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Planejamento urbano e centralidades comerciais varejistas:
analise espacial na Zona Sul de Porto Alegre

1. INTRODUCAO

As cidades contempordneas vém apresentando processos de
descentralizagcdo e dispersao populacional, crescimento da economia de
servigos, novos padrdes de mobilidade urbana e a consequente tendéncia para
a policentralidade, com varios aglomerados ou subcentros de atividades,
relativamente independentes (ANAS; ARNOTT; SMALL, 1998). A nocgéao de
centralidade urbana esta relacionada com a concentracdo de atividades,
servicos e empregos; em suma, a aglomeragao espacial. Em grandes cidades,
historicamente, centros de servigos, atividades e empregos nao apenas
aumentam e diminuem, mas também mudam, diversificam, desaparecem ou se
especializam (CHIARADIA et al., 2012).

A atividade comercial varejista, por sua vez, também esta apresentando
transformacdes decorrentes de varios fatores, tais como a concentracdo de
capital no setor (fusdes, aquisicoes) e inovacoes tecnoldgicas (comércio virtual),
afetando o comportamento do consumidor. Nesse sentido, o consumidor, 0
comércio e 0 espaco urbano tém uma relacdo de permanente dindmica. O
espaco urbano é a dimensao que reflete e condiciona essa dinamica da estrutura
espacial varejista.

Do ponto de vista do planejamento urbano, o controle do desenvolvimento
das atividades de varejo e servigos no Brasil nunca teve a devida atengao por
parte de planejadores e administradores urbanos (VARGAS, 2001). O
surgimento dos novos formatos varejistas (shopping centers, hipermercados), a
partir da década de 1980, for¢cou o poder publico a criar novos instrumentos de
controle sobre a sua implantagdo no meio urbano. A partir dai, surgem
preocupacoes com os impactos sobre a qualidade dos espacgos publicos no seu
entorno e a vitalidade das &reas comerciais tradicionais.

O estudo da estrutura espacial das centralidades varejistas e sua
transformacao ao longo do tempo é fundamental para subsidiar as politicas de
planejamento voltadas ao comércio, incluindo incentivos a centralidades e
revitalizacdo de areas comerciais. No entanto, poucos estudos analisam a
mudanc¢a comparativa das centralidades varejistas ao longo do tempo e, menos
ainda, a avaliacao da efetividade das politicas publicas destinadas ao comércio.

Tendo esse contexto como pano de fundo, o presente trabalho enfoca a
dindmica das centralidades varejistas na cidade de Porto Alegre/RS,
comparando a situagao real com a estrutura de centralidades planejadas. O
objetivo do trabalho é discutir convergéncias e divergéncias entre a situacao real
e planejada e identificar possiveis fatores atuando nesse processo, tendo como
estudo especifico a zona sul da cidade. Pretende-se responder a seguinte
questédo: Quais transformagdes nas centralidades varejistas da zona sul sao
detectaveis, comparando-se a situacao real e a previsdo do Plano Diretor
(PORTO ALEGRE, 1979)?
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Este artigo estd organizado em quatro partes, além desta introducdo. Na
sequéncia, apresenta-se uma discussao sobre a localizacao varejista e também
uma reflexdo sobre a relagdo entre planejamento urbano e estrutura espacial
varejista. A seg¢do 3 apresenta a metodologia do estudo, incluindo os
procedimentos e dados empiricos. A secdo 4 traz os resultados do estudo
empirico em Porto Alegre, iniciando por uma breve contextualizagdo do
desempenho dos centros de atividade comercial frente as previsdes do plano
diretor de 1979, seguida pela abordagem especifica da zona sul. A Gltima secao
traz as conclusdes permitidas pelo estudo e apresenta as dire¢des futuras de
continuidade da pesquisa.

2. COMERCIO, CIDADE E PLANEJAMENTO URBANO

As bases da relacao entre o comércio varejista e o espaco urbano foram
estabelecidas pelos gedgrafos ainda no século passado. A Teoria do Lugar
Central (CHRISTALLER, 1966) busca explicar as regularidades na distribuicéo
dos centros de diferentes tamanhos e especializagées. A ideia principal € que
centros de varejo mais especializados requerem uma area de mercado maior
para atenderem sua viabilidade econémica. O consumidor, portanto, faria
viagens buscando maximizar a acessibilidade e se deslocaria a diferentes
distancias conforme a hierarquia do bem ou servigo procurado. Assim, grandes
centros especializados tenderiam a estar mais espacgados, enquanto que
pequenos centros estariam mais préximos.

Os pressupostos dessa teoria foram logo sendo questionados, a partir da
observacdo do comportamento do consumidor, da segmentacao de suas
necessidades e da forma como o sistema varejista foi respondendo a essas
mudancas ao longo do tempo. Berry (1967) buscou estabelecer um panorama
mais completo dos diferentes padrdes espaciais do varejo urbano. As tipologias
de Berry incluem uma hierarquia de centros planejados e nao planejados,
corredores de atividades ao longo de vias arteriais e uma variedade de areas
especializadas em mercadorias especificas.

Brown (1991, p.371) afirma que a no¢ao de hierarquia varejista dominou
as politicas de uso do solo no Reino Unido e em muitos outros paises por varias
décadas. A introducao dos grandes formatos varejistas acentuou a dindmica das
centralidades comerciais nas cidades, desafiando a nocao de hierarquia
varejista. Devido a seu tamanho, complexidade funcional e padrboes de
localizagdo, os shopping centers, hipermercados e megalojas vém alterando o
padrao classico de abastecimento das familias (CACHINHO, 2011). A conexao
entre o nivel de especializacao dos bens e a distancia a que o consumidor esta
disposto a percorrer vem mudando drasticamente. Fatores como a taxa de
motorizacdo da populacdo, o crescimento dos bairros suburbanos e o
agrupamento das compras (viagens com multiplos propdsitos) vém modificando
a relacao linear entre a especializacdo dos bens, a frequéncia do consumo € a
acessibilidade requerida.

A realidade mostra um conjunto mais fragmentado e complexo de
relacdes entre centros do que aquele sugerido por uma hierarquia simples de
centros. Brown (1991) considera que existe um continuum de comportamentos
de compra, desde viagens com multiplos propositos e viagens com propdsito
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unico (modelo hierarquico) a compras associadas a outros propdsitos da viagem
(trabalho, estudo, cultura, turismo, etc.). Os centros, por sua vez, abrigam lojas
de bens de diferentes ordens (conveniéncia, comparacao).

Mais recentemente, Dolega et al. (2021) observam que o cenario do varejo
tem passado por outras mudancgas significativas, tanto em fungdo de crises
econbmicas, mas também como resultado do rapido crescimento do comércio
on-line e multicanal. Segundo os autores, os clientes estdo cada vez mais bem
informados, encontrando diferentes formas de atender as suas necessidades de
consumo. A forma e a fungéo de muitos espagos comerciais tradicionais vém se
transformando, reduzindo-se a demanda por espaco fisico e, em alguns casos,
mudando seu uso.

Para estes autores, a oferta de atividades de lazer se tornou um elemento
fundamental em quase todos os tipos de centro. O papel dessas atividades era
inicialmente visto como complementar; no entanto, cada vez mais é considerado
importante para a vitalidade e viabilidade de espagos de consumo. Segundo
Dolega et al. (2021), isso aponta que os usos de varejo por si s6 podem nao ser
suficientes para definir os papéis emergentes das cidades e de seus centros. Na
mesma linha, Cachinho (2011) enfatiza que o consumo esta cada vez mais
associado a outras praticas sociais, como o0 lazer, a socializagdo e o
entretenimento. Lojas e espagos comerciais tém buscado oferecer aos clientes
experiéncias de compras mais do que simples produtos.

Do ponto de vista da relagcdo do comércio com o planejamento urbano,
Vargas (2001) analisa a evolugdo das preocupagdbes com o controle das
atividades de comércio e servigos no Brasil. A autora identifica algumas fases
dessa relacao, com base no caso da cidade de Sao Paulo. Numa fase inicial
(1822-1889) existe a preocupac¢ao com o controle do comportamento individual,
incluindo regras para a qualidade das mercadorias, pesos e medidas, padroes
sanitarios, horarios de funcionamento, entre outros. Na virada do século
passado, surgem preocupagdes com suprimento e distribuicdo de alimentos e a
construgdo de mercados. No final da década de 1920, ja se inicia uma fase de
controle de uso do solo, com a definicdo de zonas exclusivas para residéncia
com centros comerciais de vizinhanga. A industrializagéo e o forte crescimento
populacional, ocorrido a partir de 1945, levou ao congestionamento das areas
centrais, indicando a necessidade de ado¢do de uma politica descentralizadora
da atividade comercial.

Segundo a autora, na década de 1960 ja se iniciavam as politicas de
descentralizagcdo do comércio e servicos na cidade. Em 1968, o plano diretor
recomendava a criacdo de centralidades ao longo de corredores estratégicos,
bem como centros de diferentes hierarquias distribuidos pela cidade. Como
instrumentos para a implementagéo de tal politica de descentralizagédo varejista,
os planejadores indicavam a realizacao de intervencdes indiretas, através de
investimentos publicos em equipamentos, o incentivo a construgdo de centros
comerciais e agrupamentos de pequenas lojas. Havia também a previsao de
intervencdes diretas, através de normas e regulamentacdes a respeito do uso do
solo para as atividades comerciais.

A autora também observa que a legislagdo de zoneamento de 1973
praticamente ratifica as zonas ja existentes, fato que acaba contribuindo com o
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processo espontaneo de descentralizacdo. No entanto, a reserva de areas para
0 uso comercial varejista mais intenso, nem sempre foi garantia para que o
desenvolvimento destas atividades ai ocorresse, pois para isso 0 mercado € que
ditaria as regras (VARGAS, 2001, p.12). A partir dos anos de 1980, o processo
de concentragdo do capital nos principais ramos do comércio varejista
intensificou-se, disseminando-se os grandes formatos de varejo, tais como
hipermercados e shopping centers. O planejamento urbano passa a incorporar
a ideia de controle de impactos, transferindo ao incorporador os custos de
adequacao da infraestrutura urbana e de compensacao dos impactos previstos.

No caso dos shopping centers, a amplitude dos seus impactos gera efeitos
que nem sempre tém sido devidamente analisados. Tais equipamentos alteram
a dindmica de seu entorno, podendo provocar valorizagao imobilidria, mudanca
do perfil da populagdo residente, atracdo de investimentos imobilidrios,
densificacdo, entre outras transformagdes (MARASCHIN, 2008). No entanto,
outros efeitos de carater sistémico também podem se propagar na estrutura
espacial das cidades, como a absor¢cao da demanda e oferta varejista e a
consequente perda de vitalidade das areas centrais ou de polos tradicionais. O
shopping center se mostra capaz de influenciar o desenvolvimento de locais,
com intensidade e rapidez, exigindo a adequacgao dos instrumentos de gestéao
urbana.

Essa breve revisdo evidencia que o planejamento e gestdo publica dos
espacgos comerciais apresenta inimeros desafios, dada a natureza dindmica dos
processos e agentes envolvidos. Dai decorre a importancia de avaliar os
resultados das politicas publicas voltadas ao comeércio.

3. METODOLOGIA

A metodologia deste estudo propbe uma andlise espacial das
centralidades varejistas planejadas no final da década de 1970 (Plano Diretor
1979), comparando-as com as centralidades existentes (ano de 2010). O ponto
de partida para essa comparacao € o Plano Diretor de 1979 (PORTO ALEGRE,
1979, 1983) e o estudo dos centros de atividade comercial de 2010 (SOUZA;
MARASCHIN, 2021).

Em relagcdo aos polos previstos por parte do planejamento urbano
municipal, € importante ressaltar que estes partiram dos resultados de uma
pesquisa prévia, elaborada por Castello e Castello (1978). Esta pesquisa visava
a identificacao e a hierarquizacao das centralidades de comércio varejista, a fim
de subsidiar a elaboragao do Plano Diretor. Neste estudo, os centros de atividade
comercial foram identificados, a partir de dados provenientes do Cadastro da
Secretaria Municipal de Industria e Comércio/1977, e delimitados, na unidade de
quarteirbes, por meio do cruzamento de dados de quantidade de
estabelecimentos e da importancia relativa do uso comercial. O indicador de
importancia relativa identificava a proporcdo de economias de atividade
comercial por quarteiréo, classificando-os como centros sub-regionais ou centros
locais de bairro aqueles que apresentassem proporcao superior a 10% de
economias comerciais por quarteirdo. Os 37 centros identificados foram, entao,
hierarquizados conforme um indice funcional, desenvolvido a partir da
desagregacao dos estabelecimentos por tipos (classes de varejo) e cujos dados
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foram extraidos da Lista de itens elementares a nivel de UEP (Unidades
Espaciais de Planejamento), Metroplan/1972. Os centros foram ranqueados e
agrupados em cinco niveis de hierarquia.

A partir desse estudo prévio, o Plano Diretor de 1979 (1° PDDU)
estabeleceu uma diretriz de descentralizag&o das atividades terciérias, propondo
uma estrutura de centralidades organizada em 5 niveis de hierarquia, sendo o
nivel 1 o mais importante.

Ja no que se refere a representacao dos polos atuais (2010), estes foram
identificados e hierarquizados por meio de uma metodologia semelhante a
utilizada por Castello e Castello (1978). A atual pesquisa obteve acesso a um
banco de dados de atividade comercial, provenientes do Ministério do Trabalho
e Emprego relativo a RAIS, Relagdo Anual de Informagbes Sociais, de 2010.
Este banco contém um total de 35.817 registros dos estabelecimentos varejistas
formais em Porto Alegre, com a informagao de seu endereco. A representagao
desses dados envolveu a identificacdo, georreferenciamento e geolocalizagao,
na base espacial. Nesse processo, resultaram 35.605 estabelecimentos
geolocalizados, representando 99,4% do total dos registros.

A metodologia para a identificagdo dos centros foi baseada em Souza e
Maraschin (2021) a partir da aplicagdo de um método que estima as densidades
de estabelecimentos varejistas. Assim, ap06s a geolocalizacdo dos
estabelecimentos varejistas, realizada em ambiente SIG (Sistema de
Informagbes Geograficas) por auxilio do software ArcGIS (ESRI, 2020), foi
aplicada a estimativa da densidade kernel (KDE) para fins de identificacdo de
regidbes de maior intensidade de atividade varejista. O método KDE & uma
técnica ndo paramétrica que usa suavizacao espacial e interpolacao de pontos
dentro de um limite de &rea estabelecido. Os centros de atividade comercial de
2010 foram, ent&o, delimitados manualmente, na unidade de quarteirdes, a partir
da sobreposicdo da densidade comercial KDE e da localizacdo dos
estabelecimentos varejistas. Devido ao fato de que, no banco de dados obtido
da RAIS (BRASIL. MINISTERIO DO TRABALHO E EMPREGO, 2010) nao
consta a informacédo do tipo de atividade varejista (classificacdo), utilizou-se
como alternativa o somatério do numero de funcionarios de cada
estabelecimento como um indicador de seu porte para classificagéo hierarquica
dos centros. Os 43 centros identificados no estudo foram também ranqueados e
classificados em cinco niveis de hierarquia.

4. RESULTADOS E DISCUSSOES

4.1 Contextualizacao das transformacoes nas centralidades varejistas em
Porto Alegre

Este item busca uma contextualizacdo das mudangas na hierarquia dos
centros comerciais (planejados versus atuais) para a cidade de Porto Alegre
como um todo. Porto Alegre conta com 1.488.252 habitantes (IBGE, 2020) e um
total de 35.817 empresas varejistas formalmente registradas no banco de dados
da RAIS em 2010, distribuidas em varias categorias.

A Figura 1 apresenta a localizagdo da cidade, do seu sistema viario
principal e a distribuicdo das atividades varejistas.
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Figura 1 — Localizacado de Porto Alegre (esq); rede viaria principal de acordo com o Plano
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Fonte: elaboracéo prépria com base em Brasil, Ministério do Trabalho e Emprego (2010) e
Porto Alegre (2011).

O processo de estruturacao espacial urbana em Porto Alegre se iniciou
no final do século XVIII, a partir da ocupagéo da peninsula que avanga sobre o
estuario do Lago Guaiba, constituindo o que é hoje o Centro Histérico. Nesse
processo de desenvolvimento e expansao da cidade por meio de vias radiais e
perimetrais, foram se estabelecendo diversos subcentros, aglomeragdes de
comeércio e servigos localizados fora do centro principal.

O plano diretor de Porto Alegre a época (PORTO ALEGRE, 1979)
estabeleceu uma diretriz de descentralizacdo das atividades terciarias através
da definicdo de uma estrutura de polarizacao. O Plano definiu, na secéao lll, os
polos e corredores de comércio e servicos com a preocupacgao de classifica-los
em diferentes tipos e niveis. A ideia foi associar a concepcao urbanistica de
policentralidade de comércio e servigos pontual ou distribuida em eixos, com
indices de aproveitamento diferenciados por funcao; diversidade de atividades
definida por padrbes de deslocamento ou raios de influéncia igualmente
diferenciados. Havia também a preocupacao com o controle da diversidade de
atividades nas zonas de uso, 0 que gerou um grande numero de "grupamentos
de atividade" diferentes para cada tipo de area e para cada nivel.

A estrutura de polarizacao proposta pelo 1° PDDU combinou partes da
realidade urbana existente na época, disponivel segundo um certo grau de
conhecimento empirico, com projecdes de desenvolvimento urbano esperados
e ainda proposi¢cdes projetuais advindas da convicgao e valores dos autores do
Plano. Assim, parte da chamada estrutura de polarizacado era preexistente e
parte era virtual. Ainda, a parte existente tanto poderia estar classificada segundo
a sua real importancia na época, como ter recebido uma classificacdo também
virtual, ou seja, esperada e desejada (KRAFTA, 1996).

A Figura 2 apresenta os centros de atividade comercial para Porto Alegre
previstos no PDDU de 1979 e para a situagao atual (2010).
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Figura 2 — Polos de comércio de Porto Alegre em 1979 (a) e em 2010 (b)
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Fonte: elaboragéo prépria com base em Porto Alegre (1983) e Souza e Maraschin (2021).

Assim, o plano de 1979 reconhecia e incentivava o desenvolvimento de
35 polos de comércio e servico ja identificados previamente no estudo de
Castello e Castello (1978). Neste, o Centro Histérico (C.B.D) se constituia no
polo de maior hierarquia (Nivel 1 Especial) (PORTO ALEGRE, 1979, 1983). Os
demais centros eram: dois centros de nivel 1 (Assis Brasil e Azenha), localizados
em um eixo de expansao radial do centro da cidade; quatro centros de nivel 2,
ocupando faixas perimetrais; oito centros de nivel 3, geralmente proximos a
centros de maior nivel; dez centros de nivel 4 e dez centros de nivel 5,
distribuidos pelo territério urbanizado.

Além desses centros pré-existentes, o plano diretor de Porto Alegre
também previa o incentivo ao desenvolvimento futuro de outros 35 polos na
cidade, visando a descentralizacao de comércio e servigos. De modo geral, estes
polos caracterizavam-se por pertencer a niveis de menor hierarquia e
distribuirem-se, em grande maioria, pela zona urbana municipal em expansao.
Cerca de 70% dos polos previstos para surgimento futuro localizavam-se nas
chamadas areas de extensao, situados externamente ao atual anel viario da 32
Perimetral. Além de 26 polos de nivel 5, o plano previa o incentivo a: seis polos
de nivel 4, sendo trés em areas da zona sul e trés em areas da zona leste de
Porto Alegre; dois polos de nivel 3, sendo um deles localizado em regido
consolidada proxima ao Centro Historico e outro na zona sul da cidade; e um
polo de nivel 2, localizado no extremo do eixo centro-leste em expanséo, proximo
ao municipio de Alvorada. Observa-se que, além de priorizar localizacbes
proximas aos novos nucleos residenciais, os polos de niveis mais elevados
visavam areas das zonas sul e leste.
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A Figura 2-b apresenta os centros de comércio atualmente existentes na
cidade (ano de 2010). Para a situacao atual, observa-se aumento no nimero de
centros de atividade comercial, contabilizando um total de 43 centros. Dentre
estes, o Centro Histérico (C.B.D) manteve-se com o nivel de mais alta hierarquia.
Ainda, Porto Alegre passou a contar com sete centros de nivel 1, incorporando
cinco centros no eixo centro-leste e um centro na zona sul; 11 centros de nivel
2, expandindo-se em diregdo as zonas sul, leste e norte; nove centros de nivel
3; oito centros de nivel 4 e sete centros de nivel 5, alcancando a periferia da
cidade.

Comparativamente, os resultados apontam o surgimento de quatorze
novos centros de atividade comercial em 2010, em relacao a 1979. Estes centros
distribuem-se pelo territério da cidade impulsionados por diversos fatores, tais
como, a expansdo da area urbanizada, o aumento das densidades fora do
centro, a implantacdo de shopping centers e de grandes empreendimentos
residenciais, entre outros. Evidencia-se, ainda, a alternancia de hierarquias entre
0s centros comerciais, no qual alguns centros perderam relevancia frente a
outros que cresceram mais intensamente.

Dentre os 35 polos de centros de atividade comercial e servigos previstos
pelo plano de 1979 para surgimento futuro, mais da metade (18) ndo chegou a
se desenvolver a ponto de configurar um centro de atividade comercial em 2010.
Dos demais, seis centros se desenvolveram e se aglomeraram a outros ja
identificados; dois centros se deslocaram da regido prevista; e trés apresentaram
aumento de nivel hierarquico em relacdo ao prognédstico, sendo dois deles
localizados na zona sul e um na zona leste.

O préximo item apresenta a comparacao dos centros planejados e
existentes com foco na zona sul da cidade, a fim de se observar com mais
detalhe as transformacdes ocorridas.

4.2 Transformacdes nos centros de atividade comercial na zona sul em
Porto Alegre

A regido da zona sul de Porto Alegre teve sua ocupacgéo vinculada ao
potencial paisagistico da regido e a balneabilidade do lago Guaiba. Durante a
década de 1930, Porto Alegre acompanhava o processo de expansao residencial
para além do centro tradicional, e os bairros de alta renda situados junto a orla e
em direcao a zona sul do municipio ja despontavam como destinos de lazer e
aprazibilidade pela populagdo (CABRAL, 1982).

Com o desenvolvimento da regido, o comeércio foi se consolidando. Em
1979, o Plano Diretor ja previa cinco polos de comércio e servico na regiao.
Atualmente, a zona sul de Porto Alegre vem apresentando uma intensificagéo de
atividades comerciais e de investimentos imobiliarios (HUYER, 2010).

A Figura 3 apresenta a localizagdo dos bairros da zona sul da cidade,
considerados neste estudo e a localizagao dos estabelecimentos varejistas.
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Figura 3 — Zona Sul: (a) Localizacao da area de estudo; e (b) Quantidade de

estabelecimentos varejistas para o ano de 2010

%' SERRARIA

LEGENDA
VAREJO
N¢ESTABELECIMENTOS

18

4-8

7 1e

53,199

Fonte: elaboragao prépria com base em Porto Alegre (2011) e Brasil, Ministério do
Trabalho e Emprego (2010).

A Tabela 2 apresenta alguns indicadores referentes ao perfil da populagéo
da zona sul de Porto Alegre em 2010. A analise inclui o Centro Histérico e Porto
Alegre agregada para fins de comparacao e contextualizagao dos resultados.

Tabela 2 — Perfil da populacdo na Azenha comparativo a outras areas da cidade em 2010

Pooulacio Densidade Renda Méd.
Local (‘:1abg) Superficie (ha)! Populacional Domiciliar
: (hab./ha) (salarios min.)
e 249.345 5.340,06 46,69 7,48
Zona Sul'
Centro
Historico 39.072 243,31 160,58 8,23
Porto Alegre! 1.409.351 32.685,66 43,12 7,56

Fonte: elaboragao prépria, com base em IBGE, Censo Demogréfico (2011).

Verifica-se que a area de estudo da zona sul apresenta superficie
equivalente a quase 30 vezes a area do Centro Histérico (5.340 ha), e sua
densidade populacional e renda meédia domiciliar estabelecem-se proximo a
média da cidade. Ja o Centro Histérico apresenta significativa densidade
populacional, quase quatro vezes a média da cidade e renda média domiciliar

superior a média.

A Tabela 3 refere-se ao perfil do comércio varejista. Verifica-se que a zona
sul apresenta um percentual total de estabelecimentos varejistas semelhante ao

! A medida de superficie desconsidera areas ndo ocupadas de Protecdo ao Ambiental Natural

(PDDUA, 2010).
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percentual do Centro histérico, 12,25% e 12,5%, respectivamente. No entanto,
devido a sua extensa superficie, apresenta baixa densidade de
estabelecimentos varejistas. O Centro Histérico responde pela maior quantidade
de estabelecimentos e é a area mais densa de comércio (quase 18
estabelecimentos/hectare).

Tabela 3 - Perfil de quantidade e densidade de estabelecimentos varejistas comparativo
a outras areas da cidade em 2010

Numero total o Densidade
) Local estabelec. % sobre o total (n. estabelec./ha)
Area Estudo - o
Zona Sul 4.239 12,25% 0,79
Centro Histérico 4.325 12,50% 17,80
Porto Alegre 34.605 100,00% 1,06

Fonte: elaboragao prépria, com base em Brasil, Ministério do Trabalho e Emprego (2010).

A seguir, apresentam-se 0s resultados da distribuicdo espacial do
comeércio varejista para a zona sul de Porto Alegre em 1979 e 2010. Inicialmente,
séo feitas consideragbes sobre os resultados para cada periodo em separado e,
num segundo momento, estes sdo comparados. A Figura 4 ilustra os mapas de
centros de atividade comercial planejados e atuais.

Figura 4 — Polos de comércio da zona sul de Porto Alegre em 1979 (a) e em 2010 (b)
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Fonte: elaboragéo prépria com base em Porto Alegre (1983) e Souza e Maraschin (2021).

Para a area de estudo da zona sul de Porto Alegre, o plano diretor de
1979 reconhecia e estimulava o desenvolvimento de cinco polos pré-existentes
de comércio e servigo. Neste, o centro Tristeza era reconhecido como centro de
maior nivel hierarquico da regido (nivel 2), localizando-se no encontro de
importantes vias conectoras. Os demais centros constituam-se em: um centro de
nivel 3 (Teresopolis), localizado sobre via perimetral; um centro de nivel 4
(Cavalhada), préximo aos centros de maior nivel; e dois centros de nivel 5
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(Centro Vila Nova e Ipanema), atendendo areas residenciais locais e
conformando centros de vizinhanga.

Ainda, o plano diretor previa, na regido, a indugao ao surgimento de outros
dez polos de comércio e servigos. Estes polos, de menores niveis hierarquicos,
eram incentivados a distribuirem-se junto as areas de intersecgdo do sistema
viario principal e préximos aos nucleos de moradores de bairros residenciais.
Esta previséo visava ndo sé a descentralizagdo das atividades, como também a
facilidade de acesso da populagao ao abastecimento e servicos.

Ressalta-se ainda que a intengdo apresentada no plano diretor de
estimulo e inducdo ao surgimento de novos, resumiu-se, em grande parte, a
esfera de legislagéo urbanistica. Propostas de altera¢des de indices construtivos
e incentivos fiscais ao desenvolvimento de atividades terciarias foram as
principais medidas tomadas visando a descentralizagéo e distribuicdo espacial
de comércios e servicos.

Os centros de comércio atualmente existentes na cidade (2010) sao
apresentados na Figura 4-b. Em relacao a situagéo prevista no plano diretor de
1979, observa-se que, dos dez centros planejados, apenas um centro
desenvolveu-se de fato, o centro Ipanema/Juca Batista. E importante observar
que, embora todos os centros planejados em 1979 se situassem préximos a vias
de relevante acessibilidade e centralidade local, area do centro Ipanema/Juca
Batista apresentou maior potencial para desenvolvimento, visto seu papel de
caminho de passagem para as novas areas em expansao na regido sul do
municipio. Dentre os fatores que contribuiram para a o desenvolvimento
comercial e concretizagdo deste centro previsto, pode-se citar, além da boa
condigao de acessibilidade local, a existéncia de terrenos ainda n&o ocupados e
uma populacao com perfil de renda média-alta.

Verifica-se, também, mudancas na distribuicdo espacial de centros
comerciais pré-existentes, bem como a alterndncia de hierarquias.
Comparativamente, observa-se que: o centro Tristeza aumentou sua &rea de
abrangéncia, expandindo-se ao longo de vias de acesso a regido sul, mas
mantendo seu nivel hierarquico em relacdo a 1979; o centro Tereso6polis
apresentou decaimento de nivel hierarquico e pouca alteracdo em sua area de
abrangéncia; os centros Cavalhada e Vila Nova ampliaram suas areas de
abrangéncia e passaram a aglomerar outros polos previstos no plano de 1979,
aumentando seus niveis hierarquicos; e o antigo centro Ipanema deixou de
configurar como centro de atividade comercial em 2010, deslocando totalmente
a centralidade do bairro para outro polo previsto no plano (lpanema/Juca
Batista), de melhor desempenho de acessibilidade.

Além dessas mudancas, identifica-se, na situagao atual, o surgimento de
um novo centro de atividade comercial no bairro Cristal, localizado no entorno do
BarraShoppingSul, um importante shopping center regional implantado em 2008.
O plano de 1979 n&o previa centro para esse local. Este novo centro passou a
representar a maior hierarquia da regidao (nivel 2). Apesar de constatar-se o
desenvolvimento de cinco polos previstos no plano diretor de 1979 para
surgimento futuro (trés deles aglomerados a outros polos), verificou-se que
outros cinco polos previstos ndo se concretizaram durante o periodo analisado.
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A sequir, a Tabela 5 apresenta alguns indicadores socioespaciais dos
centros de atividade comercial na zona sul de Porto Alegre para 2010.

Tabela 5 — Perfil socioespacial e niumero de funcionarios varejistas nos centros
comerciais da zona sul de Porto Alegre em 2010

Nivel | . : Cent b.* E?.tatb' Ne De':oigade dRe"d(a T,éf"
ierarquia entros varejista L . om. (saldrios
2010 s funcionarios (hab./ha) Gl
1 7 CRISTAL 247 2.833 32,37 7,44
2 13 CAVALHADA 490 1.845 77,71 7,22
2 19 TRISTEZA 411 1.486 63,74 13,71
4 31 VILA NOVA 124 697 67,72 5,49
4 32 IPANEMA/JUCA 136 612 27,21 12,36
4 34 TERESOPOLIS 141 490 66,90 8,99

Fonte: elaboracao prépria, com base em Brasil, Ministério do Trabalho e Emprego (2010) e
IBGE, Censo Demografico (2011).

Observa-se que, para 2010, a zona sul evidencia centros de atividade
comercial de caracteristicas socioespaciais distintas. O centro Cristal, apresenta
um numero intermediario de estabelecimentos varejistas quando comparado aos
demais centros da zona sul. No entanto, em funcé&o da presenca do shopping
center regional e de um hipermercado, a quantidade de funcionarios varejistas
no centro Cristal supera significativamente os demais centros. O centro
Cavalhada, por sua vez, sendo 0 segundo centro de maior nivel hierarquico da
zona sul, apresenta a maior quantidade de estabelecimentos varejistas da
regido, bem como a maior densidade populacional. Ja o centro Tristeza, que
configurava a maior hierarquia da zona sul em 1979, apresenta, atualmente, a
maior renda média domiciliar dentre os seis centros de 2010, e configura o
terceiro centro de maior nivel hierarquico.

Conhecidas a distribuicdo espacial e a hierarquia dos centros comerciais
na zona sul de Porto Alegre para os anos de 1979 e 2010, pode-se, ainda,
analisar as transformagodes a nivel local ocorridas nesse periodo. O item a seguir
apresenta a area do Cristal para analise local.

4.2.1 A area do Cristal

O centro Cristal foi selecionado para esta discussao por se tratar de um
exemplo de centralidade que nédo constava nas previsées do Plano Diretor de
1979, mas que, conforme ja mencionado, se estruturou a partir da implantacao
do BarraShoppingSul em 2008. O bairro Cristal, tradicionalmente residencial, se
configurou, ja no inicio do século XX, como um “corredor de passagem” entre as
regides centro-leste e o extremo sul do municipio. Devido as boas condi¢ées de
acessibilidade a época, a regidao do Cristal tornou-se o destino de grandes
equipamentos de lazer e de servigcos. A instalacdo do Hipédromo do Cristal, em
1959, impulsionou a valorizagcdo e urbanizagdo da regido; e a diversificada
configuragdo social e econdmica resultante refletiu-se na estrutura espacial
desta regido, sobretudo nos padrbes de parcelamento e edificagdes.

A figura 5 ilustra os mapas de centros de atividade comercial planejados
e atuais para a area do Cristal.
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Figura 5 — Centro Cristal: (a) Polos de comércio e servigo previstos para o bairro Cristal
em 1979; (b) Centro de atividade comercial Cristal em 2010 e estabelecimentos varejistas;
(c) Divisao territorial e Uso do Solo em 1979; e (d) Zonas de uso do solo em 2010
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Fonte: elaboracao prépria com base em Porto Alegre (1979, 1983, 2001, 2011); Souza e
Maraschin (2021) e Brasil, Ministério do Trabalho e Emprego (2010).
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Os polos de comércio e servigo previstos pelo plano diretor de 1979 para
desenvolvimento futuro (Figura 5-a) localizavam-se em zona urbana de
ocupacao intensiva, de predominio de usos residenciais, mistos e funcionais.
Neste contexto, previa-se o estimulo a dois polos de nivel 5: o Polo-1A, no
entorno do cruzamento das avenidas Icarai e Chui, e Polo-2A, proximo ao
entroncamento das avenidas Icarai, Diario de Noticias e Wenceslau Escobar,
sendo estes conectados por um Corredor de Comércio e Servigos. Conforme
proposta do regime urbanistico do 1° PDDU para estes polos, as construgbes
mistas ou construgdes ndo-mistas residenciais poderiam atingir indice de
aproveitamento maximo igual a 0,9, enquanto que construgcbes ndo-mistas de
comércio e servigos poderiam atingir indices de até 1,8 na regido Cristal (PORTO
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ALEGRE, 1979). O incentivo a implantacao de atividades de comércio e servigos
era fundamentalmente baseado em indices construtivos.

Assim, analisando a situagao atual do Cristal (2010), observa-se que as
areas previstas para desenvolvimento na década de 70 nao foram capazes de
atingir a centralidade esperada. Identifica-se o deslocamento de tais
centralidades para o entorno do quarteirdo do Hipédromo Cristal, no qual se
desenvolve um novo centro de alta hierarquia (nivel 1) (Figura 5-b). Esta area
passou a despertar o interesse imobiliario ja no final da década de 1990,
resultando na implantacdo de um hipermercado em 1997, o qual foi
complementado com o shopping center BarraShoppingSul, em 2008, e um
complexo residencial e de servicos em 2011.

Varios fatores foram importantes para a localizagéo do BarraShoppingSul,
tais como: a presenca de um terreno de grandes dimensdes numa localizagao
estratégica, situada a meio caminho entre o centro e a zona sul da cidade; a alta
acessibilidade propiciada por um conjunto de vias arteriais de contorno; o
interesse do mercado imobiliario que detectou a viabilidade da demanda, ou seja,
populacdo com perfil de renda média-alta e alta; entre outros aspectos.
Interessante notar que o shopping center se implantou numa area com baixa
densidade populacional (ver Tabela 5). O local contava com alguns grandes
vazios urbanos, evidenciando uma capacidade de crescimento futuro. Isso
mostra uma diferenca fundamental com relagdo ao comércio convencional, pois
o shopping center ndo necessita contar com densidade populacional prévia,
sendo capaz de atrai-la a posteriori, confirmando tendéncia existente.

Além do papel que o shopping center passou a representar, estimulando
a formacéao e o crescimento de um novo centro, observa-se diferentes impactos
relacionados a insergéo deste tipo de equipamento, podendo-se citar: tendéncias
de mudancga no perfil populacional; melhorias na acessibilidade local, resultante
de alteragbes viarias do entorno; além de incentivo ao desenvolvimento de outros
investimentos imobilidrios (AVOZANI, 2020).

O caso do bairro Cristal ilustra como a dindmica das centralidades
comerciais € complexa e de dificil previsibilidade. O poder publico municipal
exigiu um estudo de impacto quando da implantagdo do BarraShoppingSul e
estes impactos esperados ja foram contemplados de alguma forma no novo
regime urbanistico alocado a area (previsao de corredores e areas mistas). Este
caso mostra a mudanca de postura do planejamento municipal, que adotou a
ideia de controle de impactos, reconhecendo que o rigido controle de areas para
0 uso comercial varejista ndo necessariamente garante o desenvolvimento desta
atividade.

Diferentemente do rigido regime urbanistico do 12 PDDU de 1979, o plano
seguinte, PDDUA de 1999, ficou conhecido por ser um plano mais “permissivo”,
permitindo o desenvolvimento de grandes empreendimentos no interior dos
bairros e formalizando os chamados “projetos especiais”. Analisando a Figura 5-
d, observa-se que o plano diretor de 2010 (PORTO ALEGRE, 2011) ja passa a
reconhecer o entorno do shopping center como uma nova centralidade,
estendendo os corredores de comércio e servicos e incentivando novas areas
de uso misto. Tais mudancas também impactaram nos indices de
aproveitamento na regido, permitindo indice maximo de 1,5 em zonas
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predominantemente mistas e de 3 nos corredores de centralidade; ou ainda
podendo estar conforme regime urbanistico préprio, quando em areas especiais.

Segundo Albano (1996), o Plano Diretor de 1979 propds um modelo de
policentralidade e zoneamento de usos com foco normativo e excessivamente
detalhado, com dificil capacidade de sustentacdo e compreensdo. Também, a
excessiva preocupagao com o controle da diversidade de atividades nas zonas
de uso - como, por exemplo, as areas comerciais - € 0 excessivo numero de
"grupamentos de atividade", passaram a ser um dos principais problemas de
gestao.

A visao do plano diretor seguinte (PDDUA 1999/2010) alterou bastante
com relacdo ao tema das centralidades. A critica resultante dos anos de
implementacao do 12 PDDU mostrou ser impossivel prever todas as situacoes
que podem ocorrer na dindmica de uma cidade, desenhando seu futuro de
acordo com padrdes pré-determinados (ALBANO, 1996). Vinte anos depois, 0
novo plano diretor buscou maior flexibilidade, clareza e simplificacdo nesse
tema. O modelo espacial, na sua relagao especifica com a tematica dos usos,
introduziu os conceitos de cidade miscigenada, policéntrica e descentralizada,
numa 6ética um pouco diferenciada da adotada pelo 1° PDDU, que, embora
contemplando estes principios, tratou-os dentro de outra formulagao.

No novo plano (PORTO ALEGRE, 2001, 2011), a nocdo de cidade
miscigenada admite a convivéncia da atividade residencial com o maior nimero
de atividades nao residenciais, mesmo em zonas com predominancia
residencial. Avancando em relacdo ao tradicional zoneamento, que divide a
cidade por usos especializados, o PDDUA introduziu a perspectiva de tratar da
distribuicdo espacial das atividades, baseando-a em critérios que avaliam
incbmodo e impacto. Dessa forma, o planejamento passou de uma lei
extremamente normativa, para um outro tipo de ordenamento, mais baseado em
critérios e no monitoramento do crescimento urbano.

5. CONSIDERAGOES FINAIS

Este trabalho abordou o processo de transformacdes das centralidades
comerciais varejistas frente as politicas de planejamento urbano. A analise
realizada permitiu responder a questao colocada na introdugéo deste trabalho.
As principais evidéncias do estudo na zona sul de Porto Alegre sdo destacadas
a seguir. Observou-se a importancia do fator acessibilidade para a localizagao
varejista, havendo uma tendéncia de crescimento dos polos a estenderem-se ao
longo dos seus eixos de acesso, por linearidade. Cachinho (2011, p.147) afirma
que a centralidade e a acessibilidade sao os principais fatores de localizagcédo
varejista, isso foi valido tanto no passado, bem como na atualidade e,
provavelmente, continuara num futuro préximo.

De forma geral, os polos planejados em locais que ja eram centralidades
pré-existentes cresceram mais, evidenciando as dificuldades de fomentar novos
polos apenas com a inducgéo via regime urbanistico (VARGAS, 2001). Também,
verificou-se que os polos de menor hierarquia, previstos em areas de baixa
densidade e renda da populacdo, nao se desenvolveram.
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A implantacdo de um shopping center regional fez emergir um novo
centro, fora das previsdes do plano diretor. No caso analisado, a polarizacéao do
préprio empreendimento superou a localizagdo em bairro de baixa densidade,
porém de alta acessibilidade e com potencial de densificacdo. Isso reitera a
capacidade indutora dos grandes formatos varejistas (MARASCHIN, 2008) e a
pouca utilidade dos zoneamentos rigidos de hierarquias varejistas.

Este estudo também apontou a mudanca na postura do planejamento
urbano municipal, de forma similar a detectada por Vargas (2001) para o caso
de Sao Paulo. No caso de Porto Alegre, o planejamento passou de uma visao
de zoneamento rigido e hierarquico das centralidades varejistas para uma ideia
de cidade mais miscigenada associada ao controle de impactos. Isso representa
um avango no controle das atividades terciarias, a partir de uma visao poés-
hierarquica, como defendem varios autores (BROWN, 1991; CACHINHO, 2011).

No entanto, embora o planejamento urbano atual reconhec¢a a capacidade
de novos formatos varejistas em influenciar alteracées a nivel local, observa-se
que a aplicacdo de politicas de controle de impactos enfrenta uma série de
desafios. Podem-se mencionar alguns: limitacdes das analises de impacto por
falta de viséo sistémica da cidade, o grau de independéncia efetiva das equipes
técnicas responsaveis pelos relatérios frente aos interesses dos
empreendedores, analises de impacto com resultados pouco claros e por vezes
dissociados das medidas mitigadoras propostas, a fragilidade da participacao da
comunidade interessada, as pressbes politicas em favor da aprovacao dos
empreendimentos, entre outros. Destaca-se a importancia de o planejamento
apresentar uma visao sistémica do problema das centralidades e de sua
inevitavel dindmica ao longo do tempo.

Conclui-se que o estudo dos processos de formagéao e de transformacdes
na estrutura espacial das centralidades varejistas € fundamental para subsidiar
as politicas de planejamento voltadas ao comércio. Nesta direcdo, o debate
apresentado pode servir de suporte a tomada de decisbes em diferentes
instancias politicas e executivas e, a0 mesmo tempo, abrir novas perspectivas
para pesquisas ainda necessarias para o avanco do tema do planejamento do
comércio no Brasil.
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