é a
busca pela integracdo com sistema de mobilidade, como € o caso do Euralille, em Lille, na
Franca, conforme figuras 24 e 25, que tem duas importantes estacdes de transporte coletivo
(GARREFA, 2011).

\Fiura 24 - Euralille, Lille, Franca. Figura 25 - Euralille e a estacdo de metrd adjacente.

b

Fonte: https://www.malls.com/fr/malls/euralille.html. Fonte:https://bma.u/projcts/éuralille. Adaptado
Acesso em: 08 set 2020. pela autora, 2020. Acesso em: 08 set 2020.

Nesse sentido, sob a Otica do desenvolvimento urbano, o cenario de insercdo dos
shopping centers europeus ndo foi semelhante aos americanos, estes de forma descentralizada.
O comércio periférico estadunidense, além de provocar a deteriora¢do dos centros tradicionais
nas areas centrais, implicou a ocupacao suburbana sem um planejamento vigente adequado,
interferindo na preservacdo de sitios em extensdes fundiarias e ocasionando gastos elevados
para o setor publico, que realizou servicos de infraestrutura e forneceu equipamentos urbanos
para estes locais.

10 Na segunda guerra mundial, algumas cidades, como Coventry, sofreram fortes bombardeios que causaram
destruicdo de grande parte das suas estruturas.

11 Orgdo administrativo do governo local. Responsavel, por entre outras atividades, vincular a atividade varejista
a politica de planejamento territorial (GARREFA, 2002).
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Diante disto, tem-se a compreenséo que a inser¢do dos shopping centers, principalmente
de tipologia mall, implantado em larga escala nos Estados Unidos, ndo apresentou as mesmas
caracteristicas em paises europeus, além da diferente inser¢do urbana, nota-se uma distin¢do
em relagdo a volumetria. Essa, se tornou menos prismatica, sem um formato tipico de ‘caixote’
rodeado por um vasto parque de estacionamento, como presentes no modelo americano.

Como sintese, a partir da base referencial realizada para compreensao das diferentes
tipologias comerciais produzidas no espaco urbano, desde as galerias até o shopping mall,
desenvolveu-se um quadro sintese com referéncia as principais caracteristicas observadas,
conforme quadro 1 a seguir. Em seguida, fez-se uma andlise do contexto de insercdo destes

equipamentos comerciais no Brasil.



Quadro 1 - Sintese das tipologias analisadas.
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Ano de Localidade Modo de insercéo Tipologia Estrutura fundiaria Principais Comentarios Caracteristicas do | Incentivos pablicos Croquis
surgimento no meio urbano repercussoes varejo
Galerias 1830 Europa, Inseridos na malha | Caminhos  protegidos | Na maioria dos casos, | Introspeccdo, vida | A reforma de | Mercadorias Em algumas situagbes, o e -
passagens francesas sobretudo  em | urbana, em areas de | com coberturas em arco | resultantes de | nos miolos das | Haussman voltou a | inacessiveis ao toque e | setor publico agia em ‘ 4‘
ou galeries Paris e nos EUA | comércio de metal e vidro, | demoli¢Bes que abriram | quadras. vida para 0s | com pregos “invisiveis”. | associagdo com o setor ‘ —
consolidado.  Nos | ladeadas por lojas e | novas possibilidades de Boulevares e rompeu | Contato e  didlogo | privado na demoli¢do de | }
miolos de quadra, | servicos. Nos EUA, | uso. As lojas eram com o tecido urbano | necessério entre | antigos prédios. } Crrrrr |
conectando e | tenderam a ser mais | alugadas aos preexistente. consumidor e ofertante. \ E E }
interligando blocos | verticalizadas. comerciantes por } L
de edificios com intermédio dos agentes | L }
caminhos protegidos imobiliarios. - E
Lojas de | 1850 Franca, Inseridos na malha | Grande edificagdo em | Proprietario Gnico que | Faléncia de | Nasegunda metade do | Prego fixado junto a | Os planos urbanisticos que 17— 7T 1
departamento Inglaterra, urbana, em éareas de | lotes de grandes | ofertava mercadorias de | pequenos século  XIX, foram | mercadoria, que era | eram direcionados pelo | T \
grand magasin; Estados Unidos | comércio dimens0es, massivo, | distintas procedéncias. estabelecimentos e | realizadas reformas | exposta e acessivel ao | poder publico auxiliaram ‘ |
departament store consolidado. verticalizado. Na limitagdo face a | nos  centros  das | toquedosconsumidores; | nas agBes dos agentes | e \
maioria  dos  casos, avidez com que se | metropoles, que se | modelo de autosservico, | imobilidrios nos espagos e | e |
resultante de demolicdo concentravam as | converteram em | diminuindo o contato | demolidos. ‘ —
de outras edificaces. atividades no centro. | grandes operacgdes | entre ofertante e ‘ i \
Nos EUA, com imobiliarias, consumidor. ‘ |
volumetria mais ampliando os lucros i \
prismatica. desse setor. N | I |
Automobile center 1916-1930 EUA Descentralizados, Estabelecimento Agentes  imobiliarios | Fase onde o | O  desenvolvimento | Algumas opcdes de lojas | Alguns desses M _—H_—H_—l
nas areas | comercial com lojas e | que exploravam por | comércio fora do | dessas tipologias | em um Unico lugar com | estabelecimentos  tiveram |
suburbanas. vagas de estacionamento | meio  de  aluguéis. | centro comeca a | dependia de uma | diversidade de produtos, | vias construidas no entorno | '—' |
junto as ruas. Também  eram  os | ganhar forca. aglomeracdo  prévia | sendo atrativo para a | para viabilizar o comércio. | }Z Z[ I
administradores dos para possibilitar fluxo. | clientela que estava de | |
edificios. passagem pelas vias. | —
L |
Drive-inns 1930-1950 EUA Inseridos nas &reas | Espacos paracomércioe | As  terras  urbanas | Deslocamento  de | Surgem como uma | Tipologia ‘self-service’, | Servicos de infraestrutura no
suburbanas. servicos com vagas de | estavam  escassas e | servigos e comércio | oportunidade gerada | com reducdo dos custos | entorno e construgdes de
estacionamento. No | caras. Os agentes se | para as  areas | pelo sistema vidrio em | operacionais.  Vendas | vias de acesso. I L]
caso dos supermercados, | deslocaram  para 0 | suburbanas. expansédo. Os produtos | em quantidades \ \
estavam inseridos em | subUrbio devido as e servicos ofertados | (supermercados). | |
grandes blocos com um | maiores facilidades de diminuiram 0S \ }
nico pavimento | acesso a  espagos deslocamentos da | oA ‘
voltados para um patio | extensos e baratos, além populagdo nestas } ‘
de estacionamento. da demanda crescente. localidades, sem a | \
necessidade de e ——
recorrer as éreas | | | T -
centrais.
Shopping center 1927-1950 EUA Em dreas | Sédo encontradas | Produtos  imobilidrios | Varias lojas cujo | Inicia uma | Mix de lojas associadas | As  grandes  estruturas |
suburbanas, junto as | inicialmente trés | em extensas por¢des de | reduto  comercial | preocupacdo para a | em um mesmo lote. | necessitavam de | | |
vias de ligacdo | tipologias: lojas abertas | terras. Os proprietérios, | eram os centros das | localizagdo dos | Presenca de uma grande | infraestrutura que } R I
subdrbio-centro. para a rua e parque de | geralmente grupo | cidades, comegaram | negocioseaumentono | loja  no  suburbio. | comportasse o fluxo de || |
estacionamento na parte | empreendedor, visava | a se deslocar para os | tamanho do | Estabelecimento em | clientes. \ | |
posterior do lote; blocos | maior retorno financeiro | subdrbios. empreendimento. grandes dimensoes. - 7 !
de lojas voltadas para o | a partir da localizagéo Evolucao tipoldgica.
parque de | destes préximos as vias |
estacionamento e; | de ligacéo. |
insercdo de lojas de |
departamento como :
ancoras.
Shopping mall 1950 - Sobretudo nos | Distantes dos | Totalmente coberto e | Lotes periféricos | Grandes blocos | Foram muitos | Mix completo de lojas e | Gastos elevados para o setor M 71
EUA centros das cidades, | climatizado. Volumetria | adquiridos por grupo de | comerciais inseridos | difundidos por outros | servigos. Com mais de | publico, que  realizou U oo }
resultantes do | do tipo ‘caixote’ e um | investidores. As grandes | sem planejamento. | paises em formatos | uma opcdo de loja | servigos de infraestrutura e } \
processo de | enorme  patio  para | porcdes de terras, além | Os centros | semelhantes, ancora, supermercado, | forneceu equipamentos | ‘
suburbanizacéo. estacionamento. de inserir o | tradicionais foram | entretanto, em alguns | espaco para lazer e | urbanos para as areas. \ }
empreendimento,  era | prejudicados destes | casos, se inseriram de | entretenimento. } \
destinado a futuras | equipamentos. forma distinta. \’_ _“
!

expansoes.

Fonte: A Autora, 2020.
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2.2.2 A ascensdo dos shopping centers no Brasil

Se, em um pais como o Brasil, ha diferencas socioecondmicas marcantes entre as
suas diversas regides, ndo se pode pensar em um desenvolvimento uniforme da atividade
comercial varejista. Desde as primeiras tipologias referenciadas no subtdpico anterior, a
concentracdo comercial destas, embora presentes em diversas localidades do territorio
brasileiro, estavam condensadas na regido Sudeste do pais, instaladas nos centros das
cidades.

As primeiras grandes institui¢Oes varejistas eram, em maioria, filiais de grandes
grupos internacionais que operavam no setor de importagdo e exportacdo. Como
supracitado, eram localizadas na area central, onde formaram um distrito comercial mais
sofisticado da cidade, voltado para uma parcela da populacdo mais favorecida
economicamente que se dirigia em busca de produtos diferenciados dos demais vendidos
nas lojas de menor porte que, em geral, eram mercadorias nacionais.

O aumento do numero de veiculos em circulacdo, principalmente, na segunda
metade dos anos 1950, fez com que as areas centrais das cidades se tornassem cada vez
mais congestionadas, provocando o inicio da transferéncia de diversas atividades para
areas mais afastadas. Associado a este fator, as tipologias varejistas emergentes
necessitavam de terrenos amplos para acomodar a area construida dos equipamentos, o
que ndo se tinha disponivel nas areas centrais, devido a serem locais densos, concentrados
de edificagoes.

Como simbolo da iniciativa de inovacdes varejistas, surgem as construcdes dos
shoppings centers na década de 1960. Embora possam ser considerados estabelecimentos
frutos da iniciativa privada, no contexto brasileiro, é possivel afirmar que a viabilizacéo
dos empreendimentos esta estreitamente vinculada a investimentos e incentivos pablicos.
As benesses por parte do poder publico para estimular a sua implantacdo estdo
justificadas, no discurso, pela capacidade de geracdo de emprego, renda e tributos que
tem esse tipo empreendimento, e vdo desde a dotacdo de infraestrutura @ melhoria dos
servicos prestados no entorno®?,

Nesse contexto, diferente dos shopping centers implantados nos Estados Unidos,

gue conforme analisado anteriormente, foram projetos inseridos em areas suburbanas

12 530 comuns as agles e investimentos convergentes do poder publico e da iniciativa privada para a
qualificacdo das areas de entorno dos shopping centers, como pavimentacdo, drenagem, construcdo de
novas vias, melhoria da seguranca publica e da limpeza urbana, remogdo de assentamento de moradia
popular, entre outros.
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junto a eixos viarios importantes de ligacdo subulrbio-cidade, o primeiro modelo
brasileiro, o Iguatemi, inaugurado em 1966, em Séo Paulo, foi inserido em area urbana.
O referido empreendimento possuia 75 lojas, estratégia adotada pelos
empreendedores do Shopping Iguatemi para atrair lojistas e consumidores,
principalmente os de alta-média renda que tinham no comércio tradicional paulista — Rua
24 de maio e na Rua Augusta — a presenca de boutiques e lojas especializadas em
mercadorias de alto valor unitario (VARGAS, 1992). Nesse sentido, a figura 26
representa a localizacdo do Shopping Iguatemi no tecido urbano da cidade a partir da

distancia entre o centro comercial tradicional — simbolizada pela Rua Augusta.

Figura 26 - Shopping Iguatemi até a rua Augusta.
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Fonte\f Google maps, 2019, adaptado pela autora, 2019.

O primeiro equipamento urbano inserido no Brasil esta situado em uma area onde
a classe com alto poder aquisitivo esta concentrada. De predominancia habitacional, a
localidade passou por transformacdes para abrigar o empreendimento, algumas
desapropriaces foram realizadas para aprimorar a circulacdo dos automoveis, além de
acOes de melhorias na infraestrutura por parte do poder publico. Podemos observar nas
figuras 27 e 28, que quando o shopping center foi inaugurado, ja existia distintas
tipologias de imdveis no entorno e apresentava rede viaria, calgamento e iluminacao, que
como mencionamos, foram aperfeicoados por parte do poder publico para receber o
shopping center.
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Font:htts//vejasp.abrll.com.br/blgemoria/
inaugurado-em-1966-iguatemi-foi-o-primeiro-  ping-iguatemi-inauguracao-anos60.html.Acesso em:
shopping-do-brasil/. Acesso em: 19 out 2019. 19 out 20109.

Sobre as repercuss@es na area onde o Shopping Center Iguatemi esta inserido,
Pintaudi (1992) destaca o cenario na vizinhanga antes e depois da presenca do
empreendimento:

Quem teve a oportunidade de conhecer a Avenida Brigadeiro Faria
Lima, onde esse SC se situa, na década de 60, quando ainda se chamava
Rua lguatemi, e a vé hoje, sabe bem a diferenga. A antiga rua possuia
uma ou outra firma comercial ou de servico (para atender a vizinhanca),
e os demais terrenos eram destinados a residéncias. Hoje isso esta

totalmente mudado, e essa transformagdo ocorreu ap6s a implantagdo
do SC (PINTAUDI, 1992, p.35).

Posterior ao lguatemi, foi inaugurado, na década de 1970, um shopping em
Brasilia e outro no Parana. De 1975 a 1979 surgiram mais quatro empreendimentos, dois
em Sao Paulo, e os demais em Minas Gerais e na Bahia. De inicio, os shopping centers
surgiram de forma mais concentrada no Sudeste do pais, principalmente em Séo Paulo e
no Rio de Janeiro, devido aos estados apresentarem maior contingente populacional,
mercado consumidor e poder de compra (PINTAUDI, 1992).

Contudo, foi na década de 1980 conhecida como a ‘‘década perdida’’, com
crescimento insignificante e altos indices inflacionarios, que ocorreu de forma efetiva o
processo de expansdo dos shopping centers brasileiros. Nesse sentido, vale ressaltar que
mesmo a econbmica do pais passando por uma estagnacgdo, o setor de shopping center
operava em uma realidade distinta. Entre 0s anos de 1966 e 1980, o nimero de shopping
estava em média de 11 unidades, nos anos seguintes, de 1981 a 1994, o quantitativo

aumentou para 124, conforme tabela 1.
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Tabela 1 - Nimero de shopping center no Brasil, 1966 - 2018

ANO NUMERO DE SHOPPING
1966 — 1980 11
1981 - 1994 124
1995 — 2006 340
2007 — 2014 520
2015 - 2018 563

Fonte: Garrefa, 2011, adaptado pela autora, 2019.

O crescimento das unidades desses empreendimentos eram incentivados pelos
resultados de pesquisas de opinido realizadas com os frequentadores, conforme apresenta
Vargas (1992). Em compreensdo de tais pesquisas, a autora apresenta que, além dos
frequentadores acharem o edificio elegante e bonito, elencaram a maior variedade de
produtos, maior facilidade de estacionamento e 0 espaco ser propicio para passeios em
familia, como principais motivos de ida aos shoppings.

O crescimento do setor fez com que o cenario de expansao fosse descentralizado
para areas fora da capital, onde se teria terras disponiveis e em maiores dimensfes. Em
maio de 1980, o Iguatemi de Campinas, em S&o Paulo, foi o primeiro empreendimento
localizado em cidade interiorana, ocupando area antes pertecente a Fazenda Vila Brandi,

com grande extensao, conforme figura 30.

Figura 29 - Distancia Shopping Campinas e
S&o Paulo — Capital.

Morungaba

Figura 30 - Shopping Iguatemi Campinas, 1980.

{2360 [spo8a] Braganga
Paulista

rankp _ Mairipora
s LEGENDA

| . Shopping Iguatemi
Campinas

Fonte: Correio popular, "bairros eram desconhecidos

Parnaiba =] c‘O Séo Paulo - Capital
b | == Trajeto de automovel e distantes". Correio popular, Campinas, Caderno
) R WaesC . W particular-99,7km Especial Shopping Iguatemi 20 anos - Urbanismo
Itapevi mic“!: Pamc‘—Tl:a.]e_m de transporte p pping Ig !
N o 9 [ piblico- 169km p.4, 2000 apud Manente, 2017.

Fonte: Google maps, 2020, adaptado pela
autora, 2020.

E possivel notar que a area de entorno tinha baixa ocupagio de residéncias e
muitos espacos vazios. Na figura 29 apresentada anteriormente, tem-se a distancia para a
malha urbana da cidade. O deslocamento por meio de automdvel particular tem duracao
em torno de 1h25 e 99,7km, j& para se locomover por meio do transporte publico, cerca

de 3h40 e 169km entre 0 empreendimento e a capital de Sao Paulo.
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Em cenario mais atual, seu entorno foi praticamente todo urbanizado, onde
localizam-se empreendimentos residenciais e comerciais de grande porte, como
supermercados, grandes lojas e empresas. Além disso, 0 proprio shopping center passou
por ampliacdes e modernizagdo da estrutura durante os anos seguintes, com aumento de

pavimentos e blocos, assim como a infraestrutura circunvizinha, conforme figura 31.

Figura 31 - Shopping Iguat

emi Campinas, SP e o entorno.

Fonte: https://www.skyscrapercity.com/threads campins-sp—a-
metr%C3%B3pole-do-interior-novo-thread-2020.2237658/.
Acesso em: 23 mai 2020.

Contudo, esta insercdo de shopping centers no interior das capitais das cidades
brasileiras, apesar de existir, ndo é em maior quantitativo, uma vez que o cenario mais
representativo e frequente, sdo os empreendimentos instalados nas franjas urbanas.

Entre as décadas de 1960 e 1970, de modo geral, a construcdo dos shopping
centers no Brasil eram por meio de grupos do setor imobiliario ou do varejo, ou seja, de
recursos proprios dos empreendedores, que realizavam investimentos, e dos bancos
privados e publicos. Estes ultimos eram as principais fontes de financiamento,
prevalecendo até o final da década de 1970.

Por meio da Lei 6.435 de 1977, foram criados os fundos de pensédo no Brasil, que
tiveram grande importancia como mecanismo de incentivo para o setor de shopping
center. Em 1978, o Conselho Monetério Nacional (CMN) a partir da Resolucéo n°460
de 1978, entre outros critérios, estabeleceu aos fundos de pensédo limite minimo de 40%
para aplicagdo em titulos no setor imobiliario (GARREFA, 2007). A partir deste cenério,
nos anos de 1980, os fundos de pensdo passam a figurar entre os grandes financiadores

dos shopping centers, conforme podemos confirmar:
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Foram os fundos de pensdo a locomotiva dos ganhos especulativos no
mercado financeiro nas décadas de 1980 e 1990. Parte dos ativos, no
entanto, financiou grande parte dos shopping centers e outros
empreendimentos imobiliarios, como afirma a ABRAPP: [...] Além dos
investimentos no mercado acionario, os fundos de pensdo brasileiros
financiaram os principais shopping centers do Pais e grande nimero de
prédios comerciais, tendo sido, por muitos anos, fator de estabilidade
no mercado da construcdo civil. (ABRAPP apud GARREFA, 2007,
p.192, 193)

Nessa interpretacdo, a grande participacdo dos fundos de pensdo como
investidores dos shopping centers fez com que esses empreendimentos comegassem a se
expandir no pais, além do sentido quantitativo, na medida em que as tipologias atreladas
possibilitaram exceder a escala das lojas menores. Em funcdo disso, a concessao de
crédito € um meio de participacdo no processo de estruturacdo do espago urbano, na
medida em que possibilitam a implantacdo desses dinamizadores urbanos, por isso, é
importante observar o shopping center além de um edificio de grande porte instalado nas
cidades e compreender os movimentos precedentes que viabilizam sua instalacéo.

Em relacdo aos locais para implantacdo desses empreendimentos construidos em
grande escala a partir da década de 1980, Pintaudi (1987, p. 32) indica a existéncia de
dois contextos diferentes de inser¢do no espaco urbano e a propensdo para areas com

indices socioecondmico favoraveis:
Basicamente, no Brasil, encontramos dois tipos de locais onde se
instalam os shopping-centers, a saber, na area ja urbanizada, mas que
oferece ainda espagos livres e de tamanho suficiente grande para
comportar esse equipamento comercial, ou em areas muito proximas a
cidade e da(s) rodovia(s) que a ligam a outros centros urbanos. A maior

parte das implantacGes feitas até hoje no Brasil se da na cidade e, de
preferéncia, junto as areas de maior poder aquisitivo.

Assim, ao analisar as configuragfes que se estabeleciam o0s equipamentos
comerciais na década de 1980, podemos observar que, alguns aspectos se assemelham a
producdo de shoppings atualmente. E possivel constatar que ainda ha uma procura por
areas urbanizadas para a implantacdo de shopping center, a exemplo do objeto empirico
da pesquisa, porém, as cidades estdo cada vez mais saturadas para absorver esse tipo de
empreendimento. Atualmente, observamos uma tendéncia a interiorizacdo, verifica-se
esse fato em Pernambuco ao analisar o Shopping Carpina, localizado na Zona da Mata do
estado.

Em relacdo a localizacdo espacial, 0 modelo construido em larga escala no Brasil
tem uma insercdo urbana diferenciada quando comparada ao modelo americano,

enquanto os centros comerciais brasileiros sdo em sua maioria incrustados na cidade, em



50

areas ja adensadas, 0s estrangeiros possuem a caracteristica de serem mais afastados,
conforme ja mencionado. Sobre isso, Garrefa (2014) comenta:
[...] infere-se que a distribuicdo das inovacdes e as alteracdes espaciais
e locacionais dos shopping centers no Brasil seguiram em ritmo
diferente dos Estados Unidos, tendo de acompanhar, obrigatoriamente,
as alteragdes nos padrdes de renda e habitos de consumo, nas taxas de

motorizacdo, nos padrdes de urbanizacdo e nas possibilidades de
financiamento vigentes no Brasil (p.232).

Outra caracteristica € em relacdo as areas periféricas para onde se direcionaram 0s
shopping centers. Nos Estados Unidos, tais areas comecaram a ser ocupadas pela
populagéo economicamente favorecida, realidade distinta da encontrada no Brasil, onde
a desigualdade é evidenciada nessas localidades.

Na década de 1990, ocorreu a abertura do mercado para investidores
internacionais e as primeiras aquisicoes e fusdes de grupos estrangeiros no setor de
shopping centers no Brasil. Contudo, para Garrefa (2007, p.260), foi a partir do ano 2006
que ocorreu uma maior concentragao de capital externo ‘‘em niveis ndo observados em
nenhum momento anterior.”” O autor completa que para os proximos anos hd a
possibilidade que este cenario permaneca como forma de dar continuidade ao ciclo de
lucro.

Na sua pesquisa relacionada aos shopping centers, Garrefa (2007) dividiu a
evolugdo do shopping center brasileiro em quatro periodos, sendo: i) 1966-1980: marcado
pelas acdes pioneiras no setor de shopping center; ii) 1980-1994: Aceitacdo do modelo
implantado no Brasil e financiamentos pelos Fundos de Pensdo; iii) 1994-2006: novo
limite imposto pela Resolucdo do Conselho Monetéario Nacional para os Fundos de
Pensdo e o surgimento de novas formas de captacdo de recursos, como os fundos
imobiliarios privados ou captacdo de recursos em bolsa de valores; iv) 2006 —: entrada
macica de investimentos estrangeiros e expansao no gquantitativo de shopping.

De 1994 ate 2006, com a restri¢cdo de no maximo 14% de participacéo dos Fundos
de Pensdo no setor imobilidrio atraves Resolucdo n. 430 do Conselho Monetario
Nacional, ocorreu um periodo de ascensdo de novos instrumentos de financiamento, a
exemplo dos Fundos de Investimento Imobiliario (FII) ou a captagdo de recursos em
bolsas de valores. Os Flls foram introduzidos por intermédio da Lei n° 8.668/93 e sdo
geridos por instituicdo administradora autorizada pela Comissao de Valores Mobiliarios
(CVM). Segundo o Art. 1° da Instrucdo CVM n° 205/1994, que dispde sobre a

constituicdo, o funcionamento e a administracdo dos FllI, o fundo é ‘‘uma comunh&o de
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recursos, captados através do sistema de distribui¢do de valores mobiliarios e destinados
a aplicagdo em empreendimentos imobiliarios.”’

Os projetos-alvo dos Flls sdo aqueles que visam a dar um rendimento para 0s
investidores que esta acima das possibilidades oferecidas pelo mercado de habitacdo, nos
quais estdo inseridos os shopping centers, edificios comerciais de alto padrdo. No setor
do shopping center, o primeiro F11 foi criado em 1993 e regulado pela CVM, mas somente
em 1999 foi concretizado com a constituicdo do FIlI Shopping Patio Higienopolis
(GARREFA, 2007). Os fundos estdo entre os investimentos que mais ganharam forca ao
longo dos ultimos anos relacionados ao setor de shopping center.

Em 1997 através da Lei N° 9.514, ocorreu a criacdo do Sistema Financeiro
Imobiliario (SFI), com a finalidade de promover o financiamento imobiliario em geral
através da livre captacdo de recursos. Segundo Queiroz (2012, p. 125) ““o SFI procurou
proporcionar uma maior seguranca aos investidores que desejassem participar do
financiamento imobiliario, procurando estimular um mercado de crédito imobiliario
alicercado nas leis da oferta e da procura.”

Alguns instrumentos foram criados a partir da Lei citada anteriormente, dentre 0s
quais podemos destacar os Certificados de Recebiveis Imobiliérios (CRIs), que de acordo
com o Art.6° é um “‘titulo de crédito nominativo, de livre negociagdo, lastreado em
créditos imobiliarios e constitui promessa de pagamento em dinheiro’’, emitidos por
sociedades securitizadoras.

Os financiamentos e a concessao de linha de crédito, principalmente dos bancos
publicos, a exemplo do Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social
(BNDES), foram essenciais para promover um aguecimento imobiliario dos

investimentos no setor de shopping center, conforme demostra o gréafico 1.

Gréfico 1 - Desembolso do BNDES — Construcao e expanséo
dos shopping center, 2002 a 2008.
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Fonte: Gregorio, 2006, p.15-16 apud Baldin, 2012.
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Segundo a ABRASCE, existem atualmente 577 shoppings em todo o Brasil, com
previsdo de mais 08 empreendimentos a serem inaugurados em 2020. De acordo com a
tabela 2, é possivel verificar que a regido Sudeste abrange um ndmero bastante elevado
de shoppings existentes no pais, ja as regides Nordeste e Sul apresentam quantitativo

cerca de trés vezes menor de empreendimentos.

Tabela 2 - Nimeros de shopping center por regido no Brasil.

REGIAO N° DE SHOPPINGS % DO TOTAL ABL
Norte 26 4% 876.781
Nordeste 96 17% 3.039.471
Centro-Oeste 59 10% 1.450.499
Sudeste 300 52% 9.018.087
Sul 96 17% 2.373.099
TOTAL 577 100% 16.757.937

Fonte: ABRASCE, 2020.

Verificamos que até os dias atuais 0 maior nimero de shopping centers continua
centrado na regido Sudeste, onde estd mais da metade da totalidade. Dos 300
empreendimentos na regido, o estado de Sdo Paulo lidera com 182 empreendimentos em
operacdo, 0 que da um total de 5.616.484 milhdes m2 de ABL.

A ABRASCE tem uma definicéo especifica para os shoppings centers, levando
em consideragio a Area Bruta Locéavel (ABL):

A Abrasce considera shopping center os empreendimentos com Area
Bruta Locavel (ABL), normalmente, superior a 5 mil m2, formados por
diversas unidades comerciais, com administracdo Unica e centralizada,
gue pratica aluguel fixo e percentual. Na maioria das vezes, dispde de

vagas de lojas ancoras e vagas de estacionamento compativel com a
legislacdo da regido onde esté instalado (ABRASCE, 2019).

No Nordeste, a Bahia € o estado que possui 0 maior quantitativo, no total de 21
equipamentos de compras. Em segundo e terceiro lugar estdo os estados de Pernambuco
e Ceard, com 19 e 18 empreendimentos, respectivamente. Para escolha da regido e da
localizagdo, as administradoras dos shopping centers fazem estudos de viabilidade e
levam em consideracdo, entre outros fatores, a renda da populagdo disponivel para
consumo.

Em relacdo a classificacdo, a ABRASCE apresenta dois tipos: tradicional e
especializado (podem ser do tipo outlet, life stile ou tematicos). Para serem inseridos na
tipologia correspondente, € necessario verificar o ABL (m?) do shopping center, cuja

dimensao também indicara um porte, conforme tabela 3 a seguir:
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Tabela 3 - Classificacdo dos shopping centers de acordo com a ABRASCE.

TIPO PORTE ABL
Mega Acima de 60.000
Tradicional Regional De 30.000 a 59.999
Meédios De 20.000 a 29.999
Pequenos Até 19.999
Grandes Acima de 20.000
Especializado Meédios De 10.000 a 19.999
Pequenos Até 9.999

Fonte: ABRASCE, 2019.

O avango do shopping center no Brasil caminhou em ritmo semelhante as
condigdes socioecondmicas do pais. Analisando a tabela 4, verificamos o quantitativo de
empreendimentos durante os anos, revelando que permaneceu em ascensao. Constata-se

que entre os anos 2000 e 2019, o numero de shopping centers mais que dobrou.

Tabela 4 - Evolucdo do quantitativo de shopping center, 2000-2019.

Ano N° de Area bruta Faturamento
Shoppings | locavel (Milhdes (bilhGes de
de m?) reais/ano)
2000 281 5,10 26,1
2001 294 5,20 28,7
2002 303 5,50 31,7
2003 317 5,60 35,9
2004 326 6,20 41,5
2005 335 6,35 45,4
2006 351 7,492 50
2007 363 8,253 58
2008 376 8,645 64,6
2009 392 9,081 74
2010 408 9,512 91
2011 430 10,344 108,2
2012 457 11,403 1194
2013 495 12,94 129,2
2014 520 13,846 142,3
2015 538 14,68 151,5
2016 558 15,237 157,9
2017 571 15,58 167,75
2018 563 16,32 178,7
2019 577 16,54 192,8

Fonte: ABRASCE, 2019 apud Tomé, 2019; ABRASCE, 2020.

Em 2020, a previsdo é de continuidade na construcdo de shopping centers em todo
0 pais, com oito empreendimentos a serem inaugurados'® (ABRASCE, 2019). Nessa
perspectiva, 0 quantitativo evidencia que o setor continua a se expandir nas cidades
brasileiras, sendo, inclusive, construidos em municipios que apresentam menores indices

de desenvolvimento, como é o caso do Shopping Serra Talhada, na cidade de mesmo

13 Diante da pandemia do Sars-Cov-2 (Covid-19) em todo o pais, a construcéo civil, assim como outros
setores, interrompeu as atividades em 2020. Nesse contexto, é possivel que as obras dos novos shopping
centers previstos para este ano atrasem em virtude da paralisagéo.
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nome, localizada no Sertdo de Pernambuco.

O shopping supracitado foi, dentre outros objetivos, inaugurado com o propoésito
de gerar emprego e renda para a regido onde foi situado, a qual ndo possui nenhum
empreendimento deste porte. Em realidade distinta de localizacdo, o objeto da presente
pesquisa, o Patteo Olinda Shopping, se assemelha a ser o primeiro shopping center
instalado na cidade de Olinda e, de acordo com relatos dos governantes locais, teve como
uma das principais finalidades proporcionar maior desenvolvimento para a economia,
como sera apresentado no capitulo a seguir.

Para melhor entender a inser¢cdo do empreendimento em Olinda, é necessario,
inicialmente, compreender as particularidades da cidade desde os primordios da
organizacdo da urbe até os arranjos mais atuais e, posteriormente, o contexto de inser¢éo

da implantacdo do shopping center, como ver-se-a no proximo capitulo.
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3 OLINDA E A IMPLANTACAO DO PATTEO OLINDA SHOPPING

Na concepcdo de Corréa (1995) a partir de Lefebvre (1976), “o espago é o 16cus
da reproducdo das relagdes sociais da produgdo.” (CORREA, 1995, p.25). Nesse sentido,
0 urbano passa a ser definido conforme os efeitos particulares da intensidade das
interacdes entre o social e o espacial, provocadas pela producéo, circulagcdo do consumo
e formagdo social (VILLAGCA, 2001). Sobre esta interpretacdo, para analisar determinado
nacleo urbano, € preciso compreender o contexto historico e as caracteristicas
apresentadas nas diferentes configuragdes.

Para Villaga (2001), o estudo das formas é uma das formas de estudar o espaco
urbano, sendo atributos do espago como um todo. O autor considera que para explicar as
formas urbanas — os bairros, as direcdes de crescimento, a forma da mancha urbana, a
verticalizacdo, densidades, vazios urbanos, entre outros aspectos — € indispensavel
considerar as relagdes de determinado ponto, ou conjunto de pontos, com todos os demais
pontos do espago urbano.

Assim, ndo basta, portanto, apenas descrever o cendrio de determinada localidade,
deve-se compreender os movimentos de deslocamento e de expansdo, assim como a
dindmica de producéo que ocorrem nas diferentes areas. Nessa perspectiva, identificar as
caracteristicas de cada local, 0 motivo que cada tipologia esta presente em uma area e nao
nas demais, assim como a valorizagdo do solo urbano, que se realiza de forma
diferenciada entre as diferentes localizacdes, sdo fatores fundamentais para entender os
arranjos espaciais.

Dessa forma, faz-se necessario analisar as particularidades na escala intraurbana
de Olinda, onde o objeto empirico da pesquisa estd inserido, desde os primordios da
organizacdo da cidade até as configuraces atuais. Esta analise se torna fundamental para
entender como o territério se constitui no contexto dos processos espaciais que se
diferenciam de acordo com as suas localizacbes. A partir dessa interpretacdo, sera
possivel analisar o contexto de insercdo do Patteo Olinda Shopping e a area onde esta

inserido.

3.1 DESENVOLVIMENTO TERRITORIAL DE OLINDA

Localizada no litoral de Pernambuco, Olinda esta inserida na Regido
Metropolitana de Recife (RMR), conforme figura 32, a qual é composta pela capital
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pernambucana e outros 14 municipios. Limita-se ao Norte com o municipio de Paulista,
ao Sul com o municipio de Recife, a Leste com o Oceano Atlantico e a Oeste com 0s
municipios de Paulista e Recife. Além disso, possui 10 Regides Politico-Administrativas,
31 bairros e a Zona Rural (OLINDA EM DADOQOS, 2019).

Figura 32 - Mapa de localizacdo do Municipio de Olinda.

1 - Rio Doce
2 - Jardim Atlintico
A ‘ 3 -Casa Caiada
| 4 -Fragoso
5 - Bairro Novo
| 6 -Bultrins
7 - Amaro Branco
8-Bonsucesso
9-Monte
10-Alto da Nagiio
11-Guadalupe
12-Carmo
13- Amparo
14- Varadouro
15-Santa Tercza
| |16-Salgadinho
17-Tabajara
18-Ouro Preto
19-Vila Popular
20- Jardim Brasil
21-Peixinhos
|22-Sitio Novo
23~ Aguazinha
Sapucaia

Benedito

[] Bairros olindenses as Compridas

g . 12 a D'Agua
- Zona Rural ‘ZX-I sarinho
129~ Alto da Bondade
130~ Alto da Conquista

| 31-Alto do Sol Nascente

Fonte: http://fnembrasil.org/regiao-metropolitana-de-recife-pe/, acesso em: 05 nov 2019; SEPLAN,
1995, Prefeitura de Olinda, 1998, apud Souza, 2011, adaptado pela autora, 2019.

De acordo com a figura 33, podemos observar a malha viéria da cidade. Duas
rodovias estaduais atravessam a cidade: a PE-15, conhecida como Avenida Pan
Nordestina, atua como eixo de ligacdo entre os municipios de Olinda e Abreu e Lima,
passando por Paulista. E a PE-01, que nos limites de Olinda é chamada de Av. Getulio
Vargas e Av. José Augusto Moreira. A Av. Governador Carlos de Lima Cavalcanti e a
Av. Min. Marcos Freire — via litoranea, sdo vias arteriais que recebem importante fluxo
da cidade, assim como a Av. Presidente Kennedy e a Il Perimetral, conhecida como Av.
Senador Nilo Coelho, que faz ligacéo entre a rodovia PE-15 e a Av. Presidente Kennedy,
cruzando a regido noroeste do municipio em uma rota transversal.
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Figura 33 - Malha viaria de Olinda.

LEGENDA:

1: Pe-015/Av. Pan Nordestina

2: Av. Presidente Kennedy

3: Av. Sen. Nilo Coelho/ II Perimetral
4: Av. Olinda

5: Av. Sigismundo Gongalves

6: Rua do Farol

7: Rua do Sol

8: Av. Getiilio Vargas

9: Av. Dr. José Augusto Moreira

MUNICIPIO DE OLINDA

10: Av. Gov. Carlos de L. Cavalcanti
11: Av. Min. Marcos Freire
Zona Rural = 3 12: Av. Brasil

X } { 13: Coronel Frederico Lundgren
14: Av. Chico Science
15: Av. Fagundes Varela
16: Estrada de Aguas Compridas
17: Estrada do Passarinho
18: Av. das Gargas
19: Rua da Amora
20: Rua Trinta e Sete
21: Av. Joaquim Nabuco
22: Rua Sao Miguel
23: Rua Dr. Manuel de Barros Lima
24: Rua Artur Serpa
25: Rua Joio de Oliveira Valenca
26: Av. Antonio de Costa Azevedo

Arteriral Primaria
Arterial Secudiria
Coletora

Local

== Limite dos bairros

[C]  Patteo Olinda Shopping

Fonte: Prefeitura de Olinda, 2006 apud Nascimento, 2008, adaptado pela autora, 2019.

Até 2019, Olinda possuia um territério de 41,3kmz?, segundo dados do Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica (IBGE), onde 98% corresponde a area urbanizada.
O conjunto arquitetdnico, urbanistico e paisagistico da chamada ‘cidade alta’, com
referéncia a localizacdo nas colinas histdrias, apresenta cerca de 1,2km?, foi tambado pelo
Instituto do Patriménio Histdrico e Artistico Nacional (IPHAN) em 1968, e em 1982
declarada Patriménio Histérico e Cultural da Humanidade pela Unesco.

E importante ressaltar acomposicdo dos diversos setores com restri¢do a producéo
imobiliaria nas tipologias mais utilizadas contemporaneamente. Por apresentar um acervo
representativo de varias épocas e diferentes edificios de estilos arquitetdnicos, o sitio
historico da cidade obedece a diretrizes de conservacdo e ndo permite a producéo de novas
espacialidades. O controle da protecdo e disciplina do uso e ocupacéo do solo neste trecho
esta presente ha mais de trés décadas na cidade.

Desde a ‘cidade alta’ e as colinas do seu entorno, que ndo permitem a construgéo
de imoveis verticalizados sob a alegacdo de prejuizos a contemplacdo do sitio histérico,
a cidade conta com uma zona rural que corresponde a 2% do municipio e a quatro Zonas
Especiais de Interesse Social (ZEIS), cujos perimetros estdo delimitados no Plano Diretor.

Isso posto, a por¢do Nordeste do municipio tem se configurado, por excluséo,
como o principal setor de interesse do mercado imobiliario, com presenca de tipologias

edilicias diferenciadas do contexto das demais localidades, e é nessa area em que se
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localiza o Patteo Olinda Shopping.
Nos itens a seguir, serdo narrados alguns aspectos da historica urbana, desde os
primordios do nucleo, capazes de explicar a conformacdo do tecido urbano atual do

municipio de Olinda.

3.1.1 Génese e evolucao da Olinda colonial

Os aglomerados urbanos, em grande parte, surgiram da necessidade humana de
conviver em sociedade e promover a interagao de distintos grupos e classes sociais, 0 que
permitiu estabelecer trocas, seja de mercadorias ou de conhecimentos. Consonante com
Bernardino (2018), dentre os fatores que possibilitaram o surgimento das cidades estdo
uma topografia oportuna para a defesa, a presenca de um rio que contribuia para a
composicdo de um vale fértil e facilitava o desenvolvimento da agricultura, uma
localizacdo estratégica que favorecia a comercializa¢do dos produtos, e um porto natural
que facilitava o escoamento da producéo.

Contudo, segundo a autora, tais aspectos ndo seriam suficientes para explicar a
génese das cidades, uma vez que ‘‘é a adequacdo de uma determinada circunstancia
espacial ao estabelecimento do uso habitacional o fator determinante para que aquele
espago venha a se tornar um povoado e, posteriormente, uma cidade.””(BERNARDINO,
2018, p.71). Assim, mesmo com as relacbes espaciais decorrentes das interacdes
comerciais e produtivas, é a partir da organizacao habitacional que se pode compreender
os primordios que deram origem as cidades.

No caso de Pernambuco, embora seja Recife hoje a capital estadual, foi Olinda a
primeira cidade a se desenvolver, tendo essa prosperado, assistido a construcdo de
numerosas igrejas catolicas e fortificacbes e abrigado o uso residencial de familias de
distintas rendas e procedéncias.

A cidade de Olinda tem seu ano de fundacao em 1535, mas foi em 1537 que Duarte
Coelho desenvolveu o Foral de Olinda, documento que descreve 0s momentos iniciais da
formacéo de Olinda no qual esta presente a Carta de Doacdo, que confere a Olinda o titulo
de vila enquanto o Recife, ao lado e conectado por um istmo, ainda se conformava como
um reduto de pescadores.

O Farol de Olinda estabelece, entre outros aspectos, os locais destinados aos
casarios e vivenda dos moradores e povoadores, 0s locais destinados as ordens religiosas

(os conventos dos franciscanos, dos carmelitas e dos beneditinos), como também outras
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finalidades em relagéo ao uso do solo, definindo o tragado das ruas de forma inicial,
orientando os caminhos para determinados lugares.

Nesse sentido, verifica-se que o Farol foi um plano de ocupacéo territorial,
podendo ser comparado a um instrumento inicial de ordenamento da cidade, onde ja se
observava preocupagao com a estrutura espacial a partir de uma espécie de delimitacéo
dos usos que contemplavam a organizacao da vila, no que tange também as construcoes
e alinhamentos de ruas.

No documento estavam descritas as zonas: habitacdo — os assentos do monte e
suas franjas, para casarias e vivendas para moradores e povoadores; comércio — 0 porto
dos navios, o varadouro e a lombada do monte para estabelecimento das feitorias, casa da
fazenda e armazéns; abastecimento alimentar — as rocas de Braz Pires, Rodrigo Alvares,
Paio Correia, D. Brites e Jerdnimo de Albuguerque; e as areas de uso comum — 0 rossio,
as varzeas das vacas, a de Beberibe e as que vao pelo caminho que vai para o pago do
governador, 0 mato da praia, desde o varadouro até o rio Doce, 0s mangues, todas as
fontes e ribeiras, e todos os varadouros, dentro do termo da vila, conforme figura 34
(PONTUAL, MILET, 2002).

Figura 34 - Descricdo das zonas presente no Foral.
Vg, o~

Fonte: Prefeitura de Olinda apud Loureiro, 2008; Oliveira, 1996
apud Pontual e Milet, 2002, adaptado pela autora, 2019.

A cidade teve inicio e se expandiu a partir do que hoje se conhece como o Alto da
Sé, onde Duarte Coelho se instalou e construiu a edificacdo da sua ‘fortaleza’. As

construgdes seguiam as indicagdes presentes no Foral, que posteriormente foram em
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direcdo ao Varadouro e, durante os anos, foram se desenvolvendo. Entre 1537 e 1630,
além das construc6es dos principais prédios, também surgiram as instalacdes religiosas e
foram se configurando as principais ruas, a exemplo da Rua Nova, primeira construida na
cidade (NASCIMENTO, 2008).

Olinda se tornou a principal vila da col6nia devido aos aspectos geograficos e
principalmente ao comércio. Os engenhos contribuiram de forma significativa para o
desenvolvimento da cultura da cana-de-agucar, que unida com o extrativismo do pau-
brasil fez com que a vila se tornarsse centro da capitania de Pernambuco e um importante
centro comercial.

Em 1630, os holandeses invadiram e conquistaram a cidade. Considerado um dos
mais dificeis periodos da historia da cidade, foi caracterizado por declinio e destruicao
fisica da cidade, que sofreu ainda com sucessivos ataques que objetivavam a
“reconquista” da cidade. Por outro lado, foi um periodo em que o tragado urbano da vila

comecou a ser definido, conforme o mapa apresentado da figura 35.

Figura 35 - Vila de Olinda - ocupacdo holandesa, séc. XVII.

Fonte: Reis Filho, 2000 apud Nascimento, 2008, adaptado pela autora, 2019.
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Recife, por outro lado, diante da existéncia dos recifes de corais, que viabilizava
a estruturagdo de um porto seguro, por seu relevo plano na porcgdo leste, tornou-se o
territorio escolhido para o desenvolvimento pelos holandeses e comegou a prosperar.
Assim, os holandeses escolheram se instalar na regido mais proxima ao porto e elegeram
Recife como a nova sede da Capitania. Através da coordenacao do Conde Jodo Mauricio
de Nassau-Siege, ocorreu o desenvolvimento de Recife e o periodo de estagnacédo
econémica de Olinda, que deixou de ser o centro mais influente das atividades.

A populacdo de Recife cresceu numerosamente sob o comando dos holandeses.
Nesse momento, o agucar sofria uma grande crise econdmica devido a queda dos precos
do produto motivada pela concorréncia das Antilhas, que passou a produzir o agucar, 0
que repercutiu na economia de Olinda, onde estavam instalados os grandes engenhos de
acucar (NASCIMENTO, 2008).

Apobs a expulsdo dos holandeses em 1654, Olinda comecgou lentamente a se
reestabelecer, mas isso néo foi o suficiente para recuperar autonomia. Em 1709, Recife
obteve o titulo de Vila, desligando-se de Olinda. Tal fato acarretou uma rivalidade entre
a populacéo dos dois nucleos, que resultou na Guerra dos Mascates, em 1710. Depois de
muito conflito e luta, que contou com a intervencdo das autoridades coloniais, 0s
recifenses sairam vitoriosos apds a nomeacao do novo governador enviado por Portugal,
Felix José de Mendonca, que teve como principal missdo estabelecer o fim do confronto
(SOUZA, 2011).

No ultimo ano do século X1X, Olinda contava com um quantitativo populacional
na ordem de 20.000 habitantes. Com a chegada do século XX, as colinas mais proximas
ao mar foram sendo ocupadas por individuos que buscavam usufruir da area maritima, o
gue ocasionou os primordios de uma nova disposicao de ocupacao.

As figuras 36 e 37 revelam o crescimento urbano e a producédo do espaco na cidade
de Olinda ao comparar o seu espaco intraurbano entre os primérdios do periodo holandés
e inicio do século XX. E visivel a ocupagio no nucleo de formacéo, principalmente na
‘parte alta’, onde ha maior concentragdo residencial. Entretanto, a cidade comecou a
crescer e se dirigir para as partes mais baixas, proximas ao rio e a beira-mar, areas nao

muito valorizadas anteriormente e onde residiam a populagéo mais simples.
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_Figura 36 - Expansdo urbana de Olinda, 1630. Figura 37 - Expansédo urbana de Olinda, 1914.
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Fonte: Menezes, 2002; Moreira, 2006 apud * Fonte: Moreira, 2006; Menezes, 2002; Aratjo, 2007,
Souza, 2011, adaptado pela autora, 2019. apud Souza, 2011, adaptado pela autora, 2019.

As areas litoraneas passaram a ser destino para a pratica de veraneio,
principalmente dos recifenses, fator apontado para alguns autores** como possivel
responsavel por um ‘renascimento’ da cidade de Olinda, antes estagnada. O banho de
mar, que nessa epoca era considerado e indicado como uma atividade benéfica para satde,
trouxe a classe que possuia melhor poder aquisitivo para a cidade, o que propiciou o
surgimento de novos tipos de casas e ocupagdes dos lotes (NASCIMENTO, 2008).

Ocorreu a ocupagéo de Olinda em direcdo ao norte da cidade, no que se enquadra
0s atuais bairros de Casa Caiada, Bairro Novo e Rio Doce, adjuntos a faixa litoranea e
que apresentam um padrao construtivo médio/ alto. Ja as areas situadas a oeste da rodovia

PE-15, tinham predomindncia rural, com ocupacdes esparsas, em sua maioria constituida
por sitios.

3.1.2 Parcelamento do solo e a atuacdo do BNH

De acordo com pesquisa realizada por Souza (2011), foram identificadas algumas
das propriedades fundiarias presente em Olinda até o final da década de 1920, conforme
figura 38. O autor salienta que muitas das estruturas fundiarias foram apropriadas para

possibilidades promotoras da expansdo urbana, como a pratica de aforamentos,

14 ANDRADE (1979) e MENEZES (1997) apud SOUZA (2011).
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aumentando os lucros dos proprietarios com terrenos de aluguel.

Figura 38 - Propriedades fundiarias presentes em Olinda, 1920.
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Fonte: Prefeitura de Olinda apud Souza, 2011, adaptado pela autora, 2019.

Dentre as propriedades, destaca-se a de Forno da Cal e Fragoso. A primeira foi
adquirida em 1944 pela empresa Novas Indlstrias Olinda Sociedade Anénima
(Novolinda), e a segunda pela Companhia Industrias Reunidas Olinda (Ciro) em 1951,
ambas importantes grupos industriais®® que contribuiram para o desenvolvimento
territorial olindense®® (SOUZA, 2011).

Salienta-se que esta pratica foi antecessora aos registros de parcelamento do solo,
iniciado pela Prefeitura Municipal de Olinda em 1930. Em tal década, apenas trés
parcelamentos foram aprovados, ja nos seguintes, a partir de 1940, foram cerca de 39
parcelamentos autorizados, subdivididos em distintos pontos territoriais do municipio: no
litoral Norte, no Oeste e, ainda, se computou porc¢des no Sudoeste e Sul da cidade ‘antiga’
de Olinda (SOUZA, 2011). Apesar da presenca em diversas areas, € possivel notar pela
figura 39, que os parcelamentos estavam mais concentrados na dire¢cdo nordeste,
sobretudo na extensdo litoranea.

15 A descoberta de fosfato nas terras do Forno da Cal e Fragoso possibilitou exploragdo conjunta pelas
empresas Novolinda e Ciro, que consolidaram unido por meio da criacdo da empresa Fasa comercializar o
minério, atendendo ndo apenas demanda regional, mas também nacional (SOUZA, 2011).

16 Apds o periodo de exploragdo do fosfato, as areas foram desmembradas e originaram alguns dos bairros
da cidade a partir do parcelamento do solo, como Peixinhos e Vila Popular (SOUZA, 2011).
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Figura 39 - Parcelamento do solo em Olinda— 1931 a 1957.
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Fonte: Prefeitura de Olinda apud Souza, 2011, adaptado
pela autora, 2019.

No perimetro nacional, na década de 1930, foram criados os Institutos de
Aposentadorias e Pensdes (IAPs), importantes 6rgaos publicos na promocao da habitacdo
social no pais. Em Pernambuco, devido aos IAPs serem direcionados para uma politica
exclusiva, ndo atendendo outras classes sociais que necessitavam de habitacdo, outros
projetos foram fundados. Podemos citar nesse sentido, a Liga Social Contra 0 Mocambo
(LSCM), primeiro conjunto habitacional em Olinda que buscou atender projetos
habitacionais econdmicos destinados a parcela da populagdo com menor condigdo
financeira.

Em 1940, a populacédo de Olinda estava em 36.712 habitantes. Na década de 1950,
esse guantitativo praticamente dobrou com um crescimento populacional para 62.435
habitantes. Nesta mesma década, 0 municipio teve o maior nimero de producdo de
parcelamentos desde entdo, com 78 unidades, que possuiam dimensdes variadas de glebas
e auxiliaram na transformacao de grande parte do uso do solo do territorio de rural para
urbano (NOVAES, 2010).

O processo de parcelamento do solo é uma forma de producdo do espaco, na
medida em que ocorre uma dinamizagao, com novos modos de ocupagéo, onde o agente
capitalista ao perceber este movimento visualiza na &rea uma oportunidade para aquisicéo
de renda com a terra. A0S poucos, novos arranjos vao sendo atraidos para a cidade a partir

destes parcelamentos, assim como atracéo de pessoas que moravam em zonas adjacentes.
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Em meados de 1959, o municipio de Olinda delimitou 0 zoneamento no territdrio,
constituido dos chamados Quadros ‘Urbanos’, ‘Suburbados’ e ‘Rural’, conforme figura

40, onde podemos constatar a posi¢do de cada uma delas.

Figura 40 - Zoneamento de Olinda, 1960.
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Fonte: Prefeitura de Olinda apud Souza, 2011, adaptado pela autora, 2019.

Nos anos de 1960, ocorria no Brasil uma ascensdo dos conjuntos habitacionais,
alguns dos parcelamentos aprovados no municipio de Olinda foram direcionados para a
insercdo desses empreendimentos imobilidrios promovidos pela politica do Banco
Nacional de Habitacdo (BNH). Vale destacar que nesta época Olinda era tratada como
uma alternativa de expansdo populacional de Recife devido a proximidade das cidades,
diante disto, o governo do estado passou a construir na cidade grandes conjuntos
habitacionais.

Dentre 0s possiveis projetos habitaionais a serem citados, podemos mencionar
aqueles vinculados as cinco etapas do conjunto habitacional do Rio Doce, o do Instituto
de Orientagdo as Cooperativas Habitacionais (Inocoop), o que implantaria o conjunto
habitacional conhecido como Ouro Preto Cohab e 0s projetos-empresa, tanto o da
Novolinda, que originaria o conjunto Jardim Brasil, como o da Ciro, com a construcao da
Cidade Tabajara (SOUZA, 2011).

Nesse sentido, a habitacdo € um importante fator no processo de construcéo e
expansdo das cidades. Os conjuntos habitacionais respondem por grande parte dessas
transformacoes, visto que além da expansdo da malha urbana e de infraestrutura, serviram
de base para a génese de alguns dos bairros, inclusive emprestando o nome dos conjuntos
aos bairros. Isto expde a relacdo da construgdo desses conjuntos habitacionais como
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formadores de aglomerados urbanos, na medida em que refletem na estruturacéo e
expanséo do espago urbano da cidade.

Levando em consideracdo a localizagdo dos conjuntos habitacionais, por vezes
instalados em &reas sem estrutura necessaria, o Estado é o agente responsavel pela
implantacdo dos servigos publicos bésicos necessarios para a implantagdo desses
empreendimentos. No entanto, na maioria dos casos da populagdo segregada, esse agente
se mostra de maneira ineficiente no que diz respeito a distribuicao dos servigos coletivos,
gerando assim uma cidade desigual.

A implantagdo dos conjuntos habitacionais repercutiu no crescimento
populacional da cidade, que no periodo entre 1940 e 1970, saltou de 36.712 para 196.152
habitantes, reflexo também dos primeiros conjuntos habitacionais. Nos anos posteriores,
1970 — 2000, ocorreu mais uma elevacéo, a populacdo de Olinda passou em 2000 para

367.902 residentes, conforme a tabela 5.

Tabela 5 - Populacéo residente em Olinda, 1872 — 2000.
POPULACAO RESIDENTE
1872 | 1900 | 1940 1960 1970 1980 2000
Olinda | 12.000 | 20.000 | 36.712 | 109.953 | 196.152 | 281.858 | 367.902
Fonte: Novaes, 2010.

Entre os anos de 1967, quando teve inicio o surgimento de parcelamentos ligados
a politica do BNH, até meados de 1980, significou um grande quantitativo de
parcelamento, conforme pode-se verificar na figura 41. E possivel identificar que a partir

dos anos posteriores, entretanto, ocorreu reducéo.
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Fonte: Prefeitura de Olinda apud Souza, 2011, adaptado pela autora, 2019.
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Nesse processo, diversas categorias de agentes estavam envolvidas, conforme
gréafico 1 a seguir. A categoria de promotor, foi a que teve a maior atuacao, seguida por
pessoa juridica, poder publico e instituicdo religiosa. A pratica do parcelamento do solo
contribuiu para introduzir uma diversificacdo das construcdes, além de promover um
incremento populacional no municipio ao longo dos anos, principalmente quando esteve

associada a atuagdo do BNH.

Grafico 2 - Agentes atuantes em Olinda, 1967 - 2006.
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Fonte: Prefeitura de Olinda apud Souza, 2011.

Com diferentes processos de producdo do solo vigentes, se fazia necessario
desenvolver uma ferramenta de planejamento urbano para auxiliar na organizacdo
espacial. Com este objetivo, foi elaborado o primeiro instrumento legal com referéncias
a ocupacdo do solo e a divisdo territorial, fundamental para organizacdo e expansao

ordenada do municipio.

3.1.3 Crescimento urbano e as implicagdes territoriais

A partir do crescimento demografico e da expansdo das areas urbanas, houve uma
preocupacdo com a organizacdo do espaco urbano da cidade. Em 1973, Olinda ganhou
seu Plano Diretor, chamado Plano Desenvolvimento Local Integrado de Olinda (PDLI),
foi o primeiro a ser elaborado no municipio e apresentou uma divisao territorial em 12

setores, conforme figura 42.
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F_igura 42 - Divisao - Setores da cidade de Olinda, 1972.
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Fonte: Prefeitura de Olinda apud Souza, 2011, adaptado
pela autora, 2019.

Para elaboracdo do PDLI, foi considerado que o crescimento da cidade tendia ao
aumento dos aglomerados populacionais que recebiam financiamento do BNH, bem
como das edificagdes em parcelamentos aprovados que formavam conjuntos, cuja
concepcao resultava em auséncia de organicidade.

Assim, as localidades foram distinguidas em: cidade velha; o bairro novo; os
aglomerados surgidos espontaneamente (Peixinhos, Aguas Compridas e Salgadinho); os
conjuntos habitacionais frutos dos programas do governo para populacdo de baixa renda
(Ouro Preto, Rio Doce, Peixinhos e Jardim Brasil); e, 0 espaco praticamente desocupado,
no interior do municipio. Todos esses lugares citados existentes na cidade foram
incorporados em trés tipologias ocupacionais: espontaneas, por populacéo de baixa renda;
dirigida, por cooperativas habitacionais; e, dirigida particular, associada as classes media
e alta (SOUZA, 2011).

O crescimento urbano e ocupacgéo territorial de Olinda sofreu alteragdes no
decorrer das décadas, o que refletiu no crescimento e configuracdo da cidade. De 1960 a
1995, conforme figura 43, os espacgos foram sendo ocupados, principalmente, a partir das
extremidades. O territorio foi praticamente todo ocupado, sendo possivel perceber que
toda a area verde da cidade foi desaparecendo e se tornando um poligono mais restrito a

zona rural.
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Figura 43 - Direcdo de crescimento de Olinda — 1960, 1970 e 1995.
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Fonte: Prefeitura de Olinda, SEPLAMA/DIM, 2006 apud Nascimento, 2008, adaptado
pela autora, 2019.

O Bairro Novo foi o primeiro dentre os demais que surgiram na orla maritima,
como Jardim Atlantico e Casa Caiada, para onde se mudaram moradores da parte alta de
Olinda, uma vez que a area representava uma melhoria de status para a classe com melhor
poder aquisitivo. Comegaram a ser construidas residéncias ‘nobres’, com alto padrao
arquiteténico, distintas das existentes no Sitio Histdrico com caracteristicas construtivas
das casas coloniais (NASCIMENTO, 2008).

A cidade, assim, se expande por meio da atuacdo dos agentes econémicos,
politicos e sociais que controlam e promovem a producdo do espaco urbano. Comegam a
surgir os primeiros edificios de grande porte inerentes ao processo de verticalizacdo na
orla da cidade, fazendo contrastar com as tipologias coloniais presentes no sitio histérico.

O processo de verticalizacdo comeca a ser inserido nas areas litoraneas como
estratégia para a reproducdo do capital que vem alterando a configuracdo e a paisagem
urbana. O poder publico, nesse sentido, atua como elemento regulador da expansédo
urbana, além de oferecer condigdes basicas por meio de infraestrutura necessarias para a
expansao imobiliaria.

Em 1997, outro Plano Diretor se fez necessario. Composto por cinco titulos, entre
outras questdes abordadas, esta a divisdo territorial do municipal, dividida em: as areas
ndo urbanizaveis, as areas urbanizaveis e as areas de urbanizacdo cautelosa (SOUZA,
2011).As areas ndo urbanizaveis seriam aquelas que tém sua estrutura fundiaria como
funcdo social, onde ndo serdo permitidos a incorporacéo de edificacdes e de parcelamento

do solo para fins urbanos, sendo destinadas a ampliacdo de atividades agricolas e a



70

preservacao do meio ambiente, entre as quais esta a zona rural e ambiental.

Ja as areas urbanizaveis, encontram-se subdividas em duas zonas: a Zona de
Urbanizacdo, que se subdivide em 2 setores (setor de urbanizacdo intensiva e setor de
urbanizacéo restritiva) e a Zona de Urbanizacdo Programada, que se subdivide em 5
setores (setor de expansdo urbana, setor de renovacdo urbana, setor de requalificagéo
urbana, setor de revitalizagdo urbana e setor de reabilitacdo urbana). E na concepcdo das
areas de urbanizacéo cautelosa, ficariam as de valores histéricos, culturais e ambientais,
com o intuito de impedir a degradacédo desses valores reconhecidos (PREFEITURA DE
OLINDA, 1997, apud SOUZA, 2011).

Né&o estava presente no instrumento uma preocupagao significativa em limitar o
processo de verticalizacdo que ja vinha ocorrendo principalmente nas areas proximas a
orla maritima. Devido ao setor secundario e terciario ainda serem insuficientes, era
através da arrecadacdo de impostos, principalmente por meio do IPTU, que crescia a
receita do municipio, por isto a concep¢do da verticalizagdo se fazia presente (SANTOS,
2016).

Em 2004, ocorreu uma revisdo!’ do Plano Diretor, que em 2008 foi alterado pela
Lei complementar 032/2008, sendo o instrumento em vigor até o0 momento. O territorio
do Municipio foi dividido em duas macrozonas: a Macrozona Rural, que tem a divisdo
territorial conforme legislacdo especifica, e a Macrozona Urbana, que compreende os 11
tipos de zonas, conforme descricdo e figura 44.

| - Zona de Reserva Futura (ZRF);

Il - Zona de Consolidacéo da Ocupagéo (ZCO);

111 - Zona de Verticalizacdo Moderada (ZVM);

IV - Zona de Verticalizagdo Elevada (ZVE);

V - Zona de Protecdo Ambiental Especial (ZPAE);

VI - Zona de Prote¢cdo Ambiental Recreativa (ZPAR);
VII - Zona Especial de Protecdo do Patrimonio Cultural (ZEPC);
VIII - Zona Especial de Interesse Social (ZEIS);

IX - Zona de Grandes Equipamentos (ZGE);

X - Zona de Aterro Sanitario (ZAS);

X1 - Zona de Interesse Estratégico (ZIE)

17 Lei complementar n® 026/2004.
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Figura 44 - Mapa de ordenacdo e controle da ocupacéo territorial de Olinda, 2008.
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Fonte: Plano Diretor de Olinda, Mapa de Ordenacdo e Controle da Ocupagéo Territorial, 2008,
adaptado pela autora, 2020.

f‘:; Terminais de Integracdo propostos

Com objetivo de cumprir o regulamento do Estatuto da Cidade, através da Lei
n°10.257/2001, Art.40, no qual é previsto que ‘‘§ 30 A lei que instituir o plano diretor
devera ser revista, pelo menos, a cada dez anos”’, esta em andamento o processo de
revisdo do Plano Diretor do municipio. Desde 2016 sdo realizadas oficinas e audiéncias
publicas, além de reunides dos 6rgdos competentes com a pretensdo de analisar a
necessidade de ajustes nos principais capitulos presentes no instrumento.

De forma a compreender as configuragdes da producgdo do espago no cenario atual
das distintas localidades de Olinda, o proximo topico faz referéncia a uma obordagem
mais voltada para este contexto, com aspectos mais recentes.
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3.1.4 Panorama atual da organizacéo espacial de Olinda

Ao mesmo tempo que existe a parte histérica com sua arquitetura e caracteristicas
de onde ocorreu os primérdios da cidade, também esta presente na organizacdo urbana de
Olinda localidades suburbanas, as areas urbanas e verticalizadas, onde encontra-se a faixa
litornea, e a zona rural. Em sintese, para melhor compreensao, a figura 45 ilustra o

panorama.

Figura 45 - Representacao da organizacdo urbana de Olinda.
- . | LEGENDA

=== Area suburbana e com
presenga de conjuntos
habitacionais (BNH)

Paulista ‘ Rt ‘ +-~ Zona Rural
i 4 ¢ === Area verticalizada e
em processo de
verticalizagao
Area Sitio Histérico
e entorno
(O Patteo Olinda Shopping

Font A Autora, 2019.

Com o passar dos anos, Olinda comecou a se desenvolver e apresentar novas
configuracdes. Devido aos distintos processos que auxiliaram a expansao e producao do
espaco urbano da cidade, conforme visto nos itens anteriores, a populagdo se tornou mais
densa, o que refletiu na ocupacéo espacial.

No ano de 2000 Olinda tinha em torno de 367.802 residentes, sendo 360.554 em
area urbana e 7.348 rural, ja em 2010, passou para cerca de 377.779 habitantes, enquanto
370.332 residia em area urbana e 7.447 rural, conforme tabela 6. De acordo com os dados
mais recentes, no ano de 2019 o indice estaria na ordem de 392.483 residentes, segundo
estimativa divulgada pelo IBGE, com taxa de urbanizacdo de 98%, o que faz de Olinda

um municipio eminentemente urbano.
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Tabela 6 - Indices populacionais de Olinda, 2000 e 2010.

OLINDA
2000 2010
Populacdo residente 267.902 377.779
Urbana 360.554 370.332
Rural 7.348 7.447
Area total (km?) - 41,7
Densidade demografica (hab/km?) - 9.063,58

Fonte: IBGE, 2000; IBGE, 2010.

Entre 2000 e 2010, a populagdo cresceu a uma taxa média anual de 0,27%,
enquanto no Brasil foi de 1,17%, no mesmo periodo (ATLAS, 2019%). O municipio é
considerado o mais densamente povoado do Estado de Pernambuco, ficando a frente de
Recife com 7.039,64 hab/km? e Paulista com 3.087,66 hab/km2. A densidade
demografica, no censo demografico de 2000, foi estabelecido em 8.823,00 hab/km?, dez
anos depois, em 2010, o indice passou para 9.063,58 habitantes.

Em 2010, a populacdo ocupava um quantitativo de 113.238 domicilios
particulares permanentes. Desse total, cerca de 92.867 sdo destinados a casa unifamiliar,
seguido de apartamento com um total de 17.838 dos domicilios, das casas de vila ou em
condominio, que compreendem 1.986 residéncias e das casas de cdmodos ou cortico com

547 unidades, conforme tabela 7.

tabela 7 - Tipo e condi¢do de ocupacédo do domicilio em Olinda e Pernambuco, 2010.

TIPO DE DOMICILIO PERNAMBUCO | OLINDA
Casa 2.292.681 92.867
Casa de vila ou em condominio 23.821 1.986
Apartamento 221.489 17.838
Casa de cémodo ou cortico 8.879 547
CONDICAO DE OCUPACAO DO DOMICILIO

Proprio 1.889.896 84.977
Alugado 464.248 23.438
Cedido 179.350 4.102
Outra forma 13.378 721

Fonte: IBGE, 2010.

Com base na tabela acima, analisamos a conjuntura de ocupacéo territorial de
Olinda e pode-se observar que apesar de existir atualmente nas cidades uma dinamica
produtivista que tende a estimular a habitagcdo em edificios verticais, o tipo de moradia
convencional unifamiliar tem predominéncia consideravel quando comparado com as
habitagcdes multifamiliar.

Outro fator observado é a condicdo de posse do imovel. O nimero de imoveis

18 Atlas do Desenvolvimento Urbano no Brasil. Disponivel em:
http://www.atlasbrasil.org.br/2013/pt/perfil_m/4988/. Acesso em: 15 agosto 2020.
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préprios é significativo, estando com um percentual em cerca de 75%, em contrapartida,
0 numero de aluguéis fica quase quatro vezes abaixo do quantitativo da condigdo de
préprio, em torno dos 20%.

Esse dado na condicdo de ocupacdo alugado indica que 23.438 imoveis sdo de
propriedades distintas dos que residem no domicilio. Com isso, podemos ter em mente a
quantidade de proprietarios que tem no arrendamento um meio de obter renda, ou seja, 0
dono do imdvel tem um contrato com o morador mediante ao pagamento de um valor
estabelecido para que seja possivel 0 uso desse bem imovel.

A concentracdo habitacional foi se estabelecendo na cidade com o passar do tempo
e levando em consideracdo as estruturas existentes. Ao comparar 0 mapa que mostra o
tipo de ocupacéo e o mapa de distribui¢do de renda domiciliar per capita de 2010 (figuras
46 e 47), confirmamos que a concentracdo da populacdo com maior renda coincide com
as areas proximas a faixa litoranea — a Leste no mapa, onde estéo as habita¢fes de padrao

construtivo médio/alto e maior verticalizacéo.

Figura 46 - Renda domiciliar per capita no municipio de Olinda, 2010.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Olinda, DIM, 2010, adaptado pela autora, 2019.
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Figura 47 - Padrdo construtivo presente na cidade de Olinda, 2010.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Olinda, DIM, 2010, adaptado pela autora, 2019.

Nas areas proximas a orla, a valorizacdo do solo urbano é uma das causas que
explicam o processo de ocupagdo por camadas da populacdo que dispdem de um maior
padréo de renda. No Bairro Novo, em Casa Caiada e demais bairros que resultaram seja
de loteamento ou de conjuntos habitacionais planejados, compreende-se a existéncia de
redes de infraestruturas e de servi¢os urbanos com nivel de atendimento de razoavel a
bom.

As localidades com predominéncias de conjuntos habitacionais sdo aquelas que,
em sua maioria, tiveram origem a partir dos projetos de moradia financiados pelo BNH.
Ja as areas com topografia acidentada, sdo na maioria dos casos compostas por morros,
sobre 0s quais se situam 0s maiores adensamentos, com hegemonia de residéncias com
padrdo mais simples e materiais precarios, cenario distinto das areas proximas ao mar e
com topografia plana, que apresentam processo de verticalizacdo de alto padrao.

A tipologia construtiva foi se firmando nas distintas areas a partir do
desenvolvimento e ocupacéo da cidade. Podemos analisar que desde a expanséo da cidade
as areas litoraneas e as mais proximas foram sendo ocupadas por familias com melhores
condicGes de renda, ja as localidades mais afastadas a estas, abrigaram as camadas com
menores rendimentos.

Cabe salientar que a producéo do espaco urbano é um processo dindmico, pois as
transformacdes que se articulam sdo, a todo momento, alteradas e renovadas por
diferentes agentes. Nos bairros de Olinda, de acordo a figura 48, podemos analisar que

diferentes atores atuam de forma estratégica na produgdo dos espagos na cidade.
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Figura 48 - Agentes envolvidos nos parcelamentos registrados por bairros, 2010.
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Fonte: Prefeitura de Olinda apud Souza, 2011, adaptado pela autora, 2019.

E possivel notar que a categoria de promotor imobiliario é atuante em quase a
totalidade dos bairros, sendo assim, o que mais desempenha atividade no municipio em
geral, seguido da pessoa fisica, pessoa juridica, do poder publico e instituicdo religiosa.
Destacamos 0s bairros de Casa Caiada e Bairro Novo, por além de estarem inserido no
recorte espacial da pesquisa, ter a presenca dos promotores imobiliarios em maior
percentual quando comparado aos demais atores que atuam nestas areas, sendo mais da
metade do percentual inserido no gréfico.

Nesse sentido, a terra urbana, na légica do mercado imobiliario, suporta um ciclo
produtivo que a transforma em mercadoria-edificio, com particularidades que a diferencia
das demais mercadorias e articulada por distintos agentes. Dessa forma, os terrenos
urbanos apresentam singularidades por sua localizagdo na cidade, onde sdo levados em

consideracao valores de uso irreproduziveis.

O uso do espago urbano produzido enquanto mercadoria evidencia a
predominancia do valor de troca em detrimento ao valor de uso, o que
ocasiona profundas modificagbes na cidade, origina novas formas e
fungdes, redefine os referenciais da vida urbana, que interferem na
concepcao e no modo de viver dos seus habitantes (SILVA, 2011, p,
36).
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Para Barreto (2012), a terra urbana apresenta uma caracteristica propria inerente
a sua natureza, a ligacdo com os aspectos decorrentes da aglomeragdo urbana. As
condicdes de valorizacdo do capital presentes nas distintas por¢es urbanas ndo estdo
associadas unicamente ao terreno em si, mas principalmente a situacdo deste dentro do
todo urbano, visto que as aglomeracgdes urbanas proporcionam valores de uso de acordo
com as localizagdes onde estdo inseridas.

Nessa conjuntura, ao levar em consideracdo o grau de acessibilidade e a presenca
de equipamentos e servigos coletivos, o setor imobiliario tende a intensificar a atuagéo
nestas areas. Nesse processo de producdo do espacgo urbano, os grandes equipamentos
comerciais, como 0s shopping centers, geram diversos interesses durante o encadeamento
de sua instala¢do, ndo raro, sdo elementos que atraem nOvos UsoS e ocupagoes.

Frisa-se, assim, que o capital imobiliario propende a se beneficiar também da
localizagéo desses empreendimentos, na medida em que tiram vantagem com a promocao
do acesso aos servicos e comércio presentes nessas amplas edificagdes, ou seja, a partir
de uma valorizacdo simbdlica associada a figura dos shoppings, na tentativa de atrair
mercado consumidor.

Diante disso, considerando o shopping center um elemento que atrai multiplos
efeitos no espaco urbano, a partir de agora apresentar-se-a o contexto de implantacéo do

primeiro shopping center em Olinda, o Patteo Olinda Shopping.

3.2 0 CONTEXTO DE INSERCAO DO PATTEO OLINDA SHOPPING

Olinda ocupa o 8° lugar na economia pernambucana, com Produto Interno Bruto
(PIB) municipal em torno de R$4.922.455,63, segundos dados do IBGE. Este valor é
composto tanto pela producdo agricola, que representa um percentual aproximado de
0,05%, da industria, que esta em torno de 17,55%, e do setor de servi¢cos, com cerca de
82,5%.

A partir da composicao do valor, pode-se perceber que o setor com maior retorno
financeiro e que influéncia em maior potencial no PIB de Olinda é o de servicos, seguido
pela industria e, posteriormente, o agropecuario, com ndmeros mais irrisérios. Dentre 0s
possiveis empreendimentos com potencial para movimentar o setor terciario, o shopping
center instalado na cidade oferece esta possibilidade, haja visto que é um elemento

gerador de empregos formais e informais nas areas circunvizinha, com tendéncia a grande
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influéncia no incremento da economia do municipio.

Sobre isto, em 2014 quando ocorreu 0 evento para apresentar o projeto do Patteo
Olinda Shopping ao publico, o entdo prefeito Renildo Calheiros citou'® a necessidade de
um empreendimento comercial de grande porte na cidade para proporcionar
desenvolvimento na economia:

““No inicio, o shopping vai gerar 1600 empregos, s6 na sua construgao.
J& no seu funcionamento, serdo 5 mil novos empregos. Segundo estudo
da Secretaria da Fazenda e Administracdo de Olinda, o ICMS do
municipio crescera entre 30 e 50 milhdes por ano. O ISS deixara para o
municipio entre 5 e 8 milhGes de reais. O PIB hoje de Olinda esta na

ordem de R$3 bi. S6 com o shopping, havera o aumento de R$1,5 bi no
PIB do municipio”’

O Prefeito também citou a vinculagdo de Olinda a Recife nesse setor, onde

repercutia na economia negativamente:

““Hoje o shopping de Olinda ¢ no Recife. Quando um morador de.
Olinda sai para comprar no Recife, ele gera emprego no Recife,
movimenta a economia da outra cidade e gera arrecadacdo, l4. Ele
subtrai a economia de Olinda, em proveito da economia do Recife. Para
uma cidade que € ja pobre, isso € a propria morte.”’

Sobre este aspecto, vale salientar que por Recife ser o nucleo central de
Pernambuco concentra servicos, empregos, infraestrutura, em torno dos quais gravita a
populagdo metropolitana como um todo. Segundo pesquisa realizada por Marinho,
Gongalves e Ajara (2016) sobre o movimento pendular e ocupacdo na RMR, os
municipios vizinhos Jaboatdo dos Guararapes, Olinda e Paulista, compdem a classe dos
fluxos superiores a 40.000 pessoas, correspondendo a 54,2% que se dirigem a capital para
trabalhar.

Em relagdo as atividades mercantis, em analise desenvolvida por Marinho, Leitéo
e Lacerda (2007) salientou-se que a RMR tem no Recife uma forte centralidade, com uma
importante area de influéncia com concentracdo de comércio e servigos. Nessa
percpectiva, além da presenca de equipamentos comerciais de grande porte, outro
elemento atrator a ser considerado é o centro comercial principal de Recife, que abrange
os bairros de Séo José, Santo Antdnio e Boa Vista, conhecidos pela diversidade de
comeércio e servico que abrigam.

Devido a proximidade entre Olinda e Recife, e aos eixos viarios existentes, 0s

olindenses tém acesso sem grandes deslocamentos para este complexo mercantil

19 patteo Olinda Shopping é apresentado ao publico. Disponivel em: https://www.olinda.pe.gov.br/patteo-
olinda-shopping-e-apresentado-ao-publico/. Acesso em: 21 mai 2020.
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supracitado e os shopping centers, conforme figura 49.

Figura 49 - Eixos viarios, comerciais e estabelecimentos mercantis em Olinda e Recife.
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Fonte: A Autora, 2019.
De acordo com relatos de moradores (NASCIMENTO, 2008, p.251), no que tange

as mudancas que ocorreram na expansao da cidade e no crescimento populacional durante
as décadas, as lembrancas mais marcantes sdo as relacionadas as melhorias no transporte
publico, no crescimento do comércio com a presenca de supermercado e também do
Shopping Tacaruna (indicado na figura 49), que mesmo néo localizado em Olinda, esta
situado em uma area de ligacdo entre a cidade e o Recife.

Nessse sentido, a inser¢do do Patteo Olinda Shopping, além de gerar empregos e
movimentar a economia, tem como uma das finalidades principais estimular o comércio
na cidade. A area onde 0 equipamento esta instalado, como veremos mais
detalhadamente, estd previsto no Plano Diretor vigente como ‘Novo Centro’, com
importancia estratégica para o desenvolvimento urbano do municipio. Com isto, a
intencdo € que o shopping center supra a caréncia da populacional na oferta de
estabelecimentos de comércio e servico, diminuindo o fluxo de deslocamento

intermunicipal.
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Analisando a figura 49, temos ainda a densidade demografica de Olinda segundo
censo demogréafico 2010 realizado pelo IBGE. Verifica-se que h4 uma disparidade ao
analisar a faixa litoranea e as demais localidades, nas quais sdo encontrados niveis mais
altos, principalmente onde ha concentracdo de conjuntos habitacionais e aglomerados
subnormais. J& na faixa litordnea, tem baixa predominancia de habitantes por kmz, cujas
areas sdo ocupadas pela camada com renda mais elevada.

Nesse sentido, 0s eixos comerciais presentes na cidade estdo localizados em
diferentes areas e diferem em relacdo a parcela da populacéo que séo assistidas. O trecho
que abrange a Avenida Presidente Kennedy no bairro de Peixinhos, atende a uma
populacdo de maioria de baixa renda, em massa, ja a Avenida Getdlio Vargas, onde
também esté situado o Patteo Olinda Shopping, abastece a parcela de média e alta renda,
gue ocupam a area em predominancia.

Em relacdo a estrutura espacial urbana das cidades, Villaca (2001) considera o
centro principal da metrépole onde esta a maior aglomeracdo de empregos, comércio e
servicos. J& o0s subcentros, também apresentam diversificados estabelecimentos
mercantis, entretanto com uma representagdo menor do que o centro principal. O autor
ainda reitera que os subcentros ndo agem igual ao centro principal, abastecendo a cidade
em geral, mas sim apenas uma parte da cidade.

Ainda segundo Villaca (2001), tais subcentros sdo localizados em areas com
disponibilidade de infraestrutura e a acessibilidade, otimizando os deslocamentos, para o
qual é necessario estarem situados proximos as vias que oferecam uma melhor
mobilidade.

Pode-se interpretar que o Patteo Olinda Shopping esté localizado em area onde se
enguadra um subcentro ja existente, entretanto, devido a caracteristica polarizadora destes
equipamentos urbanos de atrair usuarios de diversas localidades, mesmo fora da sua area
de influéncia primaria, além de ser um elemento indutor da produc¢éo do espaco urbano,
séo capazes de constituir uma centralidade na area onde séo inseridos.

Assim, embora ainda ndo apresente tal caracteristica de forma nitida, a area onde
o Patteo Olinda Shopping esta inserido pode se tornar futuramente o centro comercial da
cidade, devido a concentracdo e intensa aglomeracdo de servi¢os e comercios. Para
melhor compreensdo da area onde o shopping center esta localizado, faz-se necessario

analisar mais detalhadamente, conforme o tépico a seguir.
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3.2.1 Patteo Olinda Shopping e as particularidades da area onde esta inserido

O terreno em que o Patteo Olinda Shopping esta situado pertencia ao lote do
Quartel da Policia do Exército, mais conhecido como Quartel da PE. E importante
ressaltar a presenca da rede de supermercado Hiper-Bompreco, atualmente intitulado Big
Bompreco, inaugurado no final de 2006, na mesma parcela do solo onde o shopping esta

inserido, ocupando cerca da metade da area total, consoante figura 50.

| = == PATTEO OLINDA SHOPPING
. === BIG BOMPRECO

TR S R L R Q‘.

Vel w. | AN : 3 4 J I
Fonte: Google Earth, 2019, adaptado pela autora, 2019.

A composicao de duas grandes edificagOes destinadas a atividade comercial uma
ao lado da outra é semelhante a de um complexo comercial, que atraem novos
estabelecimentos de comércio e servicos, impulsionando muitas vezes a substituicdo do
uso habitacional pelo terciario e intensificando a verticalizacdo nas quadras proximas.

O Patteo Olinda Shopping foi construido por meio de investimentos do Grupo
Celso Muniz, responsavel por outros empreendimentos de grande porte no estado de
Pernambuco, e a HBR Realty, controlada pela Hélio Borenstein S.A., empresa paulista
que atua no segmento de desenvolvimento e administracdo de propriedades imobiliarias.

O shopping esta localizado entre os bairros de Casa Caiada e Bairro Novo,
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conforme figura 51, entre as avenidas Governador Carlos de Lima Cavalcanti e Getulio
Vargas, possui uma area total construida de 137 mil m? e ABL de 51mil m2, com 2.300

vagas para estacionamento, em uma estrutura volumeétrica totalmente fechada, ilustrada

na figura 52.

Figura 51 - Localizacdo do Patteo Olinda Shopping.

l LOCALIZAGAO

Localizag#o do shopping center entre os baimos Casa Caiada e Bairo Novo [t

Legenda

@ BARRONOVO

| CASACAMDA

@ PATTEO OLINDA SHOPPING

, &
Fonte: Google Earth, 2019, adaptado pela autora, 2019.

Figura 52 - Edificio do Patteo Olinda Shopping.

Fonte: https://robertajungmann.com.br/2018/04/18/shopping-patteo-olinda-
abre-as-portas-na-proxima-quarta-25/. Acesso em: 12 out 2019.

Segundo a ABRASCE, o Patteo Olinda Shopping é classificado como do tipo
tradicional de porte regional, uma vez que tem ABL entre 30.000 a 59.999 m2. A
edificacdo compreende oito pavimentos, sendo um semienterrado e sete pavimentos
superiores.

A estrutura viaria circundante ao lote é caracterizada como vias arteriais (Avenida
Carlos de Lima Cavalcanti e Avenida Getulio Vargas) configurada com a presenca de
quatro faixas de trafego largas, sendo desses duas para mao e a mesma quantidade para
contramdo.As ruas Professor Marculino Botelho e Doutor Eduardo Morais s&o
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conceituadas como vias coletoras, as quais também possuem a presenca de quatro faixas,
duas para uma determinada direcdo e a outra na direcdo oposta.

O transporte publico responsavel por abastecer a area também transitam pelas
avenidas supracitadas, as quais sdo responsaveis por comportar grande parte do trafego
da cidade de Olinda, além das viagens para municipios limitrofes, como Paulista e Olinda,
promovido pelo movimento pendular.

Em relacdo ao eixo comercial existente na area, € composto com multiplos
estabelecimentos, formados por galerias, restaurantes, empresas, farmacias e
supermercado. Além disso, é percebivel a comparéncia de clinicas, hospitais e instituicoes
educacionais.

A area onde o empreendimento esta localizado, de acordo com o Art. 36 do Plano
Diretor vigente, integra a Zona de Interesse Estratégico (ZIE) 01, onde se tem o
planejamento para um ‘Centro Novo’, conforme figura 53. Essa area da ZIE ‘‘consiste
em uma zona que pela sua localizagdo, extensdo e continuidade territorial assume

importancia estratégica para o desenvolvimento urbano do Municipio’” (OLINDA, 2018).

Figura 53 - Localizacdo da Zona de Inte@g;e Estratégico 01 — ZIE 01.

PAULISTA

RECIFE

Fonte: Plano Diretor de Olinda, Mapa de ordenagéo e Controle da Ocupagéo
territorial, 2008, adaptado pela autora, 2019.

A delimitacdo dessa area tem a finalidade de impulsionar as atividades produtivas
para 0 municipio. Destaca-se ainda que a ZIE 01 esta inserida na Zona de Verticalizagdo
Elevada (ZVE) 03 e proxima a ZVE 04 e a Zona de Verticalizacdo Moderada (ZVM) 4m
com quadras proximas a orla maritima e de bastante interesse do mercado imobiliario,

com elevados coeficientes para construcéo de edificios, conforme tabela 8.



Tabela 8 - Coeficientes das zonas - ZIE 01, ZVE 03, ZVE 04 e ZVM 04.

COEFICIENTE DE | QUANTIDADE | QUANTIDADE
ZONA APROVEITAMENTO | MAXIMA DE BASICA DE
MAXIMO PAVIMENTOS | PAVIMENTOS
ZIE 01 75 25 20
ZVE 03 7,5 25 20
ZVE 04 6,0 20 15
ZVM 04 4,9 10 N&o se aplica

Fonte: Plano Diretor de Olinda, 2008.

Esta em desenvolvimento a composicao de uma nova proposta do Plano Diretor
para a cidade. Até o presente momento, foram divulgados® pelo municipio algumas
informagdes sobre as provaveis alteracdes no zoneamento e as alteragdes nos coeficientes
de utilizacdo e no nimero de pavimento basico e maximo. A seguir, destacou-se a zona

de interesse da pesquisa, a que engloba o Patteo Olinda Shopping, conforme demonstra

a figura 54.

Figura 54 - Proposta para revisdo do Plano Diretor de Olinda - ZVE 02.
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ZVE 02- Zona de Verticalizagdo Elevada 02
Av. Getulio Vargas e Av. Gov. Carlos de Lima
Cavalcanti pode ter coef. 4, pav. Basico 15,
pav. Max. 20 para viabilizar empreendimentos
sustentaveis, com recuos e afastamentos
laterais que favorecem iluminacao e ventilagao
no conceito de adensamento préximo aos eixos
de mobilidade.

20 pavimentos nos lotes da avenida podem ter
térreo com fachada ativa.

Fonte: Prefeitura de Olinda, Proposta da Revisdo do Plano Diretor de Olinda, 2019,
adaptado pela autora, 2019.

A ZVE 02, destacada na figura anterior, sera composta da atual ZVE 03 e ZVM
4, onde estdo inseridos os bairros de Casa Caiada e Bairro Novo. E proposto que as areas
onde estdo dois dos principais eixos viarios da cidade — Av. Getulio Vargas e Av. Gov.
Carlos de Lima Cavalcanti — tenham coeficiente de aproveitamento 4,0, pavimento

maximo e basico limitados em 20 e 15, respectivamente, conforme tabela 9.

20 Disponivel em: https:/drive.google.com/drive/folders/IDE51wyKVrcfBY IUWIGMI1-K02skxwkag.
Acesso em: 12 jan 2020.
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Tabela 9 - Comparativo entre os coeficientes do Plano Diretor 2008 e proposta de revisdo.

Zona Zona Coeficiente | Coeficientede | N°de N° de N° de N° de
Atual Proposta | de Utilizag&o Utilizacao pav. pav. pav. pav.
atual proposto basico basico | maximo | maximo
atual | proposto atual proposto
ZIE 01 ZIE 01 75 4,0 20 15 25 20
ZVE 03 ZVE 02 7,5 4,0 20 15 25 20
ZVE 04 ZVE 03 6,0 4,0 15 Né&o se 20 20
aplica
ZVM 04 | ZVE 02 4,9 4,0 Néo se 15 10 20
aplica

Fonte: Plano Diretor de Olinda, 2008; Prefeitura de Olinda, 2019.

Ao se analisar o quantitativo estabelecido no Plano Diretor atual e o0 proposto na
revisao do documento, verifica-se uma diminuicdo em praticamente todos os indicadores.
Tal subtracdo da quantidade de pavimentos maximo e basico é um fator importante no
controle da producéo do espaco, limitando a verticalizagéo e as acdo dos incorporadores
imobiliarios nos projetos de edificios com altos gabaritos.

Em contrapartida, a flexibilizacdo do zoneamento nos bairros proximos ao
shopping center pode estimular o mercado imobiliario na producédo de grandes edificios
nestas localidades, podendo modificar o potencial construtivo das areas e criar contrastes
sem uma transformacdo gradual deste cenério.

Vale ressaltar que a forma de moradia predominante em Olinda é a unifamiliar
com 82,01%, conforme censo demografico 2010, ja a tipologia multifamiliar fica em
segundo lugar com percentual de 15,75%. Os bairros mais proximos ao shopping center,
o0 Bairro Novo e Casa Caiada apresentam cenarios distintos em relacdo as caracteristicas
tipoldgicas.

No Bairro Novo, quase 60% da ocupacdo compreende-se por casas € em torno de
40% apartamentos. Por outro lado, em Casa Caiada as residéncias unifamiliares ocupam
ordem de 28,14% e as unidades habitacionais existentes em edificios multifamiliares com
71,17%. Portanto, em comparacdo com a média presente na cidade, o cenario em ambos
os bairros é distinto a esta, com alta concentracdo de indices verticais, conforme tabela
10.

Tabela 10 - Tipo e condicdo de ocupacdo — Casa Caiada e Bairro Novo, 2010.

Localidade
Olinda Bairro Novo Casa Caiada
Valor % Valor % Valor %
Casa 92.867 | 82.01% | 1.666 | 59.88% | 1.420 | 28.14%
Apartamento 17.838 | 15.75% | 1.116 | 40.12% | 3.592 | 71.17%
Cbémodo 547 0.49% - - -
Casa em vila ou condominio 1.986 1.75% - - 35 0.69%

Fonte: IBGE, 2010.
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Sobre as tipologias presentes proximas ao shopping, observam-se habitacdes
unifamiliar, sobretudo, na direcdo Oeste e Sul. Com isto, 0 cenario provavel é que as
incorporadoras se direcionem para estas regides na tentativa de adquirir lotes para formar
uma area maior para as edificaces e assim construi-las. A oeste da Avenida Calos de
Lima Cavalcanti, uma das principais da cidade e paralela ao terreno onde esta inserido o
shopping center, ha uma estrutura habitacional distinta do sentido leste desta, no que se
enquadram as areas litordneas com ocupacdes de alto padrdo e verticalizadas,
principalmente a partir do canal do Fragoso, conforme figura 55.

canal do Fragoso.

%w": ﬂl.i‘g‘_

i " 1

Os tipos de ocupacédo presente nas margens do Canal do Fragoso séo, em geral,
moradias improvisadas e informais. No entanto, com as obras de reitificacdo e
revestimento do canal iniciadas em 2013, grande quantitativo das familias que residiam
no entorno tiveram 0s imoveis retirados para dar acessibilidade a novas vias, sendo
relocadas para conjuntos habitacionais (PERNAMBUCO, 2018)%.

As ruas proximas ao canal sdo compostas por residéncias regulares e alguns
edificios em maioria do “tipo caixd0’’, podendo essas areas serem alvo de interesses
imobiliarios por ter o valor do solo inferior quando comparada as incrustadas ao shopping
center. E importante destacar que o proprietario-especulador se dispde a esperar um certo
periodo até que mudancas na estrutura urbana valorizem ainda mais suas por¢oes de terra
(SINGER, 1982).

Sob este aspecto, esse processo ocorre devido a presenca de atributos

localizacionais, tais como: “transporte, servicos de dgua e esgoto, escolas, comércio,

21 Obra do Canal do Fragoso fica pronta s6 em 2019. Disponivel em:
http://www.impresso.diariodepernambuco.com.br/noticia/cadernos/vidaurbana/2018/08/obra-do-canal-
do-fragoso-fica-pronta-so-em-2019.html. Acesso em: 22 abr 2020.



87

telefone, etc., e pelo prestigio social da vizinhanga” (SINGER, 1982: 27). Ribeiro (1997)
destaca que o acesso desigual a elementos de infraestrutura propicia a existéncia de
micromercados, dentro dos quais as moradias se diferenciam. Este é um dos responsaveis
pela tendéncia dos precos da habitacao se “diferenciar consideravelmente dentro de um
mesmo bairro” (RIBEIRO, 1997: 68). Nesse sentido, os shopping centers como produto
imobiliério, quando inserido no espago urbano, se tornam um atributo que, néo raro,
reflete no valor do solo.

Assim, diante da insercdo de um shopping center na cidade, é importante o
planejamento e controle através de pardmetros urbanisticos eficientes, com
recomendacdes de limites construtivos inerentes as repercussdes que a implantacdo de
um empreendimento deste porte pode provocar, principalmente, por meio da atuacdo dos
agentes consumidores e produtores do espacgo urbano.

Nessa perspectiva, em matéria publicada no Diério de Pernambuco??, é destacado
que a beira-mar de Olinda é a regido mais procurada pelas construtoras, com o valor do
metro quadrado mais caro, superior aos imoveis presentes em outras localidades da
cidade, como € o caso do Sitio Histdrico, que mesmo com a importancia cultural, os
valores por vezes sdo inferiores a faixa litoranea.

A reportagem enfatiza a retomada de interesse pelos agentes incorporadores em
investir na cidade a partir da insercdo do Patteo Olinda Shopping. Homero Moutinho,
diretor da Moura Dubeux, revelou a intencdo de investir na cidade, assim como o interesse

na construcdo de condominios residenciais fechados de alto padrao, conforme relatou:

“Estamos observando principalmente a regido no entorno do Patteo.
Quem sabe n&o levamos um projeto do tamanho do Evolution Shopping
Park para Ia, como fizemos no entorno do Shopping Recife?”’.

E importante ressaltar que o empreendimento imobiliario supracitado é um home
resort composto por cinco torres, estd situado em terreno vizinho a um dos maiores
centros de compras de Recife. Teve nesta proximidade com o shopping um dos maiores
apelos para atrair compradores, fato observado no reforgo publicitario®, o qual utiliza a

condicdo de acesso exclusivo que o condominio oferta para o equipamento.

22Construtoras de olhos abertos para Olinda. Disponivel em:
https://www.diariodepernambuco.com.br/noticia/economia/2018/06/construtoras-de-olhos-abertos-para-
olinda.html. Acesso em: 22 abr 2020.

230 shopping Center Recife é um elemento de destaque na propaganda publicitaria (tour virtual) do
Evolution Shopping Park desenvolvida pela construtora Moura Dubeux Engenharia, onde é destacado o
acesso exclusivo para 0 equipamento comercial. Disponivel em:
https://www.youtube.com/watch?v=WnzZkq_Rc-uk. Acesso em: 22 abr 2020.
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Tal fato, somado a presenca de complexos empresariais de alto padrdo em sua
cercania permitiu-lhe langar-se no mercado como um tipo de condominio multifuncional,
onde é possivel desempenhar as funcdes trabalhar, consumir e morar no mesmo
perimetro. Nesse sentido, o empreendimento procura atrair a demanda desejada
aproveitando-se do entorno construido para delinear a sua imagem.

A presenca desses equipamentos urbanos, assim como os elementos de
infraestrutura, propicia diferenciacao no valor de determinadas localidades das cidades e
acesso desigual, com isto, a tendéncia € que ‘o solo seja ocupado pelas atividades
econdmicas que mais podem pagar pelo seu uso”. (RIBEIRO, 1997, p.74).

Outra explanacdo presente na matéria jornalistica € a do ex-presidente da
Associacdo de Empresas do Mercado Imobiliario de Pernambuco (ADEMI-PE) e
proprietario da construtora AWM, Alexandre Mirinda, que considera a possibilidade da

cidade abrigar novos moradores devido a chegada do shopping:

“O Patteo esta mudando o perfil dos moradores de Olinda. Agora, além
das familias que ja@ moravam aqui e acabam crescendo, mas ndo querem
sair da cidade, também estamos vivendo agora uma realidade em que
as pessoas virdo para Olinda para trabalhar e isso abre um leque de
clientes novos para as empreiteiras que trabalham na cidade”

Diante do que foi exposto, se tem ciéncia que os promotores imobiliarios
consideram as areas adjacentes ao shopping uma regido de forte potencial para
investimentos relacionados a construcao civil. Entretanto, o padrdo construtivo revelado
pelos agentes ligados as construtoras é destinado a uma parcela da populacdo
economicamente favorecida.

Nessa interpretacdo, com base nos dados do censo demografico 2010 (figura 56),
salienta-se que a populacdo residente na area imediata ao Patteo Olinda Shopping
apresenta uma média de renda domiciliar per capita distinto das demais areas adjacentes.
Entretanto, para adquirir um imovel de alto padrdo semelhante aos moldes do Evolution
Shopping Park custa na ordem superior a R$1.000.000,00%, destinado a rendas superiores
a 10 salarios minimos. Tal fato anuncia uma possivel dindmica de lancamentos
imobiliarios para um perfil socioeconémico diferentes da populacéo de Olinda de forma
geral.

%L evantamento  realizado por meio  portal imobiliario  VivaReal.  Disponivel  em:
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-boa-viagem-bairros-recife-com-garagem-
144m2-venda-RS1300000-id-2481342486/?__ vt=il:c. Acesso em: 23 mai 2020.
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Figura 56 - Renda domicilar, 2010.
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Fonte: Prefeitura Municipal de Olinda, SEPLAMA/DIM, 2010

Dessa forma, a presenca de estabelecimentos, sobretudo de grande porte
consoante aos shopping centers, por si s, intensifica e gera novo fluxo de consumidores.
Nesse sentido, os possiveis empreendimentos imobiliarios residenciais decorrentes da
insercdo destes centros comerciais tendem a apresentar esta caracteristica, como
elementos atratores para novos moradores.

Com isto, diante do panorama da cidade e do contexto de insercdo do Patteo
Olinda Shopping no espago urbano de Olinda, no préximo capitulo, serdo analisadas as

repercussdes da implantagdo do equipamento comercial na producéo do espaco urbano.



90

4 REPERCUSSOES DO PATTEO OLINDA SHOPPING NA PRODUCAO DO
ESPACO

Nos capitulos anteriores foi realizada a constru¢do do embasamento teérico desta
pesquisa, com apresentacao do contexto de inser¢do do shopping center e a presenca deste
na perspectiva dos distintos agentes consumidores e produtores do espago urbano. Em
seguida, compreendeu-se 0 processo de expansao urbana e as peculiaridades espaciais de
Olinda, com a apresentacao do Patteo Olinda Shopping e da area onde esta situado dentro
da malha urbana da cidade.

Para elaboracdo desta dissertacdo, uma das questfes norteadoras foi 0 interesse
em investigar se o Patteo Olinda Shopping juntamente com os grandes equipamentos do
seu entorno — Big Bompreco, Faculdade de Medicina de Olinda (FMO), entre outros —
seriam capazes de estimular a criacdo de uma nova centralidade no municipio de Olinda.

A cidade, no que tange a sua configuracdo intraurbana, possui restricdes a
construcdo de novas edificacdes e alteracdo na morfotipologia em algumas das suas areas,
como no Sitio Histérico e na Zona Rural, que seguem zoneamento com normas
especificas estabelecidas no Plano Diretor afim de limitar a construcdo de novas
edificacBes e ampliacGes das existentes. Os demais setores da cidade estdo na area
periférica e nas areas proximas a faixa litoranea, onde o shopping center foi implantado,
que se diferenciam por apresentar tipologias mais verticalizadas e onde se configura o
maior interesse do mercado imobiliario.

A presente pesquisa, observou uma dindmica imobilidria no entorno do Patteo
Olinda Shopping que, possivelmente, sera capaz de a médio-longo prazo estimular a
consolidacdo de uma nova centralidade dentro de Olinda. Com isto, este capitulo tem
como objetivo discutir as repercussdes do referido empreendimento comercial de grande
porte no espago urbano da cidade. Para tal intencdo, duas vertentes analiticas foram
utilizadas: na primeira, verificando a atuacao dos agentes produtores do espaco (4.2) e, a
segunda, verificando a percepg¢do dos usuérios sobre a presenga do equipamento shopping
center (4.3).

Na primeira, analisou-se a producao do espaco por parte dos agentes da iniciativa
privada e do poder publico, verificando, no viés da iniciativa privada, as caracteristicas
de uso e ocupacdo do solo, o gabarito, das edificacbes e a dindmica do mercado
imobiliério habitacional, buscando verificar possiveis mudangas no uso e na valorizagdo

dos imoveis. No viés do poder publico, buscou-se caracterizar a sua atuagao e 0S seus
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investimentos no que se refere & qualificacdo da infraestrutura, melhorias no sistema
viario e nos servicos de manutenc&o.

Na segunda vertente, procurou-se investigar a percepcao dos frequentadores do
empreendimento para entender o significado do Patteo Olinda Shopping e as mudancas
ocasionadas no espaco urbano na compreensdo destes usuérios. Os procedimentos
adotados para a realizacdo dessa aproximacao ao objeto empirico estdo descritos a seguir.

4.1 PROCEDIMENTOS METODOLOGICOS

Diante da recente implantacdo do empreendimento, em atividade ha dois anos,
algumas das repercussdes ainda ndo se materializaram na forma de novas edificagdes e
nas mudancas de uso do solo. As transformacOes verificadas englobam alteracdes de
comportamento de alguns agentes e anuncios de novos empreendimentos no entorno do
Patteo Olinda Shopping.

Para analisar a repercussdo do Patteo Olinda Shopping na dindmica imobiliéria,
pensou-se como recorte espacial a rea de influéncia direta definida no Estudo de Impacto
de Vizinhancga (EIV) do empreendimento, conforme figura 57. Contudo, devido a vasta
extensdo da area e a intencdo da pesquisa em analisar um poligono mais contiguo ao
shopping center, optou-se por um recorte mais imediato ao equipamento comercial dentro

da érea de influéncia, conforme figura 58.

Figura 57 - Area de influéncia
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Fonte: Google Earth, 2019, adaptado pela :
autora, 2019. autora, 2019.
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O raciocinio inicial era que o poligono de estudo correspondesse aos setores
censitarios?, uma vez que os dados disponibilizados poderiam ser analisados de forma
mais detalhada a partir de cada unidade territorial. Verificou-se, contudo, que alguns
setores censitarios da cartografia de 2000 foram subdivididos fazendo que os 06 setores
censitéarios de entdo correspondessem a 10 setores censitarios  na cartografia de 2010,
como se verifica nas figuras 59 e 60.

Figura 59 - Setores censitarios, 2000.

Figura 60 - Setores censitarios, 2010.

Fonte: IBGE, 2000, adaptado pela autora, 2019. Fnte: IBE, 2010, dado pela autora, 2019.
O poligono de estudo em questdo sera utilizado, principalmente, para observacao
sistematica e levantamentos em campo, assim como para a analise e caracterizagdo do
uso e da ocupacdo do solo e do estoque edificado, com base no Cadastro Nacional de
Endereco Para Fins Estatisticos (CNEFE), levantamento em plataformas de oferta
imobiliéria e nos Impostos de Transmissao de Bens Imoveis (ITBI).

Para se alcancar o objetivo principal da dissertacdo, foram realizados alguns
procedimentos metodoldgicos, definidos como coleta de dados secundarios e primarios.
A seguir, estes procedimentos serdo apresentados mais detalhadamente levando em
consideracao o propo6sito de cada um.

25 E a unidade territorial estabelecida para fins de controle cadastral, formado por area continua, situada em
um Unico quadro urbano ou rural, com dimens&o e nimero de domicilios que permitam o levantamento por
um recenseador. Disponivel em: https://censo2010.ibge.gov.br/materiais/guia-do-censo/operacao-
censitaria.html. Acesso em: 22 jul 2019.
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e | evantamento do uso do solo CNEFE

Com auxilio do Cadastro Nacional de Endereco Para Fins Estatisticos (CNEFE),
verificou-se informac@es sobre a tipologia, uso dos imoveis e numero de pavimentos do
ano de 2010, as quais foram comparadas as informacoes atuais do ano de 2019, coletadas
em levantamentos in loco para obtencdo de dados primarios. A partir dos dados, foram
desenvolvidos mapas comparativos entre os anos de 2010 e 2019 com a finalidade de
observar as modificacGes existentes, apresentados na pagina 99.

O recorte temporal a partir de 2010 se da em razdo da possibilidade do acesso aos
dados fornecidos pelo Censo realizado pelo IBGE e por apresentar cenario anterior a
insercdo do Patteo Olinda Shopping, possibilitando a comparacéo entre os dois periodos.
Dessa forma, foi possivel observar a mudanca no uso do solo e nas tipologias das

edificacoes.

e Andlise das transacOes de imdveis - ITBI

O Imposto de Transicdo de Bens Imdveis (ITBI), é um importante tributo de
competéncia municipal e tem como fato gerador a transmissao inter vivos a qualquer
titulo, de propriedade ou dominio util de bens imdveis. Assim, a partir dos dados
solicitados e disponibilizados pela Prefeitura de Olinda, verificou-se as transacdes de terra
e imdveis que ocorreram no recorte espacial delimitado entre os anos de 2010 até 2019.

Diante das diversas perspectivas de estudo e inimeras possibilidades através dos
dados de ITBI, a presente pesquisa buscou analisar 0 panorama das movimentacdes
imobiliérias realizadas antes, no processo de implantacao e posterior a insercéo do Patteo
Olinda Shopping na cidade.

Os dados sobre as transac6es imobiliarias foram disponibilizadas pela Secretaria
da Fazenda e Administracdo de Olinda, responsavel pela arrecadacdo do ITBI. Com 0s
dados, realizou-se um panorama evolutivo dos imdveis transacionados no recorte

temporal estabelecido (2010-2019), sistematizando em grafico presente na pagina 106.

e Levantamento do marketing imobiliario

A localizagdo é geralmente utilizada em propagandas publicitarias como elemento
de atratividade para os imoveis anunciados. A proximidade com escola, supermercado,

shopping, € usada para demonstrar uma pluralidade de servigo concentrada em um dnico
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lugar, como estratégia de um produto imobiliario ideal para se morar e conquistar
possiveis compradores.

O destaque para determinadas caracteristicas em relacdo ao imovel e aos
elementos presentes na area sdo formas de criar um diferencial competitivo frente a uma
situacdo de concorréncia as demais extensdes. Logo, se tornou interesse da pesquisa
verificar se o marketing imobiliario esté utilizando a imagem do Patteo Olinda Shopping
e/ou mencionando como elemento de valorizacéo locacional para comercializar imdveis.

A partir das consideracOes realizadas, foram selecionadas 03 plataformas de
classificados de imdveis para analisar os anincios disponiveis, sdo elas: Zap Imoveis,
Viva Real e Expo Imdvel. Por trés meses (outubro, novembro e dezembro/2019) foram
analisados os andncios para verificar a oferta de imoveis, aos principais elementos
utilizados como atrativos e se 0 shopping estaria inserido como destaque.

Além disto, a partir de visitas in loco, verificou-se a localizacdo dos novos
empreendimentos imobiliarios em construcdo e dos que ainda estdo com as obras a serem
iniciadas, mas que ja apresentam anuncios publicitarios. A partir da verificacdo destes,

procurou-se identificar a mencgéo ao shopping center como elemento de destaque.

e Aplicacdo de questionarios e entrevistas junto aos frequentadores do Patteo

Olinda Shopping

Devido ao Patteo Olinda Shopping ser recente na cidade de Olinda, achou-se
necessario identificar a percep¢do dos frequentadores em relagdo ao empreendimento e
aspectos relacionados a este. Para isto, foram realizadas perguntas que possibilitou tracar
o perfil dos frequentadores (local de residéncia, média de idade, renda, cidade), além de
compreender a motivacéo que os fazem frequentar o empreendimento.

Nesse sentido, também foi possivel constatar os locais, seja outro shopping center
ou centro comercial tradicional, onde os entrevistados realizavam suas atividades antes
da implantacdo do Patteo Olinda Shopping. Com isto, foi analisado um possivel
deslocamento do publico de outros setores comerciais ou de algum em especifico em
direcdo ao shopping center.

Outro aspecto, foi identificar a opinido dos frequentadores a respeito da insergéo
do empreendimento, se consideram a area mais valorizada devido a presenca deste e o
interesse em morar no entorno. Além disto, foram entregues tarjetas com elementos

considerados atrativos na area para 0s entrevistados e, na concepcao deles, indicaram os
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cinco mais relevantes, em grau de importancia.

As entrevistas foram realizadas a partir de um questionario pré-estruturado,
composto de dados individuais dos entrevistados e 07 perguntas, onde a maioria €
estruturada com resposta fechada. Ressalta-se que as entrevistas foram realizadas
presencialmente com os frequentadores do empreendimento, sendo estes residentes ou
ndo da cidade. A abrangéncia além dos residentes foi importante para identificar se o
shopping center esta sendo elemento atrativo em escala intermunicipal. Ressalta-se que
0 roteiro da entrevista, bem como as tarjetas acima mencionadas constam no apéndice do
trabalho.

4.2 PATTEO OLINDA SHOPPING E A PRODUCAO DO ESPACO

A cidade de Olinda, como apresentado no capitulo anterior, passou por
transformaces na sua estrutura urbana, durante as ultimas décadas, com o crescimento e
desenvolvimento de bairros, em geral, periféricos. Contudo, na direcdo leste do
municipio, estdo presentes os bairros mais abastados e com melhor infraestrutura, onde o
Patteo Olinda Shopping esta implantado.

O shopping supracitado esta acerca de 7km da Av. Presidente Kennedy, no bairro
de Peixinhos, importante corredor comercial, e ha 3km do Centro Histérico, relevante
centralidade por consistir no nacleo de origem da urbe. Anterior a presenca do Patteo
Olinda Shopping, o shopping center mais proximo da cidade e mais frequentado pelos
residentes?® de Olinda, era o Shopping Tacaruna, na Avenida Agamenon Magalh&es, em
Santo Amaro, na cidade de Recife, hd 7km do shopping olindense, conforme figura 61.

% Conforme verificado nas entrevistas realizadas com os frequentadores do Patteo Olinda Shopping e
apresentadas no item seguinte (4.3).
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Figura 61 - Representacdo das centralidades e equipamentos
proximos ao Patteo Olinda Shopping.
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Fonte: A Autora, 2020.

Ja o centro comercial de Recife?’, o seu carater de centralidade extrapola a escala
do limite da cidade, passando a atrair fluxo de pessoas provenientes de outras localidades,
as quais visam usufruir das op¢des de comércio e servigos existentes, como € 0 caso da
populacdo de Olinda. O Patteo Olinda Shopping esta distante cerca de 12km do centro
comercial recifense, entretanto, devido as multiplas op¢des de mercadorias e atividades
que, ndo raro, apresentam valores inferiores aos ofertados nos empreendimentos
comerciais de grande porte, tal centralidade se mantem, até os dias atuais?®, exercendo
importante influéncia intermunicipal.

Conforme visto no decorrer dos capitulos de base tedrica, a partir da elucidacdo
de alguns aspectos difundidos por Gaeta (1992), a presenca de um empreendimento
comercial de grande porte é capaz de gerar repercussdes no espaco urbano. Se, em areas

ja valorizadas, a implantacdo de um shopping center propende a ocasionar ainda mais

27 Aglomerado de lojas de ruas, sendo de comércio e servicos, bem como instituicdes e equipamentos,
presentes nos bairros de Sdo José, Santo Ant6nio e Boa Vista.

28 No periodo colonial, Recife era porto de Olinda, importante para a movimentacéo agucareira da regio.
Apos a invasdo holandesa, Recife obteve uma posicao mais privilegiada, prosperando economicamente. Os
atuais bairros de Santo Ant6nio, S&o José e Boa Vista, foram os nicleos iniciais de ocupacdo da cidade,
onde também aconteciam as relages comerciais e produtivas, devido a proximidade com o porto.
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discrepancia entre as distintas localidades, quando construidos em locais sem atrativos,
tendem a atrair um novo contingente de pessoas e tornar tais por¢oes mais desejadas para
investimentos imobiliarios.

As repercussfes no espaco urbano decorrentes da implantacdo do Patteo Olinda
Shopping serdo analisados sobre trés aspectos. O primeiro destes, é em relacdo a
configuracdo do mercado imobiliério habitacional e comercial, para o qual investigar-se-
a4 como o shopping center esta sendo utilizado no marketing imobiliario dos novos
empreendimentos afim de identificar se estes estdo utilizando o centro comercial como
fator de atracdo.

Nesse cenario, pode-se correlacionar esta dinamica com a utilizada na instalagdo
dos centros comerciais planejados nos suburbios americanos, onde ocorreu a apropriacdo
do shopping center para consolidacdo de uma circunstancia residencial mais favoravel e
valorizada, sendo um arcabouco para vender unidades habitacionais e/ou porgoes de terra.

Outra circunstancia a ser investigada na presente pesquisa € a mudanca de uso e
ocupacdo do solo. Sob esse prisma, achou-se coerente identificar se em decorréncia da
implantacdo do Patteo Olinda Shopping houve mudanca significativa e possivel de
averiguar na configuragdo referida a partir da anélise dos tltimos dez anos. Contudo, para
tal, ndo se pode esquecer do supermercado Big Bompreco presente na area, que devido
ao seu porte estrutural e diversidade de produtos, é um vetor indutor de alteracdes no seu
entorno.

Para alcangar o propdésito mencionado, foram analisadas ndo somente as tipologias
residenciais que migraram para comércio ou comércio que se tornou residencial, mas,
também as caracteristicas do varejo presentes na area do poligono de estudo. Assim, sera
observado se 0s servigos ofertados eram mais populares e foram redirecionados para um
segmento do setor terciario mais moderno ou mais especializado.

Além da dindmica da iniciativa privada (mudanca do uso do solo, caracteristicas
do varejo e lancamentos imobiliarios), nos proximos topicos também estara presente
anélise em relacédo a atuacdo do setor publico. Conforme indicado no segundo capitulo da
pesquisa, 0 Estado é um agente fundamental na produgdo do espaco urbano das cidades,
por isso, é importante avaliar as mudancas na infraestrutura, no sistema viario, nos
servigos de manutencdo, entre outros segmentos, no contexto de inser¢do do Patteo

Olinda Shopping.
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De forma introdutiva para este estudo, fez-se uma andlise das alteraces de uso e
ocupagcio do solo?®, a qual se deu pela construcdo de mapas de uso do solo do recorte,
conforme figuras 62 e 63. Inicialmente, observa-se uma concentracdo de lotes
habitacionais em toda extensdo do poligono de estudo, e de estabelecimentos mercantis,
principalmente, na Avenida Getulio Cavalcanti, a leste do Patteo Olinda Shopping.
Contudo, durante os anos analisados (2010-2019), ndo constata-se movimento e
ampliacdo relevante de tais estabelecimentos, permanecendo a mancha do setor terciario

quase sem alteracdo nos dois mapas.

Figura 62 - Mapa de uso do solo, 2010. 3 - Mapa de uso do solo, 2019.
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Fonte 62: CNEFE/IBGE, 2010, adaptado pela
autora, 2019.

Para melhor compreensdo dos mapas, a patir do desenvolvimento de gréaficos e
uma tabela comparativa do recorte temporal presente nas figuras anteriores, com o
numero de lotes30 de cada setor, verificando com maior clareza em termo quantitativo o
cenario relacionado. Assim, foi possivel confirmar o aspecto supracitado, onde ainda nao
é identificado movimento de alteragdes em grande escala, conforme grafico 02 e tabela
11.

29 A partir de levantamento no Cadastro de Enderecos para Fins Estatisticos (CNEFE) do ano de 2010 e
com visitas realizadas in loco no ano de 2019.

%0 No sentido Oeste, préximo ao limite do poligono de estudo, no ano de 2010, algumas habitagGes
informais e improvisadas estavam presentes no entorno do canal do Fragoso. Estas ndo foram consideradas
na contagem dos lotes devido a ndo estarem no Cadastro de Enderecos para fins Estatisticos. Nas visitas in
loco para desenvolvimento do mapa de uso de 2019, verificou-se que a maioria destas habitacdes foram
retiradas para construgdo de vias e alargamento do canal.
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Gréfico 3 - Distribuicdo dos usos — 2010 e 2019. Tabela 11 - Quantitativo dos usos 2010 e
2010 2019.
2010 |2019
Habitacdo 886 849
® Habitacdo (casa e edificios) Servico/Comércio 151 162
Servico | Comérel Educacional 11 19
s Tomeree Religioso 06 07
Educacédo (Faculdade, escolas, cursos) MiStO 16 22
m Religioso (igrejas e templos) VaZ|o/Sem uso 19 25
Saude 20 21
u Misto Fonte: CNEFE/IBGE, 2010; A Autora,

m Sadde (Hospital, clinicas, consultarios) 2019.

u Vazio / Sem uso

Fonte: CNEFE/IBGE, 2010; A Autora, 2019.

Salienta-se entretanto, que algumas das unidades dos lotes contabilizados foram
resultado de remembramentos de casas existentes, a exemplo da Faculdade de Medicina
de Olinda (FMO), que para adequar a estrutura em uma area, ocorreu a unido de 10 lotes
pertencentes a residéncias unifamiliar. Em relacdo ao uso habitacional, em torno de 37
lotes tiveram o uso modificado ou foram remebrados, conforme exemplo supracitado.

J& 0 uso comercial e de servigos apresentou acréscimo pouco expressivo. Apesar
disto, para analisar as altera¢cdes na natureza dos estabelecimentos inseridos neste uso, foi
identificado cada atividade presente nos lotes e desenvolvido dois graficos de cada um
dos anos, onde as categorias estdo associadas a uma cor especifica, coforme representado
a sequir.

Gréfico 4 - Distribuicao das atividades comerciais e de servi¢os.

2010

W Prestagdo de servigos (escritorio, empresa
particular, assisténcia técnica)

InstituicBo de servico plblico
1 Farmdcia, loja de cosmético, perfumaria
B Lojas de moveis e artigos de decoragio

Lojas de produtos alimenticios
(mercadinho, frutaria)

B Lojas de servigos (saldo de beleza,
barbearia)

B Estabelecimentos bancarios

m Servicos automobilisticos (Concessionaria,
oficinas)

B Restaurantes, padarias, fast-food, bares

W Galerias

Estabelecimentos esportivos (academia,
clube, etc)

m Vestudrio (roupas, calcados)
® Centro de servico voluntério
Estacionamento

M Posto de Gasolina

M Lojas de produtos diversos

Fonte: CNEFE/IBGE, 2010; A Autora, 2019.
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Assim, foi possivel verificar que dentre as categorias encontradas na area de
estudo, as que mais estdo presentes foram os relacionados ao setor gastrond6mico, no que
se enquadram restaurantes, padarias, bares, entre outros, e o0s estabelecimentos que
prestam algum tipo de servigo privado para a populacdo, como escritérios, empresas e
assisténcia técnica.

Em geral, os tipos de comércio e servigos presentes mantiveram-se sem alteragdes
quantitativas de grande proporcao. Sobre isto, é possivel observar um leve crescimento
dos lotes que abrigam, por exemplo, galerias, vestuario e lojas de produtos diversos.
Contudo, considera-se que o nivel do aumento ndo foi capaz de proporcionar repercussdo
na dindmica do uso mercantil, uma vez que o cenario nos dois graficos analisados
apresentam distribuicdo semelhantes.

Realizado o panorama do uso do solo na area, nos proximos itens, a presente
pesquisa volta-se para a analise das repercussdes sob 0 viés da presenca do Patteo Olinda
Shopping na producéo do espaco intraurbano de Olinda. Os shopping centers sao espacos
que envolvem muito mais que o consumo de mercadorias, na medida em que contribuem
significativamente para alteracdo da estrutura das cidades.

Nesse sentido, as areas circuvizinhas comcegam a ser ponto de concentragao de
atividades, na medida que novos empreendimentos imobiliarios se instalam, exercendo
atracdo sobre as demais parcelas do tecido urbano. Diante disto, a seguir serd apresentado
de forma mais especifica estudo sobre a atuacdo dos diferentes agentes — do setor privado

e publico — diante da implantacédo do referido empreendimento comercial de grande porte.

4.2.1 Agentes da iniciativa privada e as repercussdes sobre 0 uso e ocupacéo do solo

Nos primdrdios do processo de insercdo dos shopping centers no espa¢o urbano,
a alta concentracdo de estabelecimentos comerciais varejistas e de servigos nas areas
centrais, a auséncia de porcdes de terras em grandes dimensdes disponiveis e 0
deslocamento da populagéo para o suburbio, fizeram com que os shopping centers fossem
direcionados para as areas mais periféricas das cidades, como ja foi dito.

Nesse sentido, 0s primeiros centros comerciais instalados nestas localidades, por
vezes, eram utilizados para alavancar as vendas de unidades habitacionais, como
equipamentos que promoviam comodidade no abastecimento, com oferta de maltiplos

produtos a curta distancia. Para as areas suburbanas se tornarem mais atrativas, grandes
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empreendedores imobiliarios®! utilizavam de elementos atrativos para convencer a
populagéo, como a presenca de um centro comercial planejado, estrutura de transporte e
servigos basicos.

E possivel identificar este cenario ainda atualmente. Diante de um mercado
imobiliario bastante competitivo, com produtos imobiliarios muito semelhantes sendo
comercializados, o marketing imobiliario se torna fundamental na I6gica de atuacéo para
alcancar consumidores que estejam a procura de imdveis para alugar ou comprar. E por
meio da publicidade imobiliaria que sdo descritos os diferentes atributos internos
presentes no imoével, assim como os elementos externos a este, como é o caso dos
shopping centers.

Diferente de muitos municipios, Olinda ndo tem atuacdo heterogénea do mercado
imobiliario em toda extensdo. Como ja foi mencionado, sua caracterizacdo espacial
intraurbana é pautada por restricdes em algumas das porg¢des territoriais, em especial, 0
Sitio Histdrico e a Zona Rural. As areas densamente ocupadas sdo em maioria na sua
extensdo territorial, tendo uma parcela infima onde é possivel identificar a atuacdo do
mercado imobiliario nos moldes mais contemporaneos.

Nesse sentido, o Patteo Olinda Shopping foi implantado em &rea onde a atuacdo
dos incorporadores imobiliarios € mais intensa diante do processo de verticalizacdo
litoranea, que se estende para as ruas proximas. Além da presenca do shopping center, tal
area possui uma diversidade mercantil passivel de ser mencionada em publicidades
imobiliérias, como supermercado, hospital, instituicdo educacional e lojas variadas.

A partir das plataformas imobiliarias Zap Imdveis, Viva Real e Expo Imovel foi
realizado levantamento para identificar, no poligono de area de estudo, os imdveis que
fazem mencdo ao shopping center e demais elementos. No total, 23 antncios imobiliarios
forram verificados em um periodo de trés meses, destes, 16 faziam mencdo ao Patteo
Olinda Shopping e referencias como *‘pertinho do novo shopping’’, ‘‘Duas quadras para
o Shopping Patteo e para a praia’’, ‘‘Excelente localizagdo: 100m do Shopping Patteo e

Big Bompreco(...)’’, conforme destacado nas figuras 64 e 65 a seguir.

31 Consoante apresenta Garrefa (2007, p.75).
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Figura 64 - Anancio de apartamento em Bairro Novo  Figura 65 - Andncio de venda de apartamento
— proximo ao Patteo Olinda Shopping. em Casa Caiada — préximo ao shopping.

Vendo apartamento em Casa Caiada - ao lado

do Shopping Patteo

B Descricado

Vendo apto no Edf. Summerville, 80m2,
nascente, sendo sala para 2 ambientes, varanda,

wec social, 3 quartes, 1 suite, cozinha, area de

a coberta de carro.

servigo, wcad

Sera entregue com os moveis fixos, Prédio conta

com portaria 24h, 2 elevadores e saldo de festas.

Localizacdo excelente: 50 metros do Shopping

Pattea, 300 metros da FMO - Faculdade de
Medicina de Olinda, préximo de academia,

padaria, farmacias, 100 metros da orla de Casa

Caiada e de outros servicos. Valor do cond: R$
700,00 Valor de venda: R% 420.000,00 Marcelo

Nilo Imoveis:

Fonte: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/ven  Fonte: https://www.vivareal.com.br/imovel/apa
da-apartamento-3-quartos-com-ar-codicionado-ba  rtamento-3-quartos-casa-caiada-bairros-olinda-
irro-novo-olinda-pe-109m2-id2476177290/?__zt= com-garagem-80m2-venda-RS420000-id-2475

spg%3Aa. Acesso em: 13 nov 2020. 328745/?__vt=Igpd:b. Acesso em: 13 nov 2020.

Além do Patteo Olinda Shopping, outros atributos também estavam presentes nos
anuncios, como o supermercado Big Bompreco, a praia e estabelecimentos de comércio
e servicos, a exemplo de padaria, restaurantes e faculdades, com referéncias a Faculdade
de Medicina de Olinda (FMO) e a Uninassau, esta ultima localizada no shopping center.
Contudo, observou-se que, frequentemente, os demais elementos sdo mencionados em
conjunto com o shopping center, ndo sendo este um produto isolado.

Conforme visto em momento anterior, distintos agentes®? atuam na producéo do
espaco urbano. Para analise da atuacdo dos agentes privados, este topico foi dividido em
duas etapas: a) analise da dindmica imobiliaria residencial e b) na analise da dindmica
imobiliaria no setor varejista e de servicos.

Em ambos os aspectos analisados, a discussdo se da pelas circunstancias de
atuacdo de alguns atores, como dos promotores imobiliarios e os incorporadores,
responsaveis por transformar capital-dinheiro em imdvel, a partir da industria de
construcdo, seja para uso habitacional ou mercantil.

Dessa forma, ¢ no espaco urbano que se compreendem as acdes e relagdes que
envolvem os agentes sociais, os quais “estdo inseridos na temporalidade e espacialidade
de cada formacio socioespacial capitalista” (CORREA, 2011 p. 43), que produzem e

consomem o espago, criando-o e recriando-o conforme suas praticas.

32 Os proprietarios dos meios de produgéo, sobretudo os grandes industriais; os proprietarios fundiarios;
os promotores imobiliarios; o Estado e; os grupos sociais excluidos (CORREA, 1989).



103

a) Analise da dindmica imobiliaria residencial

A partir do levantamento realizado para 0s mapas de uso e ocupacao, destacou-se
os lotes de uso habitacional, composto de residéncia unifamiliar, edificios verticais e sem
construcdo/vazio (terreno), sendo as moradias multifamiliar subdivididas a partir do

quantitativo de pavimentos, conforme figuras 66 e 67.

Figura 66 - Uso habitacional e gabarito, 2010. Figura 67 - Uso habitacional e gabarito, 2019.
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Nos dois mapas é observado um maior quantitativo de edificios entre 01 a 02
pavimentos, tendo ndmero elevado de imdveis unifamiliar. Contudo, a area comecga,
gradualmente, a inserir novas tipologias com estruturas que necessitam de espagos com
maiores dimensdes. No periodo analisado nos mapas, houve um acréscimo na ordem de
10 edificios verticais, 0s quais 07 possuem intervalo entre 9 a 15 pavimentos. A extracdo
da maior renda da terra por parte dos incorporadores imobiliarios a partir do elevado nivel
de gabarito dos empreendimentos, faz com que os edificios tenham um quantitativo maior
de pavimentos, com cada um contendo ao menos duas unidades de apartamento.

Devido a numerosa quantidade de pavimentos dos edificios na area de recorte,
este tipo de habitacdo reine em uma mesma edificacdo maltiplas familias, o que faz a
densidade populacional dessas localidades aumentar. Sobre isto, analisou-se os dados dos
censos demograficos de 2000 e 2010 em relagdo ao nimero de habitantes e ao tipo de

ocupacdo nos setores censitarios da area em estudo, conforme tabela 12.
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Tabela 12 - Habitantes e tipo de ocupacao nos setores
censitarios do poligono de estudo, 2000 e 2010.
Setores Censitarios
2000 2010
Numero de habitantes 7.603 8.115
Tipo de ocupacdo -

Casa 998 910
Apartamento 1.059 1.670
Outros 0 17

Fonte: IBGE, 2000; IBGE, 2010.

A partir dos dados, verificou-se que houve um aumento de 512 residentes na area.
Diante da falta de um censo demografico mais atual, ndo se tem instrumento para afirmar
com total preciséo o cenario atual de moradores, entretanto, levando em consideracao o
movimento do mercado na producédo de edificios e 0 nimero de transacfes de imaveis,
conforme seré apresentado posteriormente, sobretudo de apartamentos, € muito provavel
que este quantitativo tenha alterado em ordem crescente. Em relacdo aos tipos de
ocupacdo, houve uma evasao de 88 casas e um aumento de 611 apartamentos, 0
equivalente a 57,6%, consequéncia do aumento no nimero de edificios na localidade.

No Estudo de Impacto de Vizinhanca (EIV) realizado em 2015, quando o Patteo
Olinda Shopping estava em fase de construcéo, dentre os aspectos descritos, é abordado
0 adensamento populacional a partir de novas tipologias imobiliarias. Sobre um cenéario

futuro a partir da implantacdo do empreendimento, o documento observa que:

Adensamento populacional esperado pela valorizagdo da area, em um
cenario de sucesso do empreendimento e da revitalizacdo urbana da
localidade, pode também ocasionar um processo especulativo da terra,
que resultaria na perpetuacdo de vazios urbanos e lotes desocupados,
levando a criagdo de uma “bolha imobiliaria” local [...] (EIV, 2015,
p.64).

Dessa forma, tal estudo salienta que pode ocorrer uma valorizagcdo do solo e
pressao especulativa sobre os iméveis, uma vez que comegam a surgir novas construcdes
de edificios em ruas que, em maioria, tem a predominancia de residéncias unifamiliares,
0 que pode ocasionar nos proprietarios uma certa ‘‘pressao’’ diante das circunstancias.

A partir da analise dos Impostos de Transmissdo de Bens Imdveis fornecidos pela
Secretaria da Fazenda e Administracdo do municipio no recorte temporal de 2010 a 2019,
foi possivel compreender o panorama evolutivo das comercializa¢gdes imobiliarias no
periodo temporal supracitado. Os dados foram trabalhados em relacdo a sua natureza
(subdivididos em terreno, casa e apartamento) e ano da transacéo, conforme grafico 04 a

sequir.
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Gréfico 5 - Panorama evolutivo das transac@es imobiliarias — 2010 a 2019.

Transacdes Imobilidrias 2010-2019
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Fonte: Secretaria da Fazenda de Olinda, CAVAL, 2019.

No primeiro momento, ao observar o periodo de dez anos de transagdes
imobiliarias, notamos que o quantitativo de comercializacdo de apartamentos sempre
apresentou elevado percentual em relagdo aos demais. E interessante destacar que os lotes
pouco sdo presentes nesse processo, devido, sobretudo, a escassa porcao de terreno sem
area construida e/ou ocioso disponivel no poligono de estudo assim como na maioria das
localidades proximas ao Patteo Olinda Shopping.

No final de 2006, a rede varejista Bompreco inaugurou um estabelecimento no
lote onde estéa situado o Patteo Olinda Shopping. Com a limitac&o do periodo temporal a
partir de 2010, ndo se sabe com precisdo 0 panorama dos anos anteriores, contudo, ha
probabilidade que apresentem caracteristicas evolutivas semelhantes. A insercdo de um
hipermercado nos moldes do inserido na area — com multiplas opcGes de produtos, que
vdo além de mantimentos, como vestuario, eletrénicos, eletrodomésticos e diversos
outros — tende a repercutir positivamente e atrair os residentes da cidade, visto que
propicia a facilidade de encontrar diversos produtos em um nico espago.

Assim, o alto indice de transacGes em 2010, pode ser reflexo da presenca do
empreendimento varejista e do crescimento da construgdo civil, como também ao
momento de estabilidade econémica apresentado pelo pais, que chegou a um expressivo
crescimento com PIB a 7,5% no ano de 2010.

A partir de 2015 as transag0Oes residenciais apresentam elevagédo exponencial em
compara¢do com 0s anos anteriores, com destaque para 2016, o ‘auge’ do periodo
estudado. Sabe-se que as obras no Patteo Olinda Shopping tiveram inicio em meados de
2014 e, no ano posterior, os indices comecaram a apresentar um aumento significativo, o

que se presume que de alguma forma o empreendimento possa ter contribuido para a
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realidade das operacoes.

Depois de dois anos seguidos de crescimento (2015 e 2016), em 2017, o nimero
apresenta uma queda, situacdo que pode estar relacionada a crise econdémica que o pais
atravessava, entretanto, retoma o crescimento no ano seguinte, em 2018, quando o
shopping center é inaugurado. Em 2019 ocorreu uma ténue diminui¢do, mas levando em
consideracao os anos anteriores, a evasdo ndo chegou a divergir em demasiado do cenario
evolutivo.

E possivel que nos proximos anos, a partir do cenario de consolidag&o do shopping
center, que as transagdes imobiliarias sigam um movimento simular ou crescente, visto
que, a partir das observacdes realizadas in loco, verificou-se que ha 05 espacos destinados
para construcdo de empreendimentos residenciais, numero consideravel elevado quando
comparado com o quantitativo de edificios produzidos entre 2010 e 2019, o que
demonstra uma valorizacdo da &rea para a industria imobiliaria habitacional. Na figura
68 abaixo, sdo indicadas as localizagdes destes langamentos imobiliarios e os lotes onde

serdo instaladas as edificacdes™.

7 Figura 68

(!

- Langamentos imaobiliarios presentes no poligono da pesquisa.

oy el

Fonte: Google Earth, 2019, adaptado pela autora, 2019; A Autora, 2019.

3% E importante ressaltar que dentre os empreendimentos imobiliarios destacados, a de numeragéo 02 teve
a obra paralisada ap6s os compradores darem entrada em acéo judicial contra a construtora para denunciar
irregularidade no desenvolvimento das obras, o que acarretou uma posterior multa (PERNAMBUCO,
2016).
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Como base para analisar os pontos destacados, foram selecionados trés destes
empreendimentos que estdo sendo comercializados proximos ao Patteo Olinda Shopping:
o Edificio Pedra Patteo, localizado na Rua Pereira Sim@es, 1015, Bairro Novo (ndmero
5); o Estacdo Pacifico Norte, na Rua Carlos Pessoa Monteiro, 133, Casa Caiada (nimero
1); e o Alameda Bairro Novo, na Rua Eduardo de Morais, 409, Bairro Novo (namero 3),
construidos pela A B Luna, AWM Engenharia e ARGIC Incorporacdo e Construcao,
respectivamente.

Em geral, sdo tipologias de habitacdo que apresentam valores elevados, que
variam de R$350.000,00 a R$450.000,00, destinado a um publico de renda média/alta,
com padr@es construtivos direcionados ao publico-alvo, no qual os agentes imobiliarios
utilizam a proximidade com o shopping center de maneira a valorizar os imdveis e atrair
0s compradores.

O Edificio Pedra Patteo Olinda, em uma visdo resumida do empreendimento,
possui 06 unidades por andar, no total de 48 apartamentos com 2 ou 3 quartos que variam
entre 74,98m2 e 61,30m2. Nas opcOes de lazer, sdo destacados saldo de festas, de jogos e
piscina. O imdvel tem no proprio nome alusdo ao shopping center, o qual é destaque na

divulgacéo, conforme figura 609.

Figura 69 - Propaganda imobiliaria — Edificio Pedra Patteo Olinda.
-:J_[l INA - T _—

A partir de 351.900

Fonte: https://www.bluna.com.br/pedra-patteo. Acesso em: 23 nov 2019.

A localizagdo onde o empreendimento esta situado € mencionada como a ‘melhor’
do bairro, nesse sentido, a relagdo com a proximidade com o mar e o shopping center
transparece 0 pensamento de que a edificacdo estd em um local unico e diferenciado dos
demais existentes na cidade. Mesmo que em outras areas de Olinda tenha um produto
imobiliario com caracteristicas semelhantes, as localizacGes ndo sdo as mesmas, o0 que faz

com que o mercado utilize cada particularidades como meio de persuadir 0 consumo.
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A valorizagdo dos atributos percebidos pelos clientes é uma das formas
de criar diferencial competitivo, principalmente em uma situacdo de
concorréncia. E a valorizagdo destes atributos percebidos ligados a
qualidade de vida e aos beneficios que determina a decisdo pela compra.
[...] A localizacdo, por sua vez, surge de forma independente do
produto, pois produtos iguais podem ser oferecidos em localizacdes
diferentes. Da mesma forma, atributos relacionados ao estilo e a
qualidade de vida fazem parte das estratégias de venda, baseados nos
desejos de quem compra. (VARGAS, 2014, p. 58).

Nota-se, ainda, que a caracterizacdo e descricdo do imdvel ndo aparece
inicialmente. Contudo, uma imagem ilustrativa dos equipamentos de lazer (piscina, play
ground, saldo de festa) aparece também no plano de fundo, na tentativa de atrair
compradores em conjunto com a aproximacéo dos atributos mencionados.

Outro empreendimento a ser analisado é o Estacao Pacifico Norte, o qual nota-se
algumas diferengas na publicidade. A imagem ilustrativa em 3D do edificio ¢ o ‘cartdo
postal’ da propaganda, que diferente da anterior, de imediato faz uma descricdo do
imovel. O edificio também estd proximo de supermercado, praia, instituicdes de ensino,
entretanto, a Unica mencao na descricdo é a imediacdo com o Patteo Olinda Shopping,

conforme figura 70.

Figura 70 - Propaganda imobiliaria - Ed. Pacifico Norte.
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Compartilhe isso: n u m ENVIAR IMOVEL POR E-MAIL | IMPRIMIR | ¥¥ FAVORITO
DESCRIGAO DO IMOVEL

Préximo ao Shopping Patteo Olinda
Empreendimento

Pavimento térreo

2 pavimentos vazados

18 pavimentos tipo

72 unidades

Pavimento cobertura (lazer)

2 elevadores

Central da gés

Local para medidores individuais

Fonte: https://gpimoveispe.com/detalhes/edf-estacao-pacifico-norte-
lancamento-casa-caiada-3-quartos/188-2. Acesso em: 27 nov 2019.
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O shopping center, dessa forma, esta presente como o elemento de maior destaque
na tentativa de atrair os consumidores, assim, presume-se que o publico-alvo ao qual se
destina, €, sobretudo, o que idealiza investir em um imovel nas adjacéncias do centro
comercial. Vale salientar que antes da publicidade imobiliaria se tornar publica ocorre um
amplo estudo de mercado, o qual possibilita uma maior base das informac6es a respeito
dos atributos locacionais presentes na area e passiveis de maior visibilidade a serem
utilizados e o grupo que pretende alcancar.

Nesse sentido, o apelo a presenca do Patteo Olinda Shopping é de encontro aos
consumidores na area de alcance pretendido pelos estudos de mercado, que pelas
caracteristicas do empreendimento, é voltado para as classes de maior renda. O centro de
compras, assim, é tratado enquanto atributo de marketing e visa atrair um publico seleto
— no que diz respeito a condicao financeira — em um bairro que ja apresenta distintas
edificacOes verticais voltadas para este padréo de renda.

O terceiro exemplo selecionado é Alameda Bairro Novo, com obras ainda a serem
iniciadas, entretanto, com publicidade ja& em andamento e com referéncia ao shopping
center. Apesar do lote estar situado em frente ao supermercado Big Bompreco, também
frequentemente mencionado nas propagandas, a primeira alusdo no anincio é a

localizagdo na mesma rua do Patteo Olinda Shopping, conforme figura 71.

Figura 71 - Propaganda imobiliaria - Ed. Alameda Bairro Novo.

Quartos  Banheiros Vagas Area
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Descricao

Ap6s o sucesso do Edificio Alameda dos ipés, em Casa Caiada, Olinda, brevemente mais um empreendimento

com a qualidade Argic.

Localizado na melhor regido da cidade, na rua do Shopping Patteo Olinda, o empreendimento tera apartamentos
de 3 quartos, 86 metros quadrados, duas vagas de garagem, varanda gourmet, saldo de festas e piscina com

vista panoramica para o mar e para a cidade, espaco fitness, coworking e brinquedoteca.

Faga ja o seu pré-cadastro!

Fonte: http://argic.com.br/fempreendimento/alameda-bairro-novo/.
Acesso em: 29 nov 2019.

Para vender imdveis, o marketing imobiliario utiliza artificios dos mais diversos.

Novamente o shopping center € posto como um empreendimento de valorizagdo para area



110

da cidade na qual estd inserido, considerada ‘a melhor regido’, sobretudo, a rua imediata
ao empreendimento.

Além da mencdo ao shopping center e das caracteristicas préprias do
empreendimento, como 0 numero de quartos, metragem das unidades e vagas de garagem,
0s equipamentos de lazer com meng&o a um suposto privilégio com a natureza a partir da
‘vista panoramica para o mar’ ¢ destaque na redacdo e adquire, no contexto urbano, alto
valor de troca, e constitui fator de valorizacao.

Nesse sentido, Lefebvre (1969, p.28) observa que os promotores de venda nédo
negociam mais apenas uma moradia ou imdvel, mas também o urbanismo com valor de
troca, uma vez que ‘ ‘o projeto dos promotores de venda se apresenta como ocasido e local
privilegiado: lugar da felicidade numa vida quotidiana miraculosamente e
maravilhosamente transformada’’.

Assim, pode-se afirmar que uma das caracteristicas prépria do setor imobiliario é
a localizagdo do imdvel no espaco urbano, um fator que diferencia seu valor de uso. Além
disso, tal valor é determinado por seu grau de articulacdo espacial com o sistema de
objetos imobiliarios, soma que resultara no dito valor de uso complexo. Sobre isto,
Ribeiro (1997, p. 81) refor¢a que “O que ¢ vendido ndo sdo apenas “quatro muros”, mas
também um ticket de participagdo no consumo de objetos imobiliarios™’.

Diante da realidade explanada, considera-se que o Patteo Olinda Shopping é um
dos principais equipamentos urbanos de destaque nas propagandas imobiliarias,
sobretudo, nas das edificagdes em construgdo ou com lancamento previsto para 0s
proximos meses. Sabe-se que na area, além do shopping center, existe supermercado,
instituicGes de ensino, hospital e a presenca do mar como elementos locacionais que
também sdo utilizados como forma de valorizar os empreendimentos.

Contudo, € importante ressaltar que apesar do curto periodo inaugurado, apenas
02 anos, os incorporadores tém se apropriado da presenca do shopping center para
difundir a ideia de que as localidades proximas ao centro de compras sdo as melhores
opcOes de areas para residir, e com isso atrai consumidores dispostos a pagar altos valores
monetarios para desfrutar desta aproximac&o, o que leva ao aumento da valorizacéo neste

setor da cidade.
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b) Anélise da dindmica imobiliaria no setor varejista e de servicos.

O Patteo Olinda Shopping encontra-se circunvizinho a Av. Presidente Getulio
Vargas, setor viario com concentracdo comerciais e de servi¢cos, onde pode se encontrar
multiplas opcoes de estabelecimentos, conforme figuras 72 e 73, que ilustram a realidade

na via adjacente ao shopping center.

Figura 73 - Lojas na Av. Pres.Getulio Vargas.

Figura 72 - Av. Pres. Getulio Vargas.

@,

Fonte: A Autora, 2019. "~ Fonte: A Autora, 2019,

Devido ao Patteo Olinda Shopping ter as atividades iniciadas ha apenas dois anos,
conforme verificado no inicio deste topico, as altera¢es no setor mercantil ainda ocorrem
de forma ténue, o que possivelmente deve ser intensificado durante os anos futuros com
a consolidacdo do empreendimento na area.

Além de produtos imobiliarios fruto do modo de produgdo capitalista do espaco,
0s shopping centers sdo indutores de alteragdes no seu entorno. Nesse sentido, as areas
circuvizinhas comcegam a ser ponto de concentracao de atividades, na medida que novos
estabelecimentos comerciais e de servigos se instalam, exercendo atragéo sobre as demais
parcelas do tecido urbano.

A produgdo de novos moldes de estabelecimentos comerciais e de servicos
gradualmente comecam a fazer parte da configuracdo urbana da area de estudo. Nas
visitas realizadas, observou-se galerias ladeadas por lojas comerciais em fase de
construcdo e outras com inauguragoes recentes, além de lojas individuais em estagio de
ampliacdo. A partir do mapa de uso e ocupacao do ano de 2019, destacou-se alguns desses

estabelecimentos, conforme figuras 74.
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iais proximos ao Patteo Olinda Shopping.

Av. José Augustb Moreira, 52 - Casa Caiada.
Foto 04: Jan/2019 - Jan/2020.

R. Doutor Manoel de Barros Lima, 161 - Bairro Novo.
Foto 05: Jan/2019 - Jan/2020.

“oto 03: Julho/2017 - Janeiro/2019.

Fonte: Google maps 2018, adaptado pela autora, 2019; A Autora, 2019, 2020.

Assim, comeca uma ampliacdo do setor comercial e de servi¢os a partir da
formagdo de novos ‘pontos’, como possivel reflexo da valorizagdo da area devido a
presenca do Patteo Olinda Shopping, grande empreendimento voltado para a atividade
terciéria, 0 que remete a atracdo desses novos estabelecimentos.

Ressalta-se que trés das seis novas formas mercantis apresentadas ocuparam
terrenos que ndo tinham uso especifico, estavam 0ciosos ou sem construcdo. As demais,
antes de receberem as novas estruturas, eram vinculadas a algum tipo de servico, seja
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restaurante ou pequenas lojas, as quais passaram por reforma para ampliar o estoque a ser
ofertado por meio de arrendamento.

Cosoante aos lancamentos imobiliarios habitacionais, os voltados para o setor
varejista e de servicos tendem a se benefeciar da localizagdo do shopping center como
atrativo para atrair novos proprietarios e locadores. Foi possivel identificar esse cenario

a partir da propaganda publicitéria da Galeria Ar Center (nimero 1), conforme figura 75.

Figura 75 - Andncio imobiliario — Galeria Ar center.
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Fonte:

https://www.akitemimovel.com/imovel/loja-de-26-m-casa-caiada-olinda-a-venda-por-r-155-
000-e-para-alugar-por-r-1-500-mes/LO0010-AKIT. Acesso em: 10 jun 2020.

Pode-se notar que a localizacdo do empreendimento é colocado em destaque
como ‘melhor localizagdo de Olinda para seu negocio’ e ‘local estratégico’ devido a
proximidade com a rua onde o Patteo Olinda Shopping esta situado. Além deste aspecto,
€ mencionado que o local é uma rota para outros estabelecimentos de comércio e servicos
adjacentes, transmitindo a ideia de uma localizacdo vantajosa ndo somente por ser vizinho
a estes, mas também por atrair a populacdo passante.

Semelhante ao anuncio anterior, a Galeria D’loop (nUmero 4), localizada em
posicdo frontal ao Patteo Olinda Shopping, também tem na descricdo do seu anlncio

referéncia a proximidade com o shopping center, conforme figura 76.

Figura 76 - Antincio imobiliario — Galeria D*Loop.

@ Bairro Novo, Olinda / PE

O imével "Galeria d loop aluguel de lojas” possui 1 vaga na garagem, aluguel por R$1.500,00 /més e estd
localizado em Bairro Novo, Olinda.

Varidveis de 1600 a 2000 Reais Fica localizado em frente ao shopping patteo Olinda Mais informag&es 81 9
8702 Falar com RAILSON

Fonte: https://pe.mgfimoveis.com.br/galeria-d-loop-aluguel-loas-aluguel-pe-olinda-236430570. '
Acesso em: 20 jul 2020.
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Em informagéo coletada com o departamento comercial do Patteo Olinda
Shopping, o metro quadrado para alugar uma loja no centro comercial varia de R$180,00
a R$350,00 reais. Tal valor é alterado devido a algumas variaveis, como a dimensao do
espaco, o segmento pretendido e o pavimento onde a loja estara instalada.

Em oposicao, a realidade para se instalar determinada loja em empreendimento
externo aos grandes equipamentos comerciais, € diferente. Ndo se tem a burocracia e
normas a serem seguidas, ndo é necessario longo periodo de atividade no mercado e,
sobretudo, se arca com custos inferiores aos estabelecidos pelos shopping centers.

Se, dentro do Patteo Olinda Shopping o valor varia a partir das caracteristicas
mencionadas, para alugar uma loja com 26m?2 na Galeria Ar Center, o pacote de locagéo,
segundo o anuncio imobiliario analisado, estd na ordem de R$1.800,00 reais por més,
incluso o aluguel e o condominio.

Ao fazer uma comparagdo com a mesma dimensdo para uma loja no shopping
center, sem levar em consideracdo as variaveis, o valor por més seria entre R$4.680,00 e
R$9.100,00 reais, sem incluir os encargos presentes na locacdo. Dessa forma, para se ter
um espaco no shopping center é, no minimo, mais que o dobro do valor a ser pago para
uma loja na é&rea externa ao centro comercial.

Assim, os incorporadores imobiliarios tendem a adquirir terrenos préximos a estes
empreendimentos comerciais para construcdo de edificios com sequéncias de lojas que
sejam oportunas para atracdo de lojistas. No caso da area onde o Patteo Olinda Shopping
esta inserido, ha uma diversificada opcao de lojas varejistas e de servigos, com a presenca
de novas tipologias direcionadas a estes setores, é possivel que a médio prazo ocorra
maior concentracdo e que uma nova configuracdo de centralidade se estabeleca.

Dessa forma, também comecam a surgir as primeiras tipologias empresariais nas
areas proximas ao shopping center, a exemplo do Estacdo José Augusto Moreira (figura
78), que retine em uma torre salas comerciais e flats residenciais. De acordo informacdes
divulgadas pelo Diario de Pernambuco (2018), além de considerar a area em questdo
vantajosa para investimentos imobilidrios devido a localizacdo, 0s proprietarios
responsaveis pela construcéo do empresarial tiveram como incentivo a presenca do Patteo

Olinda Shopping.



115

Figura 77 - Localizacdo do Empresarial Figura 78 - Empresarial Estacdo
Esagé José Augusto Moreira. José Augusto Moreira.

\_f 2% X 2l

W Estaglo José ea :
Fonte: Google Earth, 2019, adaptado Fonte: https://awmengenharia.com.br/
pela autora, 2019. estacao-jose-augusto-moreira/#jose
augusto. Acesso em: 20 jun 2019.

Salienta-se que tal edificio ndo estd na area de recorte de estudo, conforme
destacado na figura 77. Entretanto, por Olinda ndo apresentar nenhum imdvel destinado
a salas comerciais de grande porte na sua estrutura urbana e o shopping center ser
mencionado como elemento atrator para tal investimento, considerou-se importante
destaca-lo aqui.

Dentre os estabelecimentos mercantis presentes proximos ao shopping center,
evidencia-se o Big Bompreco, figuras 79 e 80. Com presenca consolidada desde meados
de 2006, possui porte distinto da maioria dos supermercados locais existentes na cidade,
além do varejo de alimentos e mercadorias em geral, também abriga um pequeno corredor

com lojas de multiplas categorias, ou seja, agrega outras funcionalidades.

Figura 80 - Big Bompreco.
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Fonte: Google Earth, 2019, adaptado pela Fonte: A Autora, 2019.
autora, 2019.

Uma indagacéo que surgiu no decorrer das observacgdes foi descobrir se algumas
das lojas presentes no hipermercado fechou devido a concorréncia ou migrou para o
shopping center com a pretensdo de alcancar maior quantitativo de consumidor.Em
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conversa realizada com vendedores que trabalham nas lojas no Big Bomprego, foi
possivel saber que dentre a gama de lojas presentes, uma loja de vitaminas, suplementos
e alimentos organicos fechou e migrou para o shopping center. Também possivel
identificar que o espaco desocupado ja esta sendo reformado para instalacdo de uma outra
loja de diferente categoria.

Contudo, ndo se pode esquecer que nem sempre € este 0 cenario observado no
entorno dos shopping centers. Ha a possibilidade de muitos estabelecimentos de menor
porte serem prejudicados pelos proprietarios ndo disporem de meios para se modernizar,
uma vez que frente a estrutura do shopping center precisam se reinventar, criar formas
para o negocio perdurar diante de um mercado cada vez mais competitivo e inovador.

Como mencionado no inicio do topico, a Faculdade de Medicina de Olinda
(FMO), figura 81, inaugurada em 2015, é um dos destaques na area devido a sua estrutura
ocupar praticamente a metade de um quarteirdo. No total, cerca de dez residéncias
unifamiliares foram comercializadas para comportar a edificacdo da instituicdo de ensino
superior. Vale destacar que a FMO ainda possui uma clinica escola e um laboratério de

habilidades cirurgicas em imoveis descentralizados ao prédio principal.

Figura 81 - Faculdade de Medicina de Olinda — FMO.

edu.br/institucional/a-faculdade/.
Acesso em: 27 jul 2019.

O mercado informal também comecou a se instalar no entorno do Patteo Olinda
Shopping, cenario antes ndo observado. Diante da maior concentracdo e fluxo na area,
alguns comerciantes comegaram a vender os mais distintos tipos de mercadorias e
produtos alimenticios nas calgadas que delimitam as fachadas do centro de compras,
conforme as figuras 82 e 83.
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Figura 82 - Ambulantes em rua lateral ao sho
RERN . i

Figura 83 - Ambulantes na frente do shopping.

PR

iFon't;é-:'AAutora,' 2020\ S Fonte: A Autora, 2019.

A concentracdo de atividades comerciais em determinada area € um processo que
auxilia o surgimento de novas centralidades nos espagos urbano das cidades, uma vez que
estdo atrelados muitas vezes a presenca desses grandes equipamentos ligados ao setor
comercial e de servicos. Entretanto, nem sempre sdo instalados em area propicias a
expansao, por isso, é necessario planejamento adequado e ordenamento urbano eficiente.

No caso do Patteo Olinda Shopping, sua implantacdo foi em éarea estratégica,
definida no Plano Diretor como favoravel para desenvolvimento, com tendéncia a se
tornar uma importante centralidade comercial para a cidade, visto que com o0 incremento
de novos fluxos e de novas atividades, ocorre o fortalecimento do setor terciario em
carater diferencial das distintas parcelas da cidade.

Por serem empreendimentos que acarretam aumento no fluxo de pessoas, mas
também de veiculos, com acréscimos nos niimeros de viagens nas vias de seu entorno,
sdo frequentemente estudados como polos geradores de trafego. Além disso, por vezes,
para a implantacdo destes, sdo realizadas obras vidrias e mudangas no sistema viario
existente. Sobre isto, no proximo item, serdo apresentadas as alteragdes para a instalagdo

do Patteo Olinda Shopping.

4.2.2 Poder publico na producdo do espaco — mudancas no sistema viario e na

qualidade dos servicos publicos

As principais modificacdes relacionadas a infraestrutura implantada na area de
entorno imediato e adjacentes ao Patteo Olinda Shopping dizem respeito a melhoria de
acessibilidade ao empreendimento. Com aumento de fluxos de veiculos, pessoas e
mercadorias que passam a circular nas proximidades do empreendimento, o com o poder

publico municipal em parceria com os empreendedores, promoveu a¢6es de melhorias na
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infraestrutura da area em que o shopping center foi implantado.

Salienta-se que a situacdo do sistema viario antes mesmo da inauguracdo do
shopping center era uma preocupacdo. Em 2018, foi realizada uma matéria pelo site
Observatorio de Olinda** a qual destacou problemas nas vias que circundam o centro de
compras em periodo anterior a inauguracdo. De acordo com a matéria mencionada, 0s
congestionamentos de trafego que, por sua vez, vém acompanhados do problema da falta
de estacionamento nas vias, transformaram muitas ruas que antes eram tranquilas.

O aumento do fluxo nas vias principais ao empreendimento fez com que a
Secretaria de Transportes e Transito (STT) de Olinda efetivasse algumas mudancgas que
privilegiaram os condutores de veiculo individual. Algumas vias adjacentes sofreram
alteracdes e se tornaram rotas com a objetivo de oferecer mais opc¢des para se alcancar o
mesmo itinerario das vias saturadas, o que resulta em um aumento do quantitativo de
automdveis em circulagcdo em ruas que antes ndo possuiam esse panorama.

Em relacdo as acdes na mobilidade urbana, foi implantado pela prefeitura um
looping de quadra composto pelas ruas Professor Marcolino Botelho, Maria Judite Lins
e Eduardo Morais, conforme figura 84, para opcao de transito de veiculos com destino ao
Patteo Olinda Shopping, além disso, algumas vias tiveram o sentido Unico definido e
outras foram estabelecidas como de sentido duplo.

Figur

¢

a 84 - Alteragdes no sistema viario no entorno ao Patteo Olinda Shopping.
il ' { ;

Fonte: Google Earth, 2019, adaptado pela autora, 2019.

34 Disponivel em: http://observatoriodeolinda.com/shopping-patteo-ainda-nem-inaugurou-e-transito-ja-e-
um-caos/. Acesso em: 18 dez 2019.
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A Rua Maria Judite Lins foi uma das vias inseridas no planejamento de
infraestrutura que contemplou as mudancas de mobilidade urbana nas imediagdes do
Patteo Olinda Shopping. A rua, que ndo era pavimentada (figura 85), recebeu
revestimento asfaltico e recuperacdo das calcadas (figura 86), assim como vias adjacentes
que ndo tinham condi¢des adequadas para locomocéo nas areas de passeio.

Figura 86 - Rua Maria Judite Lins, 2019.

Sl

Figura 85 - Rua Maria Judite Lins, 2017.

Fonte: A Autora, 2019.

No EIV do empreendimento, prevé um fluxo de veiculos didrios em torno de
29.000 usuarios. Deste quantitativo, relata-se que 30% (8.700) utilizariam o transporte
publico como opc¢éo de deslocamento, 50% (14.500) veiculos privados ou transporte
alternativo, taxi/ uber, e os demais 20% (5.800) ndo fariam uso de nenhum transporte

automotivo, tendo o acesso como pedestre por meio de deslocamento a pé (EIV, 2015).

Em relacéo a rede de transportes, o municipio contém 03 terminais metropolitanos
de integracdo localizados na PE-15, Rio Doce e Xamb4, conforme figura 87, sendo o
primeiro situado em um importante eixo rodoviario de sentido norte-sul, o que recebe

maior quantitativo de usuérios, além de ser o mais préximo com 12 min de deslocamento
para o shopping center, como demonstra a figura 88.

Figura 87 - Localizagdo dos Terminais Integrados. Foto 88 - Deslocamento T1 PE-15 para o shopping.
Terminal
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Fonte: Google Maps, 2019. Fonte: Google Maps, 2019.
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Algumas paradas de 6nibus também foram deslocadas para mais proximo do
shopping center (figura 89) e outras novas foram instaladas, a exemplo das duas
localizadas na rua Eduardo de Morais (figura 90), que ndo faziam parte do itinerario de
nenhum énibus e com a implantacdo do centro comercial agora é destino de algumas das
linhas de transporte coletivo que abastecem o municipio, a exemplo da Tl Rio Doce/Tl
PE-15, que adequou o percursso para atender a demanda do Patteo Olinda Shopping

passando pela rua supracitada.

Figura 89 - Parada de dnibus na Av. Carlos de Lima  Figura 90 - Parada de 6nibus na Rua Eduardo
Cavalcante. de Morais.

e

Fonte: A Autora, 2019.

-

nte: A Autora, 2019.

Hé alguns pontos de dnibus nas vias adjacentes ao empreendimento, contudo, o
transporte particular ainda é o mais privilegiado quando analisamos as alteragdes
realizadas. Em relacdo ao transporte alternativo, tem uma area destinada a bicicletarios
no empreendimento, entretanto, ndo foi observado nenhuma acdo para inclusdo na
estrutura viaria, fato que pode ter sido ocasionado pela proximidade com a ciclovia
presente na avenida Min. Marcos Freire, que percorre toda a faixa da orla da cidade e esta
h& uma distancia média de 200 metros do shopping.

Contudo, de acordo com o EIV (2015, p. 125), é proposto uma ligacdo com a
ciclovia existente na avenida supracitada, ‘‘como forma de atenuar o impacto viario e
proporcionar uma nova forma de deslocamento’’, entretanto, até o presente momento,
n&o foi realizada nenhuma medida nesse sentido.

Além das interferéncias nas articulacGes virias e na infraestrutura de mobilidade,
foram realizados investimentos na iluminacdo e sinalizac&o. Tais medidas foram cobradas
pela populacdo residente do entorno ao empreendimento nas audiéncias publicas que
aconteceram no ano de 2018, meses antes da inauguracdo do shopping center, onde 0s
moradores reclamaram da qualidade dos servicos e espacos publicos adjacentes ao centro
de compras planejado.
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Em matéria® jornalistica na plataforma virtual do jornal do comércio sobre uma

das reunides antecessoras a abertura do shopping, uma moradora ressaltou que:
““Faltam poucos dias para a inauguracdo do Shopping Patteo Olinda e
as ruas do entorno nao estao sinalizadas, permanecem com iluminacéao

publica deficiente, pragas abandonadas, insegurancga e as ruas-jardins
do Bairro Novo atrapalhando a fluidez do transito’’

Desse modo, é interessante observar que os moradores cobraram as autoridades
publicas melhorias ndo somente no relatando a questdo da mobilidade, mas também nas
pracas e ruas, associando estas a presenca do Patteo Olinda Shopping. Contudo, os
problemas relacionados a inseguranca e auséncia de manutencéo dos espacos publicos e
infraestrutura estéo presentes em inumeras localidades da cidade, ndo somente no entorno
ao empreendimento. Entretanto, por ser o maior e primeiro empreendimento comercial
tipo shopping center instalado em Olinda, foi usado como meio da populacéo argumentar
e cobrar atuacdo do poder pablico.

Nesse sentido, a acdo do poder publico tem fundamental importancia para as
melhorias externas ao empreendimento, uma vez que é agente viabilizador, ndo apenas
por meios legais, mas também contribui atuando na area com servi¢os basicos que, nao
raro, € uma necessidade presente em muitas porcdes da cidade.

Assim, € a partir da acdo de distintos atores que 0s shopping centers se consolidam
e induzem alteracdes no espaco urbano. Nessa perspectiva, buscou-se compreender a
percepcao dos frequentadores em relacdo ao empreendimento e entorno. A seguir, serdo
apresentadas e analisadas as repostas dos questionarios aplicados com tais usuarios do

Patteo Olinda Shopping.

4.3 PERCEPCAO DOS USUARIOS

O Patteo Olinda Shopping, como ja mencionado no decorrer do trabalho, € o
primeiro empreendimento comercial de grande porte instalado na cidade de Olinda. Para
melhor compreender as repercussdes na cidade, realizou-se questionarios presenciais com
os frequentadores do empreendimento para identificar a percepcdo destes a partir da
insercdo do shopping center na area.

Apds algumas tentativas junto ao setor de marketing do Patteo Olinda Shopping

para conseguir autorizacdo e realizar as entrevistas na area interna do empreendimento,

% Disponivel em: https://m.blogs.ne10.uol.com.br/jamildo/2018/03/26/olinda-moradores-querem-mais-
seguranca-mobilidade-e-fim-das-ruas-jardins-no-entorno-do-shopping-patteo/. Acesso em: 16 jun 2020.
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tal atividade foi concedida na data 04/03/2020 das 10 as 16h, quando foram aplicados 21
questionarios. Além das restri¢cfes impostas pelo empreendimento para 0 acesso aos seus
usuarios, muitas das pessoas abordadas ndo se disponibilizaram a responder o
questionario. Em outros casos, as pessoas ndo demonstraram interesse em contribuir por
ndo gostar ou ndo se sentir a vontade. Em todos as situagdes foram respeitados os motivos,
sem insisténcia, respeitando o arbitrio dos abordados.

Ressalta-se ainda que, apos a realizacdo das primeiras analises dos questionarios,
houve uma tentativa de contato para marcacao de outra visita ao empreendimento, com
intuito de completar a amostra. Entretanto, diante do contexto atual de pandemia e
suspensdo das atividades nos shopping centers, ndo foi possivel. Devido a necessidade de
isolamento social para evitar contaminagéo e propagacéo da doenca*®, desde os primeiros
casos confirmados em Pernambuco, ocorreram alteracdes e restricdes quanto a rotina da
populacdo, com fechamento®” do comércio e demais atividades consideradas ndo
essenciais, no que se enquadram 0s centros de compras.

Nesse sentido, mesmo que 0s shopping centers retornem a funcionar, sera restrito
a determinada quantidade de clientes, evitando a aglomeracdo e a partir de protocolos de
seguranca e higiene. O distanciamento social também se torna uma necessidade na parte
interna desses equipamentos comerciais, com marcagédo de piso em locais com fila e nos
espacos de uso comum (halls). Torna-se inviavel a realizacdo de novas entrevistas
presenciais nesse novo contexto e se torna ainda mais dificil prever como funcionara o
comércio de varejo em um futuro proximo e como os estabelecimentos comerciais se
adequardo aos novos paradigmas sanitarios.

No que se refere aos objetivos desta pesquisa, é importante averiguar, sob a ética
dos usuarios, quais as repercussdes da implantacdo do shopping center sobre a sua
percepcdo do lugar, enquanto lugar de compras e moradia, e suas expectativas de
consumo. Contudo, esse foi um aspecto diretamente impactado pelo contexto da
pandemia. Diante disso, as analises extraidas dos questionarios se baseiam em uma
amostra ainda restrita, que podera ser ampliada em trabalhos posteriores.

Inicialmente, foi identificado que, dos 21 entrevistados, 13 tinham entre 18 a 30
anos, seguido do grupo dos que tem até 65 anos, composto de 08 pessoas. E importante
ressaltar que além das diversas lojas, ha multiplas opc6es de servigos, que atraem publico

de diferentes faixas etarias.

3 Em referéncia a Sars-Cov-2 (Covid-19).
37 Decreto Estadual n° 48.834, de 20 de margo de 2020.
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Em relacdo ao meio de deslocamento, observou-se que o grupo com idade até 30
anos, em geral, utiliza o transporte coletivo como principal op¢do de locomocdo. Ja o
segundo grupo, com entre 31-65 anos, usam em predominancia o transporte privado e
alternativos. Importante ressaltar que, para esta Gltima opcdo, conforme visto no topico
anterior, no EIV (2015) esta descrito que seria o0 maior percentual com cerca de 50% da
demanda.

Assim, destaca-se que para atender o publico do shopping center, a maioria das
modificacdes realizadas para facilitar o acesso ao empreendimento foram destinadas ao
sistema viario das vias adjacentes, beneficiando sobretudo a locomogéo por meio do
veiculo individual. Pelos servicos de utilidade publica ofertados no shopping center, tais
como o Expresso Cidadao® e agéncias bancarias, € de se esperar que ele atraia um largo
espetro de usuarios no que se refere a composicao etaria e a renda, fatores que aqui
aparecem estreitamente relacionados ao meio de locomocéo utilizado.

Ao conferir o local de origem, verificou-se que um pouco mais da metade do
quantitativo dos entrevistados mora em Olinda, sendo a outra parcela residente em
municipios vizinhos, conforme grafico 6. Com isso, nota-se que a diversificada oferta de
atividades é uma forma de possibilitar a movimentacao de pessoas, as quais nem sempre
sdo moradores da cidade, porém frequentam o shopping center por ter algum servico ou

loja varejista instalada no empreendimento que seja de mais facil acesso.

Gréfico 6 - Municipio de origem dos entrevistados.
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Fonte: A Autora, 2020.
Diante disso, para analisar a presenca dos entrevistados no shopping center,
questionou-se em relacdo a frequéncia (grafico 7). Com isto, além de obter a resposta

pretendida, alguns dos entrevistados ressaltaram o motivo que os faziam se direcionar ao

38 Programa do Governo do Estado de Pernambuco, vinculado & Secretaria de Administracdo, que retine
orgdos publicos das esferas federal, estadual e municipal, além de empresas privadas. Disponibiliza
diversos servicos, como emissdes de carteira de identidade, carteira profissional, habilitacdo, entre outros.
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Patteo Olinda Shopping, o que possibilitou compreender que muitos deslocam-se com a
finalidade de realizar atividades que nao se tem proximo das localidades que residem.

Grafico 7 - Frequéncia dos entrevistados no Patteo Olinda Shopping.

01 vez nasemana I
02 vezes na semana NG
04 vezes no més NN
Todos os dias NG
02 vezes no més NG
|

01 vez no més

Fonte: A Autora, 2020.

Alguns dos usuarios do shopping que residem em outros bairros da cidade,
afirmaram que se direcionavam para o equipamento comercial para algum tipo de servico
que ndo encontravam na area onde moram ou foram transferidos para o empreendimento,
como pode-se constatar na referéncia ‘‘Em peixinhos ndo tem muito banco, os que tinha
I fecharam por causa da violéncia’’, outro argumentou ‘o expresso cidaddo, que era em
Peixinhos, agora esta aqui’’.

A referida central de atendimentos do Expresso Cidadéo estava situada no Centro
da Moda, localizada em Peixinhos, mas com a inauguracdo do shopping center, foi
transferida e passou a funcionar no empreendimento. Dentre 0os motivos para tal mudanca,
estd a precariedade estrutural do espaco anterior, a dificuldade de estacionamento e 0s
problemas de infraestrutura recorrentes na Avenida Presidente Kennedy
(PERNAMBUCO, 2019).

Tambeém foi salientada a estrutura presente no shopping, alguns dos entrevistados
salientaram a area de lazer e diferentes aspectos relacionados aos espagos internos, como
‘O cinema Cinépolis daqui € muito bom, gosto também da varanda com vista para o mar,
do ambiente dele. E mais tranquilo aqui em relagio aos outros shoppings para realizar
compras’’.

Nessa perspectiva, ao analisar a resposta dos entrevistados sobre a motivacdo que
os fazem frequentar o empreendimento, foi possivel compreender que aspectos como a
localizacgéo, as opgdes de lazer e comodidade foram destaques entre as opcdes elencadas,

conforme grafico 8.
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Gréfico 8 - Opcoes de atividades e atrativos elencados pelos entrevistados.
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Fonte: A Autora, 2020.

Neste questionamento realizado, o entrevistado poderia selecionar até trés opgdes
que indicariam as razdes pelo qual frequentava o shopping center em questdo. A partir
das respostas, percebeu-se que o atributo localizacdo foi bastante usado para retratar a
proximidade de acesso do local de origem ou de trabalho até o empreendimento.

Apesar de alguns entrevistados residirem nos municipios limitrofes — Abreu e
Lima, Paulista e Recife —, destacaram a proximidade como fator positivo devido ao
empreendimento ser proximo ao local onde trabalham ou por usufruir de algum servico.
Nesse contexto, tem-se os estudantes, presentes em ndmero representativo no grupo dos
moradores de outras localidades, os quais antes tinham que se dirigir até o Recife para ter
acesso a instituicdo de ensino superior que estd instalada no shopping. Agora, esse
deslocamento ndo se faz necessario.

Por outro lado, os residentes em quase sua totalidade, ressaltaram frequentar o
shopping center por ser o mais proximo, ndo tendo que se submeter a maiores
deslocamentos, como acontecia anterior a inauguracdo do Patteo Olinda Shopping. Estes,
também apontaram o local para lazer, comodidade e servicos e compras como a
motivacao para frequentarem o empreendimento, uma vez que como o Unico equipamento
comercial de grande porte instalado na cidade, tende a atrair a populacéo local para estas
atividades.

Sobre esse viés, foi questionado onde os entrevistados realizavam as atividades
especificas para a qual se locomoviam até o empreendimento antes da insercdo deste,

sendo as opcdes de respostas livres e todas inclusas no grafico 9.
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Gréfico 9 - Setores comerciais e de servicos elencados pelos entrevistados.
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Fonte: A Autora, 2020.

Dessa forma, confirmou-se que o Shopping Tacaruna mesmo ndo situado em
Olinda, recebe grande parte do publico de origem da cidade e adjacéncias. Demais
shoppings situados em Recife e Paulista também foram mencionados, a exemplo do
Shopping Recife e Paulista North Way Shopping, entretanto com quantitativo muito
inferior.

Nesse sentido, pode-se considerar que o Patteo Olinda Shopping nao esta presente
de forma isolada em relagdo aos demais empreendimentos de grande porte, 0 mesmo esta
inserido dentro do que poderia se considerar como um ‘‘sistema de shopping centers”’
existente na Regido Metropolitada do Recife (RMR). Com relacéo a isso, tem-se na figura
91 a seguir, 0 mapa dos shopping centers mais proximos, incluindo os mencionados pelos
entrevistados, do Patteo Olinda Shopping.

Figura 91 — Patteo OIinda\Shopping e d'emais S centers proximos.
\\ "
_— #‘_/‘/\¥__\/I/\ AbreueLian ' j/ :
- R N 7
7\\»‘7‘///’ \ /

Fonte: A Autora, 2020.
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E importante destacar, a partir deste mapa, a distancia entre o Patteo Olinda
Shopping e os outros empreendimentos, o que poderia indicar que a maioria deles tenha
um mercado consumidor mais ‘‘atomizado’’. Ao contrario do que acontece com o
Shopping Riomar e com o Shopping Recife, ambos localizados em Recife, os quais
apresentam um mix de servigos e lojas distintas que ndo estéo localizadas em outras areas
da cidade e, portanto, despertam a atencdo de um mercado consumidor que néo
necessariamente reside das imediacdes dos empreendimentos. Acredita-se que os demais
shopping centers tendam a atrais, predominanetemente, consumidores e usuarios do
espaco que residam nos bairros circunvizinhos.

Vale ressaltar, como ja mencionado, que o Patteo Olinda Shopping, embora ndo
apresente quantitativo de lojas de alto padrdo, apresenta algumas opg¢des de servicos, tais
como o Expresso Cidaddo, a faculdade privada e a academia de ginastica, além de lojas
ancoras que tendem a consolidar a sua atividade para consumidores do entorno.

Além dos empreendimentos comerciais de grande porte, o centro da cidade do
Recife, que abrange os bairros Sdo José, Santo Antbnio e Boa Vista, também foi
mencionado como um dos locais de frequéncia pelos entrevistados. E importante ressaltar
que o shopping center em Olinda apresenta op¢6es de lojas para um publico que, em
geral, tem condigdes de pagar um valor mais elevado pelos produtos ofertados. Esse
cenario € distinto do centro comercial tradicional de Recife, que compreende lojas dos
mais variados seguimentos com op¢des para as distintas condi¢des de renda do publico.

Sobre isso, analisou-se a renda dos entrevistados. Por meio das respostas ao
questionario, percebeu-se dois principais grupos: os que tem até 02 salarios minimos e os
que tem renda de 03 ou mais salarios minimos. Diante disso, inicialmente, foram
verificados alguns aspectos em relacdo ao habito de consumo de ambos 0s grupos.

Entre os entrevistados que estdo no primeiro grupo, com menor renda, estdo os
que responderam realizar as atividades no centro da cidade de Recife ou no bairro de
Peixinhos, em Olinda. Nota-se, nesse caso, que o Patteo Olinda Shopping comeca a atrair,
mesmo que de forma ténue, frequentadores que antes se deslocavam para eixos
comerciais mais populares presentes na cidade e em Recife. Ja 0 outro grupo, em maioria,
se dirigia a outros shopping centers, em especial, ao Tacaruna.

Ainda sobre a perspectiva da renda, um dos interesses das entrevistas foi analisar
a percepcao dos entrevistados em relagdo a presenca do empreendimento na area onde
esta inserido e o interesse destes em residir proximo ao shopping center. Nesse sentido,

ao serem questionados sobre a area, se esta apds a implantacdo do shopping center se
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tornou mais atraente para moradia, todas as respostas foram positivas, algumas
acompanhadas de argumentos como ‘‘Légico. Quem ndo quer morar perto de um
shopping?’’, como sendo indiscutivel a preferéncia por residir nas proximidades.

Em outras respostas para o questionamento supracitado, surgiram associacoes do
empreendimento a uma possivel melhora no desenvolvimento econdmico da cidade,
como ‘‘Com certeza. Até porque Olinda ¢ considerada cidade dormitério e aos poucos
esta se desenvolvendo’’ e ‘“Aqui para Olinda foi uma proposta muito boa. Nao tinha nada
nessa regiao’’.

Em um segundo momento, questionou-se o interesse dos entrevistados em morar
no entorno ao Patteo Olinda Shopping, o qual foi indicado como ‘pouco’, ‘médio’ e
‘muito’ interesse. Conforme quadro 2, verifica-se que mais da metade demonstrou intensa
vontade em morar proximo ao empreendimento ao assinalar a op¢ao de ‘muito interesse’.

Por outro lado, duas das assertivas indicaram algum desinteresse em residir na localidade.

uadro 2 - Respostas dos entrevistados - Interesse em residir préximo ao Patteo Olinda Shopping.
Categoria 0{ 0| 0|OjOjOjOjOjO]2]2/2{2f2)142 11212272
112/ 3/ 4/ 5/ 6/7,8 9012 3 4/5/6/7/809 01

Pouco interesse
Médio interesse
Muito interesse

Fonte: A Autora, 2020.

Interessante notar que as duas respostas que apontaram pouco interesse em morar
préximo ao shopping foram de entrevistados que fazem parte do grupo com menor renda,
que em sequéncia a resposta apresentaram argumentos como ‘‘onde eu moro, no meu
bairro, tem servigos e comércio também’’. Em contraposi¢do, outra parcela do grupo
demonstrou médio e muito interesse, demonstrando que ha um recorte de renda que
influencia a expectativa de se morar proximo ao centro comercial.

Contudo, a partir da compreensdo dos anuncios imobiliarios no tépico anterior,
tem-se 0 conhecimento que os imoOveis no entorno apresentam valores elevados,
tornando-se mais acessiveis para a populacdo com melhores rendas. Diante disto,
identificou-se atraves dos setores censitarios de 2000 e 2010, a renda dos moradores do

poligono de estudo, onde o Patteo Olinda Shopping esta inserido, conforme tabela 13.
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Tabela 13 - Renda média dos moradores — Setores censitarios do poligono de estudo.
Setores Censitarios 2000

Renda média dos moradores Total valores absolutos %

Até 2 saldrios minimos (Até R$302,00) 221 10,74%
De 2 a 3 salarios minimos (R$302,00 — R$755,00) 89 4,33%
De 3 a 5 salarios minimos (R$453,00 — R$755,00) 195 9,48%
De 5 a 10 salarios minimos (R$755,00 — R$1.510,00) 517 25,13%
Mais de 10 salarios minimos (R$1.510,00 -) 918 44,63%
Sem renda 117 5,69%
Total 2.057 100%

Setores Censitarios 2010

Até 2 saldrios minimos (Até R$1.020,00) 459 17,70%
De 2 a 3 salarios minimos (R$1.020,00 — R$1.530,00) 265 10,22%
De 3 a 5 salarios minimos (R$1.530,00 — R$2.550,00) 463 17,86%
De 5 a 10 salarios minimos (R$2.550,00 — R$5.100,00) 732 28,23%
Mais de 10 salarios minimos (R$5.100,00 -) 549 21,17%
Sem renda 125 4,82%
Total 2.593 100%

Fonte: IBGE 2000; IBGE 2010.

E pertinente salientar que o Patteo Olinda Shopping abriga uma universidade
privada — a Uninassau — que ocupa um dos seus pavimentos, sendo semelhante ao porte
de uma loja ancora. Para ingressar na instituicdo, € necessario recursos, em geral,
elevados. Devido ao crédito estudantil proporcionado pelo Estado e as ‘facilidades’ de
pagamento das mensalidades da propria instituicdo em parceria com bancos privados, a
universidade pode atrair uma faixa etaria e um grupo de renda® com menor renda,
refletindo no perfil dos frequentadores do shopping center.

Com base nos dados apresentados na tabela anterior, ao somar o percentual dos
dois percentuais com maior renda, em 2000, quase 70% dos moradores recebiam mais de
5 salarios minimos. Entretanto, este cenario em 2010 tem uma evasao para ordem de 50%,
quando o percentual dos com mais de dez salarios minimos diminuiu em metade do
percentual comparado com o censo anterior.

Dessa forma, as rendas acima de cinco salarios minimos sdo de maior percentual
em relagdo aos valores inferiores em ambos 0s anos comparados. Sem dados estatisticos
mais atuais para comparacdo, ao fazer hipoteticamente uma correlagdo com o salério
minimo do ano, o maior quantitativo dos residentes inseridos no poligono de estudo teria
entre R$5.225,00 a R$10.450,00, sem considerar o percentual que recebe mais de dez

salarios minimos.

39 No Programa Universidade para Todos (Prouni), a renda familiar bruta mensal deve ser de até 03 salarios
minimos por pessoa. Ja o Fundo de Investimento Estudantil (Feis), a renda mensal varia entre de 03 a 05
salarios minimos per capita, a depender da modalidade de contrato. Além desses, a universidade privada
em questdo oferece outros programas de financiamento em associacdo com bancos privados. Disponivel
em: https://www.uninassau.edu.br/conteudo/financiamentos. Acesso em: 20 jul 2020.
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Com isto, reitera-se a linha de pensamento desenvolvida por Gaeta (1992),
apresentada no segundo capitulo deste trabalho, quando se comentou, entre outros
aspectos, que as areas onde os shopping centers sdo inseridos se apresentam como uma
‘base de apoio’ para a sua consolidacdo. Sendo estes ocupados por moradores de renda
mais elevada, configuracdo semelhante a encontrada no entorno do Patteo Olinda
Shopping.

Nesse raciocinio, a populacdo que engloba o segundo grupo dos entrevistados,
com renda mais elevada, tende a ser a parcela com condic¢des de adquirir um imovel na
area adjacente ao shopping, uma vez que dispGem de maior capital para ter acesso a esta
porcéo de terra. E voltado para esse grupo consumidor que os langamentos imobiliarios
com padrdo construtivo alto comegam a surgir no entorno ao empreendimento.

Sobre isto, analisou-se a inten¢do de consumo imobiliario dos entrevistados com
rendimentos mais elevados por meio das respostas auferidas do questionario. As
intengdes de morar surgiram acompanhadas de citagdes como ‘‘ja morei aqui na rua e
com certeza voltaria a morar agora, proximo ao shopping’’ ¢ ‘“Tem que facilitar a vida
da gente hoje. A gente quer morar onde tem tudo perto. Aqui tem o shopping e esse bairro
tem uma infraestrutura muito boa’’.

Assim, é possivel identificar inicialmente que a expectativa de se morar proximo
ao Patteo Olinda Shopping é de se ter uma facilidade em relacdo ao acesso a servicos e
comércio, sem a necessidade de se deslocar para realizar essas atividades. Outra
perspectiva € em relacdo a uma ex-moradora da area, que se tivesse a oportunidade,
voltaria a residir, sobretudo, proximo a ao shopping. O shopping, nesse sentido, aparece
como um equipamento que repercute na intencdo de consumo imobiliario e locacional.

Nessa perspectiva, para identificar os elementos que o0s entrevistados
consideravam mais relevantes ter em determinado local, fez-se tarjetas com nomes de
alguns elementos e foram entregues para os entrevistados, os quais escolheram por livre
apreciacdo e destacaram na escala de 1 a 5 as que consideram com pouca ou muita
importancia, conforme quadro 3. Para facilitar o entendimento, representou-se por cores

cada escala selecionada pelos entrevistados.
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Quadro 3 - Atributos relevantes na escolha de um local para residir.
Categoria 0/ 0/ 0{ 0] 0] 0] O] O] O] 111 1]122 11112
12 3/ 4/ 5/ 6/ 789 0/12 3 4/5/6/7/890

2
1

Infraestrutura

Localizacdo

Preco do imovel

Equipamento de lazer
Presenca de shopping center
Proximidade com o mar
Estabelecimentos de comércio
Estabelecimentos de servigos

Legenda: 1: . 2 . 3. 4: - 5: -

Fonte: A Autora, 2020.

Vale salientar que os elementos elencados foram escolhidos com base na érea,
uma vez que o objetivo é possibilitar um panorama o mais semelhante possivel com a
realidade estudada, e, assim, identificar o nivel de destaque do shopping center em
comparagdo com os demais itens.

A respeito dos condicionantes, o preco do imovel demonstra ser preponderante
em relagdo aos demais, com maios escolha da opgao 05, ‘muito importante’. Um fator a
ser considerado é o valor do metro quadrado, uma vez que nos locais com indices
elevados o acesso é impossibilitado de forma igualitaria pelas distintas classes sociais.

No caso da pesquisa, de acordo com levantamento realizado através do aplicativo
Zap Imoveis, o valor do metro quadrado no poligono delimitado para estudo varia entre
R$4.500,00 a R$7.500,00, com os imdveis proximos ao shopping center e a orla maritima
apresentando valor na ordem mais excedente. Assim, 0s precos praticados por metro
quadrado e as tipologias habitacionais relacionadas sdo propicios para as classes de mais
alto rendimento, o que leva as familias com menor poder aquisitivos ocuparem outras
localidades da cidade.

Em relacdo a disponibilidade de estabelecimentos de comércio e servigos, essas
opcdes demonstram ser um dos mais observados, visto que, na totalidade dos
entrevistados, apenas dois ndo destacaram nenhuma das duas opc¢des. Assim como a
opcdo infraestrutura, no que concerne 0s servicos publicos, que apensa cinco
entrevistados ndo mencionaram.

No que tange ao fator localizagcdo, dentre o total dos entrevistados, quatorze
destacaram a localizacdo, mesmo que em distintos niveis de prioridade. Conforme foi
discutido no decorrer do trabalho, é o que permite o acesso diferenciado a bens e servicos
urbanos. De acordo com Ribeiro (1997, p. 80-81), “o que ha de particular no setor

imobiliéario é a enorme importancia assumida pela localizagcdo no espaco urbano como
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fator de diferenciagéo do valor de uso das mercadorias produzidas”.

Dessa forma, o que define este valor ndo séo apenas as caracteristicas construtivas
internas das edificagdes, mas também, a articulacdo com o sistema espacial de objetos
imobiliarios, ou seja, a relacdo de acessibilidade que a moradia estabelece (quantitativa e
qualitativamente) com o restante dos equipamentos e servigos distribuidos pelo espaco
urbano, os quais também permitem a obtencdo de sobrelucros sobre a produgdo e
comercializacdo de moradias.

Em relacdo ao shopping center, um pouco menos da metade dos entrevistados
atribuiram algum grau de importéancia a presenca do empreendimento em determinado
local, tendo em geral com média relevancia. Entretanto, obteve maior destaque quando
comparado com a presenca de equipamentos de lazer (pracgas, parques) e a mesma
importancia quando comparado com a proximidade com o mar.

Assim, apesar da grande maioria dos entrevistados demonstrarem de médio a
muito interesse, conforme quadro 02, em morar proximo ao Patteo Olinda Shopping, o
elemento shopping center ndo foi destacado com elevado nivel de importancia. Apenas
duas pessoas indicaram com grau 4, proximo a importancia maxima, sendo as demais
indicacdes variando em intermediéria para baixa importancia.

Esta conjuntura revela que a presenca de um centro comercial planejado ndo €
analisada de forma isolada, visto que outros determinantes foram elencados como mais
importantes, entretanto, ainda € um elemento que apresenta destaque quando instalado
em uma area, conforme analisou-se pelas citacfes dos entrevistados.

Assim, devido a area em estudo apresentar maltiplos estabelecimentos de
comércio e um supermercado, além de servigos diversos como instituicGes de ensino,
hospitais e bancos, atributos de destaque na percepg¢do das entrevistas, acredita-se que 0
Patteo Olinda Shopping seja um condicionante que, associado aos demais, torne a area

ainda mais valorizada.
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5 CONSIDERACOES FINAIS

Antes de iniciar as consideragcdes sobre a presente dissertacdo, faz-se necessario
realizar algumas observacdes. A presente pesquisa foi desenvolvida diante de um cenério
de pandemia decretada, o que impossibilita tecer previsdes mais coerentes sobre alguns
aspectos relacionados ao estudo.

Os shopping centers, assim como outros estabelecimentos, principalmente os que
favorecem a aglomeracao de pessoas, tiveram suas estruturas alteradas para se adequarem
as medidas de protecdo e distanciamento social e evitar a disseminacdo de doencas por
periodo indefinido. Dessa forma, 0s equipamentos comerciais de grande porte, 0s quais
abrigam salas de cinema, pracas de alimentacédo e lojas, onde qualquer pessoa pode ter
acesso e contato com as mercadorias, comegaram a sofrer mudancas em relacéo as formas
e dindmicas de uso.

Além disto, no periodo de paralisacdo, alguns estabelecimentos, de natureza
diversa, como vestudrio e alimentacdo, muitos instalados nos shopping centers, iniciaram
as operacOes de forma online para tentar manter as vendas. Nessa perspectiva, novos
habitos de consumo vém ganhando forca, a exemplo das lojas virtuais ( e-commerce), que
passam a ser uma opcao de venda oportuna, pois 0 consumidor recebe seu produto em
casa, com o0 menor contato fisico possivel.

Também se observa uma mudancga na rotina profissional, com adequacdo ao
trabalho remoto, opcao necessaria para manter o isolamento entre as pessoas. Do mesmo
modo se enquadram as instituicbes de ensino, ja que algumas delas, devido a
impossibilidade de aula presenciais, aderiram as aulas remotas como op¢do mais viavel
para dar continuidade as atividades.

Considerando que os shopping centers surgiram como a evolucdo de uma
tipologia concentradora de atividades comerciais e de servigos, a imposicdo de
distanciamento social pode vir a colocar em xeque a sua estrutura de funcionamento e
alterar a percepcdo e a atribuicdo de valores a esse equipamento e a sua localizacao.

Como visto, na presente pesquisa, inicialmente foi realizado um panorama dos
antecedes do shopping center até a tipologia mall, modelo norte-americano disseminado
em diversos paises, inclusive no Brasil. Conhecidos por serem espacos fechados e

climatizados, cosoante Garrefa (2007), € um empreendimento caracteristico de uma

40 Como ¢ o caso desta dissertacdo, que durante os Gltimos meses recorreu as orientagdes utilizando esta
modalidade.
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volumetria do tipo caixote com pequenas aberturas para o exterior, onde concentram
diferentes produtos e servigos, além de opcdes de lazer e entretenimento.

A partir das diferentes referéncias no decorrer do trabalho, viu-se que séo
empreendimentos fortemente ligados aos processos de transformacéo das areas em que
se localizam. Diante disso, a pesquisa se concentrou em investigar as repercussoes do
Patteo Olinda Shopping na dindmica imobiliéria de Olinda, cuja localizagdo se deu em
area predominantemente ocupada pela classe média/alta renda, préximo a um dos eixos
de concentracdo comercial e vias de importante mobilidade na cidade.

Os resultados demonstram que o mencionado shopping center ja comeca a fazer
parte de acdes de agentes produtores do espago. Tais agentes, conforme analisado por
meio da interpretacdo Corréa (1989), atuam de distintas formas, a partir de estratégias e
acOes que desempenham constantes repercussdes no espaco urbano. Dessa forma, de
inicio, observou-se que o conjunto de ag¢Oes de parceria publico-privada tiveram intuito
de promover acessibilidade ao empreendimento, assegurando infraestrutura necessaria
para a area onde o shopping center foi instalado.

As interferéncias envolveram a pavimentacédo e o calcamento de algumas ruas no
entorno, além de alteragdes no sistema e ampliagdes no servigo de transporte coletivo
viario para facilitar o acesso dos veiculos particulares e coletivos ao empreendimento,
com implantacGes de paradas de 6nibus para atender a demanda do referido shopping.
Dessa forma, foram agdes que objetivaram melhorar a circulacdo da area em direcédo ao
Patteo Olinda Shopping.

A partir das analises dos ITBI foi possivel identificar que, antes do inicio das obras
do shopping center, as comercializacdes de imoveis estavam em ritmo decrescente, 0 que
se modificou posteriormente. Tal fato indica que o aumento das transacdes de compra e
venda na area foi estimulado pela presenca do Patteo Olinda Shopping. Em declaracfes
de promotores e incorporadores imobiliarios veiculadas pela imprensa local ha indicios
de que o empreendimento poderia vir a estimular ainda outras incorpora¢des imobiliarias
com caracteristicas inovadoras*.

Contudo, ndo se pode atribuir ao Patteo Olinda Shopping toda a dinamizacdo da
area. A existéncia dos demais elementos considerados oportunos, como a facil
acessibilidade pelas vias circunvizinhas, a proximidade a orla maritima e a proximidade

de estabelecimentos de comércio e servicos, no que se enquadra a presenca do

41 A declaragdo de Eduardo Moura sobre a possibilidade de construir, no entorno do Patteo Olinda
Shopping, um empreendimento nos moldes do Evolution Partk (pagina 87).
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supermercado de grande porte, podem contribuir para a configuracdo da area como um
novo polo em Olinda. Nesse caso, 0 shopping center por si s ndo € o Unico fator que
impulsiona a comercializacdo de imoveis na area.

Nesse sentido, na circunstancia urbana na qual o Patteo Olinda Shopping esta
inserido, tem-se a presenca de outro equipamento comercial de grande porte, 0 Big
Bomprego, assim como da Faculdade de Medicina de Olinda e de distintos
estabelecimentos locais que atuam nos mais variados ramos de atividades. Dessa forma,
o Patteo Olinda Shopping é o objeto de destaque na pesquisa, mas esta inserido em uma
visdo sistémica, na qual exerce uma forte relagdo, principalmente, com o Big Bompreco,
uma vez que ambos estdo localizados no mesmo lote.

Salienta-se que, ao analisar os imdveis por meio das plataformas imobiliarias,
notou-se que muitos anuncios trazem o shopping center como elemento atrativo,
utilizando a proximidade ao empreendimento como fator positivo. Além disto, foi
verificado, a partir das propagandas publicitarias das novas edificacbes em construcgéo,
que o Patteo Olinda Shopping é mencionado, seja como elemento de atracao principal ou
secundario, neste Gltimo, em conjunto com demais equipamentos presentes na area.

Em relacéo aos aspectos habitacionais, com o desenvolvimento do mapa de uso e
ocupacdo do periodo temporal, 2010 a 2019, contabilizou-se, durante os anos citados, em
torno de dez novos empreendimentos imobiliarios. Nesse sentido, destacou-se que, até a
ultima visita in loco, outros cinco terrenos estavam direcionados para construcdo de novos
edificios verticais na area de recorte, 0 que se considerou um nimero elevado para o total
construido em periodo anterior.

Dessa forma, a producdo do espaco a partir do processo da verticalizacdo indica
estar atrelada a presenca do Patteo Olinda Shopping. Ha também que se destacar que com
a revisao do Plano Diretor, a proposta a ser efetivada é para que os coeficientes
construtivos das areas de entorno imediatas ao shopping center, em geral, tenham indices
menores. E possivel que o mercado imobiliario esteja se antecipando & aprovacio da nova
lei, aprovando projetos formulados com base nos coeficientes de aproveitamento do
terreno mais elevados da lei vigente e que, com a aprovagdo do novo plano diretor,
venham a se redirecionar para 0s outros bairros proximos que tenham os coeficientes
maiores.

E importante ressaltar que os lancamentos imobiliarios anteriormente destacados
sdo voltados para a populacdo de médio/alto poder aquisitivo, com valores inacessiveis

para populacdo de renda mais baixa. Esse fator demonstra um cenario presente em
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diversas cidades brasileiras, onde o entorno dos shopping centers é cercado por
condominios fechados de alto padrdo, muitos com estrutura completa de lazer e servicos,
0 que torna o espaco ainda mais desigual em relacéo a outras areas da cidade.

A presenca do shopping center também repercute na instalagdo de novos moldes
de estabelecimentos comerciais e de servi¢os no seu entorno. Esse cenario comega aos
poucos se tornar realidade nas areas circunvizinhas ao Patteo Olinda Shopping, na medida
em que novas tipologias comecam a ser construidas e outras, diante da presenca do
equipamento comercial, tentam se modernizar e ampliar.

Sob o viés dos frequentadores, foi possivel compreender que ndo apenas 0s
residentes da &area se deslocam para o empreendimento. Esses, ao contréario, ttm um
elevado quantitativo de pessoas oriundas dos municipios proximos. Fato este notado,
principalmente, pelas opc¢des de servicos e a instituicao educacional que estdo presentes
no shopping center, sendo um atrativo do fluxo de pessoas das outras localidades.

Em relacdo ao entorno, os entrevistados foram unanimes ao afirmar que
consideram que o empreendimento tornou a area mais valorizada, fato importante para a
pesquisa, visto que é por esse motivo que diferentes agentes produtores atuam na
perspectiva de se beneficiarem. Sob este aspecto, a grande maioria dos entrevistados
demonstrou algum nivel de interesse em morar nas adjacentes ao empreendimento, o que
pode significar um novo fluxo de moradores para a cidade.

Contudo, ao serem questionados sobre os elementos relevantes na escolha de uma
determinada area para residir, o shopping center ndo foi considerado de maior destaque.
Nesta perspectiva, ficou evidente que 0s equipamentos comerciais ndo séo elemento
unicos capazes de atrair moradores para uma determinada area. O preco dos imoveis,
assim como as opcOes de servicos e comércios, infraestrutura e localizacdo foram os
fatores que mais se destacaram, ou seja, € um conjunto de elementos que contribui para a
escolha do local de moradia. Os shopping centers, entretanto, ndo deixam de ser
responsaveis por algum grau de atratividade.

A produgéo de novas edificagbes, em variadas tipologias, sejam de uso comercial
ou habitacional, o aumento no quantitativo de imdveis comercializados a partir do
momento da construgdo do empreendimento e a unanimidade dos entrevistados ao
afirmarem que o shopping center € um fator de valorizagdo da localidade podem indicar
que esse equipamento, apesar de inaugurado ha apenas dois anos, j& apresenta indicacoes

efetivas de repercussdes na dinamica imobiliaria do seu entorno.
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APENDICE A - QUESTIONARIO DE ENTREVISTA

Nome:

Cidade e bairro onde reside:

Telefone:

E-mail:

Idade:

Renda:

() Sem renda

() 1a2salarios minimos (R$ 1.039 a R$2.078)
() 2 a4 salarios minimos (R$ 2.078 a R$4.156)
() 4 a6 salarios minimos (R$4.156 a R$6.234)
() 6a10salarios minimos (R$6.234 a R$10.390)
(_) Mais de 10 salarios minimos (Mais de R$10.390)

01. Qual meio de deslocamento utiliza?

02. Com que frequéncia visita o Patteo Olinda Shopping?

03. O que te faz frequentar o Patteo Olinda Shopping? Indique no méximo 3 opgdes:
) Lazer e diversdo (cinema, brinquedos...);

) Boa localizacéo;

) Alimentacéo (restaurantes, cafeteria..);

) Seguranga;

) Proximidade ao local onde reside;

) Proximidade ao local onde trabalha;

) Compras em lojas (vestuario, departamentos diversos...);

) Conforto e comodidade;

) Servigos (bancos, consultérios médicos..);

AN AN AN A A A A A

04. Antes da presenca do Patteo Olinda Shopping, onde vocé realizava as atividades?

05. Na sua opinido, PARA VOCE, o surgimento do Patteo Olinda Shopping tornou o seu entorno
mais atraente?

() Sim

() Néo

06. Como vocé avalia o SEU interesse de morar no entorno?
() Pouco
() Médio
() Muito

07. Dentre os elementos destacados nas tarjetas a seguir, na escala de 1 a 5, sendo 1 POUCO e 5
MUITO IMPORTANTE, destaque, em grau de hierarquia, 0s que vocé considera mais relevantes
em um local para morar.

Presenca de estabelecimentos de
Servicos

Valor do imével

Presenca de shopping center

Localizacdo

Presenca de estabelecimentos de
comércio

Proximidade com o mar

Presenca de equipamentos de lazer

Infraestrutura




TARJETAS DO QUESTIONARIO
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PRESENCA DE
ESTABELECIMENTOS
DE SERVICOS
(bancos, instituicdes de
ensino, hospital...)

VALOR DO IMOVEL

PRESENCA DE
SHOPPING CENTER

LOCALIZACAO

PRESENCA DE
ESTABELECIMENTOS
DE COMERCIO
(padaria, supermercado,

PROXIMIDADE COM
O MAR

(praca, parque..)

farmacia..)
PRESENCA DE
EQUIPAMENTOS DE INFRAESTRUTURA
LAZER (calcamento,

saneamento...)




