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Resumo

Dejan Sudjic (1999) considera os shopping centers, ao lado dos modernos aeroportos € museus, cComo
importantes marcos de referéncia da nova paisagem urbana, espagos “publicos” chaves na defini¢do da
cidade contemporanea. S0 megacomplexos que geram competicio econdmica entre as cidades,
estabelecendo suas dreas de influéncia. Empreendimentos concentradores de populacdo, despertam
interesses culturais, que independentemente da escala e sem causar o intenso crescimento das cidades,
lhes dao estrutura, forma e identidade. Este texto, apds uma breve caracterizacao da multifuncionalidade
e das tipologias de shopping centers existentes, concentra-se na histéria do Catuai Shopping Center de
Londrina, e a dindmica de seu processo evolutivo. Questdes como: a expansio e valorizagao imobilidria do
entorno; o poder de atracdo de investimentos e de novas atividades, além de sua performance como agente
modificador do uso do solo, sdo discutidas. Enfim, salienta-se o papel do centro comercial como instrumento
de progresso ao seu redor, de transformacao social e mudanga de comportamento, propiciando no decorrer de
seu processo evolutivo, o desenvolvimento de um (sub) centro caracteristico e uma nova centralidade.
Palavras-chave: Centro Comercial. Shopping Center. Centro Multifuncional.

Abstract

Dejan Sudjic (1999) considers shopping centers, modern airports and museums, as important reference
marks of new urban landscape, “public” spaces, keys to contemporary cities definition. They are mega
complexes that generate economic competition between cities, establishing their influence areas.
Enterprises which concentrate populations, arise cultural interests that, independently of scale and
without causing excessive development in cities, afford them structure, form and identity. This paper
briefly characterizes the multifunctionality and the existing shopping center typologies, concentrating
afterwards on the history of Catuai Shopping Center and the dynamics of its evolutionary process.
Matters such as the expansion of the surrounding and real property valorization, its power to attract
investments and new activities, besides its performance as land use modifier, are mentioned. Finally, it is
highlighted the role of the shopping center as an instrument of neighborhood progress, social
transformation, and changing of behavior enabling, during its evolutionary process, the development of
a characteristic city district and a new centrality.
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Introducao

As cidades mais atraentes sdo aquelas que enlacam
uma rede complexa e rica de atividades e fungdes.
[...] Ao longo dos anos, uma trama urbana mesclada
de funcdes e atividades com intima relagdo, evolui
em fases sucessivas e alcanca periodos transitorios
de equilibrio econémico e social, somente até se
transformar. Neste processo, é fundamental o
carater complementar de suas fungdes, o0 modo
como se reforcam, entre si, e ddo suporte a vida de
cadadia (ZIEDLER, 1985, p. 9, traducdo nossa).

O comércio e as outras atividades sociais estdo
intimamente ligados, desde os primeiros tempos da
humanidade. A condig@o essencial para o surgimento
e crescimento das diversas cidades, além da
motivacdo inicial da defesa e sede de poder, foi o
desenvolvimento do comércio, que passou a ser o
grande responsdvel pela distribuicdo de bens e
servicos (GRASSIOTTO, 2000).

A atividade comercial, no inicio, acontecia em
espagos publicos internos ou externos, sendo uma
troca de mercadorias, de informagdes, pensamentos,
ou outra qualquer. Os mercados, feiras, pragas, dentre
outros se constituiram em espagos econdmicos, mas
também de entretenimento, vida social e politica. O
espaco publico é, por exceléncia, o local ideal para a
realizac@o das trocas, por ser acessivel a todos e
permitir a livre interacdo entre os visitantes,
independente de sua condi¢do social.

Antes da revolugdo industrial, os espacos eram
multifuncionais, surgidos espontaneamente,
integrados no tecido urbano de povos e cidades
européias. Foram construidos e utilizados por séculos.
Sdo exemplos a dgora grega, o forum romano, os
bazaares no Oriente, locais de comércio, mas
também de atividades sociais e politicas. As muralhas
das vilas medievais davam asilo as diversas atividades
de seus habitantes, que geralmente moravam em
cima de suas lojas ou oficinas de trabalho. Isso
também acontecia nas cidades renascentistas e
seiscentistas, onde, na mesma constru¢do, coexistiam
trabalho e habitacdo, o “edificio” plurifuncional
(GRASSIOTTO, 2005). A mansao de Paris de 1800

€ um exemplo caracteristico dessa solucdo, onde o
térreo destinava-se ao comércio, restaurantes, cafés
e teatros, enquanto os pisos superiores serviam para
moradia (ZIEDLER, 1985). No século XIX, surgiram
os mercados cobertos, as galerias de passagem
cobertas e as grandes lojas de departamento (os
grands magasins). Paris, até esse momento,
centralizava a origem de todas as novidades.

O fato é que, na época anterior a revolucdo
industrial, as cidades tinham uma estrutura simples,
de governo ou familiar, tudo estava préximo, o acesso
se dava levando em consideragdo a escala do homem
a pé, era dificil a separacdo “lugar de morar”, “lugar
de trabalhar”. O inter-relacionamento das diversas
atividades acontecia de forma espontinea, o homem
trabalhava, divertia-se e habitava dentro de um
pequeno raio. Com a Revolu¢do Industrial, houve
varias causas de transformagdes: o crescimento
demogréfico; o processo de urbanizagdo intenso
devido as alteracdes das formas de trabalho; o
desenvolvimento dos meios de transporte; e as
grandes inovacdes tecnoldgicas. Entre as numerosas
conseqiiéncias, cabe ressaltar: a cidade, até aqui
reduto dos pedestres, tornou-se a cidade dos veiculos,
com isso, houve o aumento das distancias e a
alteracdo das necessidades basicas e de consumo; o
surgimento de novas atividades funcionais e os
problemas decorrentes desses novos contratos, ou
seja, condi¢des de salubridade, poluicdo, pobreza e
outros. Todos esses fatores alteraram a estrutura das
cidades, que anteriormente simples, tornou-se
extremamente complexa.

Foram drasticas as mudangas nas antigas formas
de construir, assim como na configuragcio das
cidades. Estas se mantinham como centros
comerciais, administrativos e habitacionais, mas a
industrializagdo provocou o surgimento de novas
atividades funcionais de dificil incorporag@o no tecido
urbano existente. Os problemas urbanos aumentaram
violentamente e reformas nido bastavam para sua
solucdo. No século XX, a doutrina formulada no
CIAM, entre outros itens, pregou o zoneamento
funcional das cidades como forma de reduzir os
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conflitos sociais e, assim, interrompeu-se a histéria
dos espacos e edificagdes multifuncionais, as
comunidades se decompuseram em partes € a
segregacdo se iniciou.

Na 4* reunido de trabalho do CIAM, foi redigida
a Carta de Atenas, com sua declaragdo de principios
abrindo as portas para o urbanismo moderno,
instrumento que passou a ordenar o futuro das
cidades. Enunciaram-se quatro func¢des urbanisticas:
habitagdo, trabalho, lazer e circulag@o, e, juntamente
com elas, a elaboracdo de condi¢des mais favordveis
para o desenvolvimento de cada uma (ZIEDLER,
1985). Uma nova filosofia instalou-se, com um novo
equilibrio vital, com a segregacdo funcional entre
trabalhar e viver. O automdvel estabeleceu-se como
simbolo da libertacdo do homem e as ruas se dividiram
em: circulacdo de pedestres; de trafego rodado;
velocidades diversas; de servico; etc..

O desenvolvimento dos meios de transporte,
portanto, provocou profundas alteragdes na estrutura
da cidade. Sua organizacio, seu carater e as relagdes
comerciais, que antigamente aconteciam nas dreas
centrais, passaram a contar com a possibilidade de
expansao para a periferia. A popularizagdo do automdvel
e o aumento do poder aquisitivo da populacdo
favoreceram a tendéncia de afastamento das grandes
lojas e supermercados do centro principal da cidade e o
conseqiiente aparecimento de centros menores, ou
subcentros e 0s centros comerciais, nas periferias.

O centro comercial planejado absorvendo as
funcoes do centro comercial tradicional

As condicOes para o surgimento de centros
comerciais se iniciaram, quando, no final da Segunda
Guerra, os Estados Unidos, novo centro propagador
das inovacdes, em substituicdo a Europa,

implementaram uma politica de descentralizacdo
urbana: para resolver o problema do déficit
habitacional, passou-se a incentivar o deslocamento
populacional em direcdo as periferias urbanas. Esse
movimento trouxe atrds de si os comerciantes que
seguiram o mercado consumidor. Por meio de uma
conjuncdo de fatores favordveis, foi possivel o
aparecimento do empreendimento imobilidrio
shopping center?, que viria a transformar-se no mais
moderno sistema de administracdo varejista da
atualidade, resultado das alteragdes da organizacdo
de 4reas comerciais, das condicionantes econdmicas
e da cidade naquele momento. Colaboraram para sua
formagdo caracteristica, além das novas formas de
comercializa¢do varejista: a enorme difusdo do
transporte individual; a facilidade de acesso a
periferia; a disponibilidade de grandes areas a precos
baixos permitindo estacionamento farto; a
emergéncia do consumo de massas devido a gradativa
elevacdo da renda da populacdo; o incremento do
tempo livre do cidaddo comum com as alteragdes da
jornada de trabalho; a intensificacdo da concorréncia;
precos competitivos; além de intimeras tendéncias
arquitetonicas possibilitadas pelas novas tecnologias
a disposi¢cdo (GRASSIOTTO, 2000).

Como ja foi mencionado, até o advento do
movimento moderno na arquitetura e no urbanismo,
a principal caracteristica dos centros das cidades era
amultifuncionalidade, ou seja, a mistura orginica de
funcdes. A excecdo eram algumas cidades
“especializadas” anteriormente planejadas e
construidas adotando a separagdo funcional, que
claramente “revelaram uma pobreza de vida
perceptivel”. Dessa forma, é possivel se encontrar
desde mercados publicos, centros de negdcios,
escolas e universidades, institui¢des de saide e
estética, locais para eventos e reunides, galerias de

2 Neste texto, o “shopping center”” ou centro comercial, é considerado como um empreendimento planejado, multifacetado, espaco
comercial de servigos e entretenimento, com administragdo tinica e centralizada, contendo caracteristicas de marketing, propaganda
e de distribuicdo varejista especiais, localizacdo espacial privilegiada, estacionamento, cendrio arquitetonico de inducio ao
consumo e a socializacio. Essa caracterizag¢@o contempla sua fun¢do econdmica e comercial, a fun¢ao social e cultural, abrigando,
portanto, além dos aspectos contidos na definicéio aceita pela ABRASCE, os aspectos econdmicos enfatizados por Hirschfeldt,
e também os sociais colocados por Pintaudi. Maiores detalhes podem ser encontrados em Grassiotto, 2005, p. 25-27.
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arte, cultura e lazer, locais de visitagdo e turismo,
transportes diversos, servigos diversificados e
inclusive dreas residenciais. Tendo como papel
principal a venda no varejo, concentrando edificios e
atividades de negdécios em solo de valor
extremamente elevado, os centros das cidades se
distinguiam facilmente das 4reas periféricas. Para
Balsas (1999, p. 51), as areas centrais oferecem uma
ampla gama de atividades funcionais permitindo que
diversas necessidades sejam satisfeitas, numa sé
deslocacdo, servindo diversos objetivos em
termos de negocios, cultura ou lazer para a
comunidade e, finalmente, constituindo um centro
de convergéncia para os transportes publicos.

Apesar de sempre visar a alcancar uma melhor
eficdcia, a separacio funcional dos tltimos 50 anos
provocou, durante o processo, a perda de importantes
qualidades da vida urbana, a saber, a riqueza advinda
da sua complexidade e seu contraste. Para a
recuperacdo desse aspecto, ndo € suficiente o
reagrupamento de funcdes, mas a andlise prévia das
principais delas (trabalho, habitacéo e lazer), o estudo
de suas inter-relagdes, tendo em vista a escolha de
quais devem reunir-se para a constru¢do de novos

espagos multifuncionais.

A solidez e a pluralidade do entorno ddo ao cidadao
amplas possibilidades de op¢ao. A antiga coincidéncia
do lugar de trabalhar e de morar, posta de lado,
sacrificou uma forma de vida e liberdade de escolha,
antes oferecida. Hoje, tem-se a consciéncia de que,
para a conservagao do dinamismo da palpitacdo das
cidades, € necessario a mescla de atividades e usos
na menor escala possivel, sem ignorar as
necessidades caracteristicas de cada fungdo. E
importante que a escala humana volte a ser a
dominante, com os espacos multifuncionais que
contemplem também a funcd@o habitacional. A
multiplicidade de fun¢des deve prevalecer tanto nos
centros das cidades, como na sua periferia, além de
estar presente tanto no interior do edificio, quanto na
sua relacdo com o entorno urbano.

Jane Jacobs (2000, p.158) mencionou que, para
compreender as cidades, € preciso “admitir de imediato,

como fendmeno fundamental, as combinagdes ou as
misturas de usos, ndo os usos separados”’. Com muita
propriedade, ela desenvolveu o raciocinio de que haviam
“quatro condicdes indispensdveis para gerar uma
diversidade exuberante nas ruas e nos distritos
(JACOBS, 2000, p.165):

1) O distrito, e sem ddvida o maior niimero possivel
de segmentos que o compdem, deve atender a mais
de uma fungao principal; de preferéncia, a mais de
duas. Estas devem garantir a presenca de pessoas
que saiam de casa em hordrios diferentes e estejam
nos lugares por motivos diferentes, mas sejam
capazes de utilizar boa parte da infra-estrutura.

2) A maioria das quadras deve ser curta; ou seja, as
ruas e as oportunidades de virar esquinas devem
ser freqiientes.

3) O distrito deve ter uma combinacao de edificios
com idades e estados de conservacdo variados, e
incluir boa porcentagem de prédios antigos, de
modo a gerar rendimento econdmico variado. Essa
mistura deve ser bem compacta.

4) Deve haver densidade suficientemente alta de
pessoas, sejam quais forem seus propdsitos. Isso
inclui alta concentracao de pessoas cujo propdsito
é morar 14.

A defesa da obrigatoriedade dessas quatro
condicdes, que, associadas, criam combinagdes de
usos economicamente eficazes, é o ponto mais
importante debatido no livro de Jacobs.

O fato é que, apds décadas de suburbanizacio,
foram deixadas para trds grandes dreas dotadas de
infra-estrutura, e disso resultou uma grande
descentralizacdo habitacional, do comércio e servigos
(lazer e entretenimento), de modo que os edificios
entraram em forte processo de deterioragdo. Com
os centros das cidades desprovidos de sistemas de
transporte melhor desenvolvidos, os centros
comerciais planejados se instalaram nas periferias e
passaram a oferecer, entre outros: maior
acessibilidade ao veiculo particular e facilidade de
estacionamento; impostos e precos mais baixos do
que nos centros urbanos; precos de construcio
inferiores; ambiente interior especialmente desenhado
para pessoas a pé com ambiente climatizado;
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melhores condi¢des de seguranga; arquitetura
diferenciada; administracdo centralizada com
marketing direcionado; transformagdo do ato de
comprar em lazer e, com isso, vém substituindo o
centro urbano como zona privilegiada de compras,
marcando o inicio da agonia dos centros tradicionais
(ZIEDLER, 1985, p. 113).

Muita coisa mudou desde o aparecimento dos
primeiros shopping centers?, até a realidade
apresentada nos empreendimentos atuais, em termos
funcionais e espaciais. No principio, ruas ladeadas
de lojas de ambos os lados, ao ar livre, com
supermercados; depois galerias fechadas com ar
condicionado e incorporacdo de Aancoras
departamentais. Lojas de variedades, dreas de
alimentagdo e entretenimento, servigos diversos,
agregaram-se com o passar do tempo a funcgio
principal das compras. Também se alteraram as
necessidades do usudrio consumidor, seus habitos,
usos e costumes, bem como a apropriagdo desses
espacgos citados acima. Hoje, o antigo centro
puramente de compras, batizado por Hirschfeldt
(1986) como templo de consumo, transformou-se
num espago cultural abrigando miltiplas fungdes e
0s aspectos sociais como lazer, entretenimento e
convivéncia, vieram para ficar. Antigas fun¢des do
espacgo publico foram absorvidas pelos shopping
centers e passaram a acontecer em areas privadas.

A complexidade dos programas dos centros
comerciais, € incrementada a cada dia. Rifkin (2001,
p. 125) coloca com propriedade:

os shoppings sdo meios de comunicagido
sofisticados destinados a reproduzir partes da
cultura em formas comerciais simuladas. Eles
contam com todas as tecnologias eletrdnicas mais
avancadas para criar um meio cultural artificial.

Motivos arquitetonicos cuidadosamente
coreografados, ambientes climatizados
automaticamente, esquemas de iluminacdo
sofisticados e sistemas de vigilancia
computadorizados funcionam conjuntamente para
“comunicar” um lugar cultural especial, diferente
dos lugares culturais que existem do lado de fora
dos portdes do shopping.

Os centros comerciais planejados passaram as
ser estudados a partir de multiplas perspectivas.
Economistas, empreendedores, administradores,
gedgrafos, antropdlogos, arquitetos, dentre outros,
estudam o empreendimento imobilidrio, gerando
contribui¢des importantes, sempre apoiadas em
pesquisas de campo. Espagco para o comércio
varejista, lazer e sociabilidade, a realidade de sua
apropriagdo por parte de multiplos grupos de usudrios,
€ marcada pela diversidade, seja com relacdo ao
universo sociocultural, seja quanto ao tipo de
uso realizado no SC (FRUGOLI JR, 1992, p. 78).

Transcendendo a esfera do consumo, para a qual
sdo basicamente destinados, os SC, do ponto de
vista dos multiplos usudrios que acaba atraindo,
constituem espagos comunicacionais, onde se
definem e redefinem simbolicamente diferencas
socioculturais.

Sua expansdo vem interferindo decisivamente nas
formas tradicionais de lazer e sociabilidade
(FRUGOLIJR, 1992,p.91).

Para Lemos (1992, p. 99), o shopping center assume
papel estruturante na cidade, na medida em que
repde algumas atividades bdsicas da vida urbana.

Os SC, além de expressar conteddos funcionais,
vao também ao encontro de outras necessidades
no invisivel curso das inter-relagdes humanas.
Como espaco indutor de uma nova sociabilidade,
recupera valores culturais fixados neste século pelo
modernismo (LEMOS, 1992, p. 99).

* O processo de desenvolvimento de shopping centers (que surgiram primeiramente na periferia) resultou na defini¢ao de varios
tipos, sendo trés os bdsicos e tradicionais: o de “ vizinhang¢a”, o de “comunidade” e o “regional”. Essa classificacdo é dada pelo
tipo de loja ancora (estabelecimento que visa atrair um maior nimero de consumidores para o shopping - lojas departamentais,
de variedades, supermercados), drea total construida e raio de abrangéncia (HIRSCHFELDT, 1986). No Brasil, o mais difundido
é o regional, possuindo entre 30.000 e 100.000 m?, oferecendo linha completa de mercadorias, com duas lojas ancoras, além de
supermercado, e raio de 15 a 20 km como érea de influéncia (até 300.000 habitantes). Se ultrapassar 75.000 m? ,abrigando mais
lojas de departamento, pode ser considerado “super-regional”. Varia¢des tipoldgicas acontecem ao redor desses trés tipos. Hoje
existem os shoppings temadticos, os sem ancora, os outlets, lojas destino, especializados, os verticais e outros.
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Diz ainda que o centro comercial recupera a vida do
centro tradicional, retira do mesmo a funcdo de lugar
de sociabilidade e festa, anunciando uma nova
experiéncia urbana e um novo imagindrio coletivo.

Desse modo, o shopping center passa a ser
reconhecido como um instrumento eficaz de
transformacao social e mudanga de comportamento da
sociedade, tendo, também, a capacidade de criar uma
onda de desenvolvimento e progresso ao seu redor.

Provoca expansdo imobilidria no seu entorno
(residencial, empresarial, comercial e de servigos),
grandes melhoramentos de infra-estrutura urbana
(passarelas, viadutos, calcamentos, sinalizacdes,
revitalizacdo de pragas, parques publicos e dreas
centrais), valorizacdo de terrenos e imdveis e
consequentemente passa a atrair novos
investimentos na regidao (GRASSIOTTO, M.L.F,;
GRASSIOTTO:; J., 2003, p. 18).

No decorrer do seu processo evolutivo, o shopping
permite o
desenvolvimento de uma nova centralidade,
transforma-se em “lugar” com identidade propria,
relacionando-se com a sociedade que o freqiienta.
Seu poder de agregar atividades € espontineo, € isso
pode ser sempre verificado.

center cria uma localizagao,

A transformacdo do shopping center em complexo
multiuso € uma realidade visivel, e representa o que
h4d de mais moderno em termos de proposta
arquitetonica de centros comerciais. Hotéis, centros
de convencgdes, centros médicos, escolas, torres de
escritorios, casas de shows, dentre outras, sdo
atividades anexas, que acabam por funcionar como
superancoras para o complexo, gerando publico
constante em um mesmo local.

Internamente, tem sido fundamental a

incorporagdo de lazer e entretenimento,
externamente, usos residenciais, comerciais e de
servigos diversos. Com esse novo perfil, os centros
comerciais (planejados), alcangcam a tradicional
fertilidade (como os centros das cidades), pontos de
crescimento do todo urbano. Entre as razdes

justificativas para assegurar sua importancia, funciona

como catalisador de facilidades e oferece, assim, mais
para a comunidade na drea de influéncia, aumentando
a propria credibilidade, que resulta em maior aceitacio
social.

Considerado sob essa 6tica, para Sudjic (1999), o
shopping center constitui-se no edificio simbolo do
século XX, emblemético, e, juntamente com 0s
modernos aeroportos e museus, € estruturador da
paisagem urbana e definidor da cidade

contemporanea.

Pode-se dizer, que, em solo estrangeiro, dreas
planejadas nesse formato ja existem, desde 1966.
Constituem os centros integrados (Integrated
Centers), novos centros, CBDs (Central Business
Districts) ou cidades novas (New Town Centers).
Comuns nos Estados Unidos, eles sdo compostos
geralmente por edificios independentes, associados
a condominios residenciais, dreas de trabalho,
industrias, edificios publicos, depésitos, bancos e
outros, interligados por pragas, estacdes de trem ou
metr6 e entroncamento de rodovias. Os exemplos
europeus abrigam o elemento shopping desenhado
como entidade compacta, organizado de acordo com
sua l6gica interna, geralmente localizado no coracéo
de um centro de negdcios, chamado de distrito ou
jurisdic@o (precinct centers).

No Brasil, inimeros exemplos de centros
comerciais planejados acabaram por transformar-se
em complexos multifuncionais, gerando subcentros
auto-suficientes, novas areas de desenvolvimento no
espaco urbano, no decorrer de um processo evolutivo
natural, espontineo. Essa temdtica foi estudada por
esta autora, em sua tese recentemente defendida,
intitulada A dinamica do processo evolutivo dos
centros comerciais: aspectos do planejamento
fisico (2005), que enfoca o processo evolutivo dos
centros comerciais inseridos na realidade brasileira.
Alguns exemplos estrangeiros e nacionais foram
estudados, além de quatro casos analisados mais
profundamente. Sao eles: Shopping Parque Dom
Pedro, de Campinas; Centro Industrial e
AlphaVille, de

Empresarial Barueri; o
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BarraShopping, do Rio de Janeiro; e o Catuai
Shopping Center, de Londrina, objeto deste artigo.

O Catuai Shopping Center de Londrina
Origens e vocacdo comercial de Londrina

Fazendo parte do terceiro planalto, uma das cinco
regides naturais do estado, L.ondrina, cidade do Norte
do Parand, estabeleceu-se em uma regido
extremamente fértil, de terra roxa, propicia a
agricultura. Colonizada pela Companhia de Terras
Norte do Paran4, foi aberta inicialmente por britanicos,
liderados por Lord Lovat (Simon Joseph Fraser - inglés)
e pelo escocés Arthur Thomas, que, com uma visdo
estratégica fantdstica, compraram 515.000 alqueires
paulistas com o objetivo cultivo do algodao.

O espigdo divisor de dguas Ivai/Paranapanema,
foi o eixo de colonizag¢do (rodovidrio e ferrovidrio)
e a distancia estipulada entre os nicleos urbanos foi
de 15 km. O loteamento iniciou-se em 1933, e seguindo
planos pré-determinados, os lotes foram implantados
dos espigdes para os vales, com frente para a aguada
e estradas, tendo drea média de 16 alqueires paulistas
(FRANCA, 1960) (GRASSIOTTO, M.L.F;
GRASSIOTTO,J.,2003, p. 105).

Londrina, hoje com 72 anos, acabou se
desenvolvendo com a cultura do café. Situada em
posicdo estratégica de ligacdo entre as grandes
capitais (Sao Paulo e Curitiba) e as cidades do Norte
do Parana (Apucarana, Maringd, Paranavai, dentre
outras), transformou-se num centro exportador da
producio agricola, principalmente do café, por meio
do porto de Santos, por onde também passou a
receber produtos diversos provenientes de regides
brasileiras e de capitais internacionais, tornando-se
também importante distribuidor atacadista. Nesse
sentido, desenvolveu-se como entreposto comercial,
crescendo como prestadora de servigos, centro
regional de compras, cultura e lazer, ao invés de se
industrializar. Com essa forma de crescimento hoje
estd no centro de uma regido com dezenas de cidades
como drea de influéncia, possui populagao de 447.065
habitantes no municipio e 662.789 habitantes na drea

metropolitana (LONDRINA, 2006). Aspectos fisicos
e localizacdo privilegiada, aliados ao espirito
empreendedor e visdo de futuro de seus pioneiros,
fizeram com que a cidade pudesse se constituir num
dos mais promissores pdlos econdmicos do pafs.

Atualmente, Londrina 7.874
estabelecimentos comerciais, 8.460 estabelecimentos
de servicos, contando com 33 hotéis e 162
restaurantes, além de 11 teatros, 8 cinemas, 97
auditdrios, 61 bibliotecas publicas (LONDRINA,
2006). A cada dia, vem se tornando um pdlo
educacional, principalmente no que tange ao ensino

de terceiro grau. Nesse segmento, possui onze

possui

instituicdes de ensino superior, sendo as maiores, trés
universidades: a UEL - Universidade Estadual de
Londrina que oferece 42 cursos com uma comunidade
universitdria de 22 mil pessoas (UEL, 2006, p. 8); a
UNOPAR - Universidade Norte do Parana, que se
salienta, pelo ensino a distancia de muita repercussao;
a PUC - Pontificia Universidade Catdlica que abriu
um braco em Londrina, h4d dois anos e vem
rapidamente ampliando a oferta de cursos; e um
centro universitario, UNIFIL - Centro Universitario
Filadélfia. Também um ponto forte de atracdo para
a cidade é sua drea médica, que tem como base a
escola de medicina da UEL (com dois hospitais), cujo
corpo docente de alto nivel tem projecdo nacional e
internacional. Dadas essas condi¢gdes, é grande o
contingente de estudantes
consumidores potenciais de alta renda que trazem
riqueza para a cidade e isso faz com que ela cada

universitarios,

vez mais se consolide como referéncia cientifica,
artistica e cultural, além de turistica e comercial, e
se constitua em sede de eventos e congressos em
varios segmentos.

Como em toda cidade que surge, a primeira drea
comercial e de servicos de Londrina instalou-se no
seu centro principal, e mesmo sem planejamento, as
diversas dreas funcionais foram se delineando
espontaneamente, acompanhando a expansido
residencial, na busca do mercado consumidor. No
primeiro momento, a cidade cresceu acompanhando
as vias de comunicacao (ferrovidria e rodovidria) no
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sentido leste-oeste, mas, com o tempo, a direcdo de
crescimento e desenvolvimento foi alterada, para o
norte (setor de baixa renda) e sul (setor de alta
renda). A figura 1 mostra a evolu¢do urbana de
Londrina?, e a figura 2 mostra o sistema vidrio, os
subcentros espontdneos, a localizacdo dos dois
shopping centers (o Catuai Shopping Center, planejado
na periferia e o Royal Plaza, central), além da
distribuicdo das classes sociais. Segundo Masano
(1993, p. 36) o entendimento da formacdo da
cidade, das condi¢oes morfologicas e climdticas,
da distribui¢cdo do uso do solo, da legislacdo
sobre o zoneamento, sdo elementos que permitem
subsidiar a decisdo sobre a localizacdo do
comércio. Seriam trés os tipos de ajustamentos do
sistema varejista na malha urbana: o primeiro
localizado no centro principal da cidade; o segundo
com localizacdo espontinea ao longo das vias radiais
principais, com a ocorréncia da descentralizagdo; o
terceiro, em localizacdes planejadas, ndo centrais,
com extensas facilidades, permitindo compras em
Unica parada e estacionamento préprio (shopping
centers). O processo de evolugdo e desenvolvimento
da atividade comercial em Londrina aconteceu de
conformidade com os ajustamentos colocados acima,
podendo-se citar entre os subcentros espontaneos:
os maiores da rua Araguaia, e das avenidas Maringa
e Saul Elkind; e os menores na Av. Bandeirantes,
Inglaterra e Jardim Bandeirantes (Figura 2). Em
relacdo aos centros planejados, o primeiro a se
instalar foi o Shopping Center Com-Tour, na Av.
Tiradentes, de 1973, contemporaneo do Shopping
Iguatemi de S. Paulo, tendo sido o pioneiro da
América Latina a se filiar ao Conselho Internacional
de Shopping Centers. Hoje, sendo apenas um
shopping de vizinhanca, foi suplantado pelo Catuai
Shopping Center, de 1990 e pelo Shopping Royal
Plaza, de 1999.

O Catuai Shopping Center e o desenvolvimento
de uma nova regido

Alfredo Khouri®, profundo conhecedor das origens
e evolucdo urbana da cidade, ndo teve dividas em
escolher a regido sul para implantacido de seu
empreendimento. Com isso, cristalizou-se a tendéncia
de crescimento da cidade nessa direcdo, drea nobre,
de moradia de grande parcela da classe média e alta
da cidade, com intimeros bairros bem estruturados.
O Catuai Shopping Center foi implantado no
cruzamento de duas vias importantes, a PR-445
(rodovia Celso Garcia Cid, estrada para Curitiba),
com a Av. Madre Leonia Milito, que se inicia na Av.
Higienopolis e atinge o patrimdnio Regina. Trata-se
de uma 4rea de acesso rapido tanto para o centro da
cidade, quanto para as outras cidades da regido de
influéncia, além de saida para Curitiba e S. Paulo.

Projetado pelo arquiteto Carlos Alberto
Dominguez?®, o Catuai segue o modelo dos shoppings
americanos tradicionais, horizontais, de periferia,
super-regional, e possui: 69.266 m? de drea construida
e 43.713,75 m?, de édrea bruta locavel (ABL), apds a
ampliagdo; terreno de 476.000 m?; 2.300 vagas de
estacionamento; 5 adncoras (Carrefour, Lojas
Americanas, Magazine Luiza, Casas
Pernambucanas, Casas Bahia); 4 mega-lojas semi
ancoras (Lojas Dudony, Ponto Frio, Bordignon,
Marisa); 244 lojas satélites (127 de vestudrio, 17 de
artigos do lar, 43 de artigos diversos, 26 operadoras
de alimentacdo, 19 de conveniéncias e servigos
(cabeleireiro, cursinho, correio, consertos,
aviamentos), 12 de lazer e entretenimento (7 cinemas
multiplex, boliche, Playmaster de diversdes); centro
de eventos (2.500 m?) (www.catuaishopping.com.br,
2004). Tendo passado pela sua primeira grande
ampliacdo em 2004, pode-se considerar que o centro

comercial estd na fase de consolidagdo. A drea de

4 O mapa apresenta a expansdo da cidade através da implantac@o de seus loteamentos, tendo como base a data de aprovagao dos

mesmos, a partir de 1934, conforme dados cadastrais da PML.
Engenheiro civil, empreendedor e também dono da Construtora Khouri, responsdvel pela constru¢do do shopping, relatou

5

aspectos histdricos em entrevista ao autor.

centers.

Do escritério Dominguez, Larrea Arquitetura Ltda. de S. Paulo, que possui vasto curriculo na drea de projeto de shopping
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seu entorno ja se encontra bem desenvolvida,
praticamente com destino definido e em grande parte
ocupada (mais de 50%), e verifica-se a presenca de
usos diversos: posto de servico; edificios educacionais
de nivel fundamental (St. James) e superior
(UNOPAR, Metropolitana -IESB); hotéis de turismo;
centro de eventos; outro shopping; distribuidora de
medicamentos; diversos residenciais.

Na época da implantagdo do empreendimento, a
empresa Bernard Kaplan realizou apurada pesquisa
de viabilidade econdmica, tendo em vista o
planejamento mais adequado do empreendimento.
Foram estudadas as regides primdria, secunddria e
terciaria, com o intuito de verificar as caréncias do
consumidor e a potencialidade dos negdcios na regido.
Analisaram-se as cidades compreendidas num raio
de 100 quildémetros, tendo sido considerados
satisfatorios o sistema vidrio e a acessibilidade. O
arquiteto Carlos Dominguez participou decisivamente
de todo processo, prevendo a criacdo de uma
localizac@o, com a respectiva valorizacio das dreas
do entorno, desde os primeiros momentos, inclusive
durante a escolha do terreno.

Considerando um percurso de 30 minutos de
carro, € possivel atingir uma area de influéncia com
cerca de 1 milhdo de habitantes. O Shopping
Center Catuai estd no centro de uma regido de
2,5 milhdes de pessoas, considerando-se um raio
de 200 quildmetros. O shopping recebe atualmente
700 mil consumidores por més, 78% dos quais
pertencem as classes A e B. A taxa de
crescimento de publico, assim como seu raio de
influéncia, aumenta 10% ao ano, e, em 2000, 30%
dos freqiientadores eram de fora de Londrina,
nimero que hoje passa de 40% (GRASSIOTTO,
2000; www.catuaishopping.com.br, 2004).

O Catuai Shopping Center foi implantado numa

regido natural de expansdo urbana. O

empreendimento, desde o inicio possui, uma série
de condicdes, propicias para induzir o surgimento
de uma nova centralidade (Figuras 1, 2, 3, 4). Na
época, o seu entorno ja abrigava o campus da UEL,
as margens da rodovia PR 445, destinada a se
transformar em grande avenida, o que de fato
aconteceu. Hoje dotada de pistas duplas e
marginais que abrigam pequenas industrias,
comércio e servicos, liga-se a outras vias, fazendo
parte de um anel vidrio de contorno, que permite o
acesso a todos os quadrantes de Londrina, assim
como a outras regides ou cidades da vizinhanca.

Na época da sua construg¢do, o maior problema
foi viabilizar a transposic¢do da estrada, efetivando
sua ligacdo com o centro, o que exigia um viaduto.
Um ano antes da sua inauguracdo foi feito um acordo
entre o empreendedor, o Municipio e o Estado para
viabilizar a consecucdo dessa obra. O acordo
estabelecia que a Prefeitura forneceria as miquinas,
o Estado os materiais e o empreendedor arcaria com
as despesas de combustivel e pagamento da mao-
de-obra. O empreendedor, com recursos proprios,
iniciou a execug¢do das alcas, que em pouco tempo
foram concluidas. Desse modo, ndo restou alternativa
ao Governo Estadual, que se viu obrigado a construir
o viaduto. O Municipio, por sua vez, duplicou a
Avenida Madre Leonia Milito, que na época tinha
somente uma pista. Assim, estavam dadas as
condicdes, para o desencadeamento de um enorme
processo de desenvolvimento daquelas imediagdes.

O zoneamento da cidade, assim como o Plano
Diretor sofreram intensas alteracdes em decorréncia
da instalacdo do shopping. A avenida Higienopolis,
que se inicia no centro da cidade em direcao a Madre
Leonia Milito, desenvolveu-se rapidamente, mudando
de perfil em toda sua extensdo. Hoje ela é um eixo
viario comercial importante, especializado em
decoracdo e materiais de construcdo (Figura 5).
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Figura 1. Catuai Shopping Center - localizacdo e evolucdo urbana de Londrina.
Fonte: Grassiotto, M.L.F. (Dados cadastrais PML), 1980, 2000, 2004.
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Figura 3. Vista aérea do entorno do Shopping Catuai em 1998.
Fonte: TEIXEIRA & HOLZMANN, out. 2003.

Figura 4. Vista aérea do entorno do Shopping Catuai em 2002.
Fonte: TEIXEIRA & HOLZMANN, out. 2003.
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O shopping atuou, nesses 15 anos, como
agregador de novas atividades e agente modificador
do uso do solo no seu entorno. Sua instalacdo
consolidou e acelerou o sucesso de vérios
empreendimentos imobilidrios, tanto de loteamentos
unifamiliares, quanto de edificios de apartamentos.
O Morada do Sol e o Quinta da Boa Vista, ambos
conjuntos de prédios de apartamentos, construidos
por grandes construtoras locais, transformaram-se
em cidades com vida prépria, no coragdo da Madre
Leonia Milito. Iniciativas isoladas e novas empresas
surgiram, com o intuito de aproveitar a onda
desenvolvimentista. A presenca do Catuai Shopping
Center, acabou gerando um intenso processo de
incorporagdo de novas regides, como dreas
residenciais horizontais, além da ampliacdo da
verticalizacdo em locais antes ocupados por casas
(Figuras3e4,6¢e7).

Na década de 80, Londrina foi referéncia
nacional, pelo seu acelerado crescimento vertical,
periodo em que se construiram inimeros edificios de
apartamentos, grandes e pequenos, sofisticados e
modestos, que potencializaram o mercado imobilidrio
na malha urbana existente. Nos anos 90, a constru¢do
civil descobriu um novo e promissor nicho: os
condominios, geralmente de alto padrio, formados
em loteamentos fechados para residéncias
unifamiliares. Sem ddvida o processo foi
desencadeado pelo surgimento do Catuai Shopping
Center, cujo poder de atracdo favoreceu a
implantacdo desses novos empreendimentos no seu
entorno, uma regido virgem, constituida de chécaras e
fazendas, prontas para serem loteadas e urbanizadas
(Figuras 6 e 7). Assim relata o Jornal de Londrina, em
sua reportagem “Construcdo Civil e Mercado
Imobilidrio” — Cadernos Setoriais, 10, p. 3, 2004:

Figura 6. Catuai Shopping Center - vista aérea: (a) Shopping Center Sul; (b) EQUIPE - Distribuidora de Medicamentos;
(c) Comfort Suites; (d) AlphaVille Londrina; (e) Edificios Gleba Palhano; ao longe centro da cidade. Fonte: Catuai
Shopping - Administragéo, abr. 2005.
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Figura 7. Catuai Shopping Center - vista aérea frontal: a direita Carrefour; ao fundo a direita - Empreendimentos Royal,;
aesquerda - AlphaVille Londrina. Fonte: Catuai Shopping - Administracao, abr. 2005.

O marco dos loteamentos de baixa densidade
demogriéfica e alta qualidade em planejamento e
infra estrutura aconteceu em 1995, com a aprovagio
do Royal Golf Residence. Um produto diferenciado
para os padrdes do mercado imobilidrio local da
época, criado pela marca Teixeira Holzmann
Empreendimentos. A empresa foi pioneira na cidade
na comercializacdo de dreas com mais de 630 mil
metros quadrados, que, oferecendo lotes
individuais acima de mil metros quadrados,
mantinha uma proporcionalidade de espaco de lazer
equivalente a 54% em relagdo a drea total do
empreendimento.

[...] uma regido aberta, cinco anos antes, pelo Catuai
Shopping Center — empreendimento de US$16
milhdes para sua implantagdo em 1990, ainda hoje
¢ o detentor do titulo de maior obra civil executada
em Londrina e foi o responsdvel direto pela
expansdo imobilidria naquela dire¢@o da cidade.

Os novos condominios fechados implantados em
Londrina mudaram o conceito de moradia.

Oferecendo muito lazer e melhor qualidade de vida,
além de incorporarem seguranga, proporcionam
assim, a constru¢cdo de um novo cendrio nessa area
situada na Regido Sul da cidade.

Segundo Marcos Holzmann’, dois vetores
propiciaram o desenvolvimento do mercado de
condominios horizontais (loteamentos fechados), um
de carater nacional e outro local. O primeiro foi a
tendéncia nacional da busca por uma melhor
qualidade de vida, da busca do equilibrio entre
trabalho e qualidade de vida, esta gerada pela énfase
no lazer (piscinas, churrasqueiras, areas esportivas),
no turismo, na maior comodidade para compras, na
maior preocupacio com a saude (rede hospitalar com
estrutura de hotelaria, academias de ginéstica, centros
estéticos) e outras. O segundo foi o resgate da
cultura da moradia horizontalizada, ja que na
década anterior Londrina tinha ficado conhecida

7 Em palestra proferida na Mostra de Decorag@o e Interiores (MDI), realizada em Londrina anualmente e em depoimento para a

autora em setembro de 2003.
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como a grande capital da construcdo vertical
brasileira (HOLZMANN, 2003), referéncia
nacional em qualidade e volume de obras em
andamento (Jornal de Londrina, Cadernos Setoriais
— 10, 2004, p. 5). Nesse momento, em Londrina, o
setor chegou a registrar taxas de crescimento de 8 a
10% ao ano, enquanto no Brasil elas eram de 4%, e
a cidade chegou a ter 200 condominios verticais em
execucgdo, com projetos aprovados da ordem de 2
milhdes de metros quadrados e geracdo de 12.000
empregos. Hoje, a cadeia produtiva da construcio
civil acompanha o ritmo nacional, crescendo 3,5%
ao ano, em média (Jornal de Londrina, Cadernos
Setoriais — 10, 2004, p. 5). Isso ndo significa
retrocesso, mas sim redirecionamento, uma busca
nao mais do grande volume de obras, mas da qualidade
final do produto, numa readequagdo ao mercado,
resgatando a moradia horizontalizada. Esse resgate
almeja: aumentar o contato com a natureza; escapar
da inseguranga; fugir da densidade excessiva de
veiculos; distanciar-se da polui¢do e da degradacdo
geral da drea central; recuperar o relacionamento
social com os vizinhos e amigos; dispor de mais tempo
para o convivio familiar; desfrutar dos diversos
equipamentos de lazer e entretenimento; fortalecer
o comércio e as atividades de servico locais,
diminuindo os deslocamentos pessoais e possibilitando
o surgimento de uma nova centralidade.

O empreendimento denominado Royal Golf,
exemplarmente, oferece conforto e seguranca, tendo
sido o responsavel pela quebra da resisténcia da
populacdo de se afastar dos apartamentos centrais
para regides mais distantes, que exigem maior
deslocamento. Além do pioneiro, hoje existem
inimeros empreendimentos com a marca Royal:
Royal Park Residence & Resort; Royal Tennis
Residence & Resort; e 0 Royal Forest Residence &
Resort. Ao lado deles surgiram, simultaneamente,
mais de 2.000 lotes com &reas variando de 300 a
2.500 m?, condominios fechados de alto padrdo,

sucessos de comercializagdo, que se integram ao
processo de desenvolvimento e valorizacdo do
entorno do Catuai Shopping Center (Figuras3e 4,6
e 7). Dentre outros, pode-se citar: Terras de Santana;
Esperanca; Terra Bonita; Catuai Parque Residencial;
Terra de Davi; Sunlake; e AlphaVille Londrina, este
merecendo alguns comentérios especiais.

No ano de 1994, em AlphaVille, foi criada a
empresa AlphaVille Urbanismo, dedicada a
implantagdo de loteamentos, que, dentro da filosofia
AlphaVille (de Barueri - SP), incorporou o “conceito”
14 formado, passando a atuar em diversas regides do
pais. Em 2002, Londrina foi escolhida para receber
um residencial AlphaVille, dotado dos quatro aspectos
essenciais que orientam a concepg¢do dos projetos
AlphaVille: o componente unifamiliar; o lazer; a drea
empresarial; e a educagdo. A partir de pesquisa de
viabilidade, o AlphaVille Londrina péde tomar forma,
composto por trés residenciais, oferecendo 1.001
lotes residenciais e 17 lotes comerciais, além do
AlphaVille Londrina Club, que inclui piscinas, drea
verde, trés quadras de ténis, uma quadra poliesportiva,
um campo de futebol society e drea para futuras
expansoes. O projeto tem também uma Club House,
ou seja, sede social e uma academia de gindstica
equipada pela Reebok. O primeiro residencial foi
praticamente concluido, com suas obras de infra
estrutura realizadas, contando com intimeras unidades
residenciais em constru¢do e o segundo foi
recentemente lancado. A presenca do Catuai foi
determinante para a implantacio de um
empreendimento AlphaVille, que se utiliza da
localizagdo ao lado do shopping como mote
promocional. Ambos empreendimentos (shopping e
loteamento) foram destacados de uma mesma
propriedade agricola, pertencente ao advogado Jorge
Badin®, e tém, assim, uma divisa em comum. Com
area total de 33.000 m? os 17 lotes empresariais
poderdo ser utilizados para escritérios, consultorios
ou comércio.

8 O advogado Jorge Badin era o proprietério desde a década de 50 da fazenda com aproximadamente 360 hectares. Inicialmente
vendeu para o empreendedor do Catuai uma pequena drea. Posteriormente, acabou realizando outros loteamentos e por tltimo
fez um acordo comercial com a AlphaVille Urbanismo. Aparentemente foi quem teve a maior visdo comercial do empreendimento
como um todo. Sempre soube aproveitar muito bem as oportunidades de negécios que foram surgindo.
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Em relacdo a educagio, ja ha alguns anos que se
encontra instalado, vizinho ao shopping, um dos
centros de estudo da UNOPAR, (Direito,
Administracdo, Ciéncias Contébeis, etc.), a recente
unidade da Metropolitana - IESB, além do campus
da UEL, j4 mencionado, a 2 km do centro comercial.
Quanto as escolas de nivel médio, foi recentemente
instalada uma unidade da St. James, particular, muito
procurada pela classe média/alta da sociedade.
Outras instituicdes de ensino podem ser acessadas
em menos de 10 minutos.

Simultaneamente a expansido horizontal,
aconteceu a expansdo vertical nos arredores do
shopping. A principal drea beneficiada foi a
denominada Gleba Palhano, onde surgiram mais de
25 novos prédios residenciais de grande porte nos
dltimos 5 anos, alavancados pela execucdo da
transposi¢do do Lago Igap6, na altura da Rua
Maringa (Figuras 4 e 6). Atualmente, encontra-se
em fase final de obra, a Av. Ayrton Senna, um
prolongamento da Rua Maringd que corta a Gleba
Palhano, cruza a Av. Madre Leonia Milito e chega
até a PR 445, numa extensdo aproximada de 2.100
m. Essa obra, certamente, sera mais um forte vetor
de desenvolvimento para a regido.

Curiosamente, até um novo centro comercial estd
em constru¢do (interrompida no momento), sob forma
de condominio, a somente 50 m do Catuai: o
Shopping Center Sul, com 220 lojas, que mais cedo
ou mais tarde entrardo em funcionamento. Agora
comegam a surgir os hotéis. O primeiro deles, o
Comfort Suites, ja funciona com sucesso desde julho
de 2004, o segundo se encontra em construgdo e o
terceiro da Rede Ibis estd sendo planejado, com
terreno definido.

O Centro de Eventos de Londrina foi implantado
a 2 km do Catuai, mais para fora da cidade. E na sua
vizinhanga, localiza-se a area do futuro aeroporto
internacional da cidade, que deve demorar ainda
muitos anos para ser construido.

Como se percebeu, com o surgimento do Catuai
Shopping Center, foi criada toda uma nova estrutura
urbana, surgiu uma nova localizacio. Cada vez mais
obras acontecem no seu entorno, percebendo-se
nitidamente que ele se encontra em um momento
adiantado da fase de consolidacdo: ele comeca a
desaparecer no cendrio urbano que criou, perdendo
destaque, e integrando-se funcionalmente ao entorno.
No comecgo s6 ele existia: uma imensa obra
implantada num pedaco de fazenda as margens de
uma rodovia. Hoje, 15 anos depois, esta cercado de
construcdes por todos os lados, sendo absorvido pelo
novo meio urbano, pela nova centralidade criada.

Tudo indica que o shopping atingiu seu equilibrio
financeiro. As atuais dncoras parecem estdveis,
funcionando acima dos seus respectivos pontos de
equilibrio. De outro lado, a sociedade local parece
estar satisfeita com a oferta das atividades. As lojas-
satélites enfrentam uma baixa taxa de rotatividade,
menor do que 5%, muito boa, se considerado o
dinamismo do setor.

Verificou-se, durante a andlise do caso, que o
centro comercial criou um hébito de freqii€ncia nos
moradores da cidade e da vizinhanca. Além de
comprar, o usudrio/consumidor se utiliza das suas
dependéncias para passear, se encontrar com amigos
e despender o tempo disponivel para atividades
sociais, culturais, de lazer e entretenimento, durante
0 ano todo.

O resultado da andlise mostra que o processo de
consolidac¢d@o do centro comercial foi acelerado com
a intensificacdo do grau de multifuncionalidade
incorporado em suas dependéncias e agregado ao
seu entorno. Mais de 50% das areas circunvizinhas
abrigam atividades diversificadas, complementares
as do shopping, derivadas de seu poder de atracdo
agregador, e o resultado é o efeito sinérgico que
decorre desse funcionamento conjunto, com a
realizacdo de bons negdcios em beneficio de todos
0s participantes.
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Consideracoes finais e conclusoes

Alguns pontos podem ser salientados no processo
de evolugdo do Catuai: para escolha do sitio e
tipologia do centro comercial, foram levados em
consideracio, além do levantamento fisico, a pesquisa
de viabilidade econdmica, de modo a caracteriza-lo

N

em relacdo a populacdo consumidora, area de
influéncia, presenca de concorréncia, acessibilidade
e visibilidade do local; o terreno escolhido com
aproximadamente 400.000 m?, foi adequado para o
planejamento e projeto do edificio, suficiente para a
realizacdo de duas ampliacdes previstas. Entretanto,
o terreno mostrou-se insuficiente para o controle pelo
empreendedor do shopping, das atividades instaladas
e em implantacdo nas vizinhancas. Nesse caso, o
desenvolvimento do entorno vem acontecendo de
acordo com o mercado e a diversidade de uso €, em
parte, controlada pelo advogado Jorge Badin, dono
da fazenda original. Com sua altissima sensibilidade
comercial, vem realizando parcerias para o
parcelamento da sua propriedade, permitindo a
instalagdo de hotéis, loteamentos residenciais, ou
outros usos comerciais, interessantes para todos os
envolvidos. Todas as decisdes tomadas inseriram-se
num contexto local, regional, histdrico, cultural, social,
econdmico e politico, resultando em a¢des adequadas.
Além disso, constantemente procurou-se atender as
aspiracdes do consumidor, possibilitando a inclusao
econdmica e social com desenvolvimento regulado pelo
mercado. O crescimento e desenvolvimento do
empreendimento contemplou a perspectiva técnica/
operacional, mas também a s6cio/cultural, favorecendo
uma relacio custo/beneficio espontinea.

O centro comercial, hoje, ¢ um marco dotado de
identidade. Conquistou seu espa¢o na vida da
sociedade regional, e constitui-se, sem divida em um
lugar. Ao se encontrar na fase de consolidacao,
mostra plenamente a definicdo de seu entorno,
espontanea e naturalmente. A agregacdo de novas
atividades continuara acontecendo, dada sua enorme
forca de atragdo. Outros usos se incorporarido ao
complexo e rapidamente estara consolidado,
finalizando seu processo evolutivo, integrando-se ao
urbano, fundindo-se assim, a cidade.

Uma atencdo especial em relacdo aos centros
comerciais, sua distribuicdo e caracteristicas é
fundamental no urbanismo. Nao se pode deixa-los a
propria sorte, pois seus reflexos vdo bem mais além
do que os beneficios dos comerciantes. De acordo
com Balsas (1999), é possivel planejar o comércio
como estratégia para melhorar a habitabilidade das
cidades. O planejamento do comércio varejista tem
que acontecer a longo prazo, para aumentar a sua
vitalidade, e, em decorréncia, a qualidade de vida dos
seus habitantes. O comércio varejista pode e deve
ser utilizado como vetor de planejamento, tanto das
areas centrais, quanto das periféricas.

Os centros comerciais atuais, com esse novo perfil
multifuncional, atendem as necessidades de compras,
mas também aspiracdes sociais e culturais da
sociedade. Inspirando-se nos antigos centros de
cidades vivos e dindmicos, eles passam a agregar
elementos antigamente ausentes.

Para Rykwert (2004, p. 348), “o papel especifico
do arquiteto na feitura do tecido urbano precisa ser
redefinido”. Toda acdo ligada ao urbanismo e a
construgdo ¢é politica, e os atores nela envolvidos
devem ser publicamente responsaveis. Projetar “deve
envolver a feitura de lugares, ou seja, de 4reas
abrigadas que as pessoas possam habitar e apropriar,
sem se violentarem”. Para ele, “entender a cidade e
ser capaz de trabalhar nela e com ela, é preciso vé-
la como uma concatenagdo de coisas desejadas e
produzidas pelo homem - coisas que resultam em
uma textura de lugares. Os lugares, por sua vez, sao
compostos por edificios, ruas e parques, ordenados
e determinados por individuos com certo poder...”
Ao final de seu livro, Rykwert (2004, p. 377)
posiciona-se a favor de projetos multifuncionais ao
escrever: “Exijam um uso misto, e espaco para
mercados urbanos e agricultura urbana em conjungéo
com as moradias”.

Esta autora defende o planejamento de centros
comerciais multifuncionais, que reproduzam o que
acontece nos centros tradicionais espontaneamente
desenvolvidos, e a inser¢do da diversidade de
atividades complementares ao comércio. Tudo fazendo
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parte do projeto de uso do solo, funcionando como
suporte para o surgimento de uma nova centralidade,
tendo em vista ainda, o controle do padrio de
desenvolvimento e melhoria da cidade em geral.
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