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INTRODUCAO

Por muito tempo nos temos defendido que o processo de revitalizagdo de centros urbanos ou
de areas tradicionais de compras deveria , primeiramente, entender os problemas existentes
nas atividades de comércio e servigos varejistas bem como de todos os aspectos
relacionados a elas para depois iniciar um processo de intervencao urbana.

Em 1999, nés tivemos a oportunidade de demonstrar esta metodologia através de uma
pesquisa desenvolvida no municipio de Santo André.

Além do fato de que as atividades de comércio e servigos varejistas devessem ser
analisadas , nés defendemos a importancia de conhecer o mercado do centro da cidade. Isto
significa que nos precisdvamos saber a sua vocagao ( 0 que pode oferecer), quem estava
interessado no centro da cidade, ( qual é o seu mercado), e quais os problemas a resolver e
as oportunidades a considerar para atingir o mercado potencial e existente. Entdo nés
decidimos usar pesquisas de mercado voltadas para o lugar (place marketing ou city
marketing), como um instrumento de auxilio nesta tarefa.

Outro importante ponto a considerar foi a estrutura urbana e a arquitetura pre-existente. N6s
realmente acreditamos que € necessario tirar vantagens do ambiente construido para nos
auxiliar na escolha das melhores atividades a promover, com a finalidade de contribuir para o
processo de revitalizagéo.

Além disso, a metodologia para analisar e administrar estas areas foram desenvolvidas
através de um procedimento sistémico. Isto sgnifica, todas as partes envolvidas devem ser
pensadas em conjunto.

Deste modo, este artigo fez um recorte na pesquisa desenvolvida em Santo André, e esta
apresentando apenas a metodologia adotada, os resultados decorrentes da pesquisa de
mercado, a andlise urbana, dando énfase as atividades de comércio e servigos varejistas e
aos fluxos urbanos.

ADMINISTRAGCAO DE CENTROS URBANOS

O processo de deterioragado dos centros urbanos é um fenébmeno que vem sendo observado
na maioria das cidades através do mundo, ainda que em tempos diferentes, caracterizado,
basicamente, pelo abandono da &rea por determinadas atividades , principalmente, pelas
terciarias consideradas mais nobres. A depreciagao imobilidria e consequente abandono, a
ocupacao da area por atividades de menor rentabilidade , ilegais e informais tendo como
publico alvo grupos sociais de menor poder aquisitivo, & a imagem deste processo.



As causas de origem, embora paregam ser diferentes, tém um ponto central: 0 movimento
do capital imobiliario.

Neste contexto incluem-se o processo de suburbanizagdo, caracteristicamente americano,
de exddo da classe de maior poder aquisitivo para os suburbios e consequente aparecimento
dos centros de compras periféricos que responderam pela deteriorizagdo dos centros das
principais cidades; o deslocamento do centro ou a criagdo de novos centros urbanos como
acontecido em S&o Paulo; o inadvertido abandono do centro pelas atividades do governo
local, em grande parte das nossas cidades; e, o préprio processo de retorno ao centro; ou, a
recuperagao de antigas areas portuarias.

Causas outras referem-se a periferizagdo do varejo de grandes lojas, como o ocorrido na
Europa, embora com menor impacto devido a existéncia de planejamento urbano mais
eficiente.

A administragéo de centros de cidades, segundo Warnaby', é a procura por uma vantagem
competitiva através da manutengéo ou desenvolvimento estratégico de areas de interesse
publico e privado na éarea central, iniciado e empreendido por lideres originarios da
associagao voluntaria destes mesmos setores, publico e privado.

Outros conceitos referem-se ao reforgo da administragdo do centro para torna-lo dinamico,
melhorando o padrdo dos servigos, o ambiente fisico, e a seguranga, para prepara-lo a
enfrentar a concorréncia de outros centros.

No entanto, segundo, Omholt® , quase tudo o que for feito no sentido de melhorar o centro
pode ser reproduzido igualmente por outras cidades e centros. Desta forma, uma vantagem
competitiva sustentavel ndo pode ser apenas baseada numa eficiéncia operacional, pois, isto
pode ser facilmente imitado.

A vantagem competitiva real, segundo Porter’, baseia-se na distancia ou diferenga das
ofertas.

Politicas de administragdo de centros de cidade devem ser capazes de criar aquelas
diferengas que se constituem em vantagens competitivas sustentaveis. Isto significa escolher
deliberadamente um conjunto de atividades Unicas para oferecer.*

! Warnaby,G., Alexander, A. & Medway, D. Town Center Management in UK: A review,
synthesis and research agenda. The International Review of Retail, Distribution Consumer
Research 8:1 January, 1998.

2 Omholt,T. Strategic Rationality as a basis for Town Centre Revitalization and Managment.
Texto apresentado na %th Recent Advances in Retailing and Services Science Conference.
EIRASS, Baveno ltalia, agosto de 1998.

8 Porter, M.E. What is Strategy? Harvard Business Review. November-December 1996.

* Como exemplo, podem ser citados : a oferta de lojas e servigos diferentes daqueles
oferecidos pelos concorrentes ou, diferentes combinagdes deste mesmo tipo de lojas e
servigos. (shopping ou lojas de rua).



Enquanto a eficiéncia operacional é atingir a exceléncia nas atividades individuais, a
estratégia de administracdo do centro deve ser a de combinar atividades. A vantagem
competitiva do centro de cidade serd decorréncia da maneira como suas atividades
organizam-se para reforgarem-se, reciprocamente.

Uma vantagem competitiva ultrapassa o sistema de atividades de todo o centro da cidade.
Isto significa que pode ser mal conduzido explicar o sucesso por uma forga individual,
vocagdo ou recursos especificos . E mais promissor, pensar em termos de temas que
agrupem muitas atividades , como por exemplo, cultura ou divertimento.

Assim, pensar a cidade dentro de um processo de combinagdo ou complementariedade
entre os diversos centros da cidade pode marcar a diferenca da cidade como um todo,
quando comparada com outras cidades. As partes passam a fortalecer umas as outras.

Quanto mais complexo o contexto (metrépoles, conurbagdes), com varios centros atraentes,
estas questdes tornam-se ainda mais presentes.

Assim, um estudo de revitalizagdo de centros urbanos tradicionais, deve levar em conta o
desempenho das atividades urbanas e de negdcios, onde 0 comércio e servigos varejistas
reclamam a sua maior atengao.

METODOLOGIA

Tendo como base estas premissas foi desenvolvido um estudo para a area central do
municipio de Santo André®, cuja metodologia , resultados e propostas de agdo, guardadas
as devidas especificidades, podem auxiliar de uma maneira geral, o processo de pensar as
areas urbanas deterioradas, principalmente as centrais.

No entanto, o grande elemento inovador, onde as atencgdes estiveram concentradas, refere-
se ao estudo do mercado da cidade (City Marketing), com relagdo ao centro urbano principal
do municipio de Santo André, tratado entdo como um produto. Esta preocupagdo, é
fundamental, na medida em que contribui decisivamente para encontrar a real vocagéo e
caminhos para o centro num novo contexto da economia local, regional, nacional e
internacional. Caminhos estes, menos influenciados por idéias e conceitos pre-estabelecidos,
por conservadorismos ou saudosismos, com carater mais técnico do que politico. Caminhos
estes mais voltados ao que pode ser do que ao que deve ser, buscando responder as
demandas e caréncias locais, de um publico real e ndo imaginario e que, se supridas,
contribuirdo para a manutengao da vitalidade urbana .

Assim, os elementos fundamentais considerados neste estudo (fig.1) incluiram:
e andlise do cendrio macro-econdmico regional que incluindo indicadores econdémicos
regionais e locais.

® FUPAM. Fundagéao para a Pesquisa Ambiental. Estudo das caracteristicas das atividades
urbanas e de negdcios da area central do municipio de Santo André no processo de
revitalizagao urbana. Sdo Paulo:Prefeitura do municipio de Santo André/FUPAM, 1999.



Analise das tendéncias demograficas, importantes para o conhecimento do mercado,
assim como, a compreensdo do desenvolvimento varejista e das mudangas no
comportamento do consumidor.

conhecimento das politicas publicas e dos préprios planos de desenvolvimento do setor
privado, principalmente, aqueles relacionados ao setor terciario e desenvolvimento
imobiliario.

estudo da estrutura fisica existente e respectivo uso do solo e estrutura fundiaria;

estudo da dinamica da area manifestada através da analise dos fluxos e identificacdo de
polos geradores de fluxos e dos pontos “micados”;

city marketing (pesquisa de mercado tendo o centro como um produto), levantando as
opinides, expectativas e necessidades dos usuarios e dos comerciantes sobre o centro;

nivel de desenvolvimento empresarial dos negdcios no centro;

andlise e observagbes técnicas locais.



FIG.1 METODOLOGIA PARA GESTAO DA AREA CENTRAL
(adaptado de Ombholt, 1998, op. cit)
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e Diretrizes e Programa de acao.

Estes itens somados permitiram uma analise da situagdo quanto a produtividade, vantagens
e desvantagens do centro, determinando suas deficiéncias e apontando elementos
potenciais para o desenvolvimento.

A andlise da situagdo conduziu ao estabelecimento de diretrizes que sugerem medidas,
acoes, planos e projetos a serem desenvolvidos para uma efetiva gestdo da area central que
busque os caminhos da sustentabilidade .

No entanto, a andlise do cenario local merece destaque pela diferenga de abordagem
adotada e o carater inovador na utilizagdo de alguns instrumentos tradicionais, e da
introducdo de novos: estudo da estrutura fisica e do uso do solo, analise de fluxos, pesquisa
de mercado.



ANALISE DA ESTRUTURA FiSICA E DO USO DO SOLO

A andlise da estrutura refere-se tanto a estrutura urbana, com a arquitetura pré-existente. Na
escala urbana, a andlise da estrutura fisica permite verificar a capacidade e a facilidade de
penetragdo de fluxos de veiculos e pedestres, identificando os obstaculos existentes; a
existéncia de vazios urbanos e de espagos abertos significativos, bem como as melhores
visuais . No caso da arquitetura pré-existente, de grandes ou pequenos edificios, com ou
sem espacgos internas, pode auxiliar na escolha adequada para o tipo de atividade a ser
implantada.

Alguns destaques especiais deste levantamento merecem ser mencionados.

A estrutura fisica lastreada no sistema viario, mostra uma trama que tem como elemento
central e distribuidor a avenida Oliveira Lima. Ponto de distribui¢do dos usuérios do trem pela
cidade, num tragado diagonal em relagdo as demais ruas, apresentando alta axialidade
(ligagao direta ), assumiu inicialmente a posigao de rua principal de maior fluxo de pedestres
e, posteriormente, de veiculos.

Esta situagao levou ao aparecimento de estabelecimentos comerciais iniciando um processo
de auto-alimentacao (maior fluxo- maior atividade- maior fluxo).

A transformacdo posterior da Oliveira Lima em rua de pedestre veio reforgar a sua
centralidade, facilmente observada no mapeamento de fluxos constantes do mapa 1.

Existe uma dificuldade de transposi¢do das vias de maior trafego, sendo realizada em nivel,
através de semaforos, ou por passarelas, cujas rampas apresentam inclinagées muito fortes
para o pedestre, diminuindo o interesse de transposicao. (Fig 2 Fig 3) Esta situagéao
interfere na capacidade de atragéo do centro.

Quanto se distancia do centro a paisagem é marcada por grandes edificios que abrigam
escolas e faculdades que funcionam como polos geradores de fluxo, que juntamente com o
uso residencial, ( imprimem uma certa dindmica no comércio, que nao apresenta sinais de
deterioracéo. (fig.4 fig 5)




A existéncia de espagos abertos junto ao Pago Municipal, se devidamente explorados podem
contribuir fortemente para a vitalidade urbana. Além disso, edificios de grande porte, como os
existentes, podem sugerir outros tipos de uso, mais de acordo com estratégicas de
revitalizacao do centro.

Neste trabalho a analise do uso do solo da area central teve por intengdo avaliar a escala
de abrangéncia do centro propriamente dito, através do tipo de atividade terciaria nele
desenvolvida .

Esta analise® agregou, inicialmente, as atividades de comércio e servigos em onze
categorias principais, € mais trés grupos especificos que possibilitassem uma melhor
compreensao da distribuigdo das atividades, da dindmica e da especificidade da area central.
(Quadro 1)

A existéncia de determinadas atividades de comércio e servigos varejistas sdo, ao mesmo
tempo, causa e efeito da dindmica dos centros urbanos, e a sua subdivisdo em determinadas
categorias permite identificar, mais claramente, a sua importancia no contexto urbano ou
regional.

TABELA 1 — DISTRIBUIGAO DAS ATIVIDADES NA AREA CENTRAL




ATIVIDADES %

Residencial 32,11
Diversificados 9,91
Escritérios 9,40
Desocupados 8,33
Alimentacao 6,52
Manutengéo 5,78
Vestuario 5,67
Institucional 5,30
Estacionam. 4,12
Do Lar 3,67
Prim. Neces. 2,79
Educacao 2,51
Grandes Lojas 2,40
| Ag. Bancarias 1,49

O andar pelo centro, confirma a sua condicdo de centro diversificado e uso misto de
residéncia, comércio e servigos. O que também se observa é uma imensa oferta de
estabelecimentos varejistas de toda a ordem , embora com pouco movimento de compras.

De uma maneira conforme observa-se no mapeamento de fluxos, partindo da Oliveira Lima
para seus arredores, 0 movimento de pessoas diminui sensivelmente, e os estabelecimentos
tendem a ndo se repetir. Apenas junto as escolas e faculdades , observamos bares e
restaurantes em todas as esquinas e proximidades.

A analise do uso do solo, assim realizada, permite afirmar que a area central da cidade de
Santo André, pela sua diversidade de oferta de atividades de servicos e de atividades
comerciais, representadas neste caso em 14 categorias de atividades principais, possui um
alto grau de centralidade. Além desse fato, o uso residencial e o uso institucional, séo
particularmente importantes para confirmar essa centralidade, e para conferir uma garantia
de vitalidade nessa area.

Pela tabela 1, é possivel ver o quanto o uso residencial é predominante nessa area que é,
caracteristicamente, um centro diversificado de amplitude municipal.

Confirma-se assim, a situagao de centro terciario diversificado de nivel municipal, com forte
presenca do uso residencial e institucional.



DINAMICA DOS FLUXOS

A andlise do fluxo de pedestres e veiculos contribui para entender a distribuicdo e os
percursos preferenciais dos usuarios do centro de modo a compreender melhor a sua
dinémica.

A analise dos fluxos, cruzada com outras pesquisas como a de origem e destino, da
distribuicdo do uso e ocupagdo do solo, identificagdo de polos geradores de trafego,
permeabilidade do espago construido, além de outros fatores ajudam a explicar a preferéncia
por determinados caminhos. Por outro lado, podem explicar também o aparecimento de
certas atividades, ou mesmo o abandono de determinadas areas de acordo com a
intensidade do fluxo.

A observagdo do mapa de fluxos’ do horario comercial (mapa1l) indica, claramente, a maior
intensidade na rua Coronel Oliveira Lima. Esta situagao é facilmente explicada, através de
um processo auto-reforcador que vém se processando no centro ha muito tempo, cuja
condigdo mais importante é a exclusividade para o uso de pedestre. As pessoas darao
preferéncia a caminhar sem a interferéncia do trafego de veiculos.

Este fluxo tende ainda a ser alto em diregdo a estagao de trem e terminal de 6nibus, de um
lado, e no quarteirdo dos bancos na rua Senador Flaquer, reforgcando a condi¢cao destas duas
atividades como geradoras de fluxos.

No horario de almogo ha um aumento do nimero de pedestres, em alguns locais onde os
servigos de alimentacdo assumem valores mais altos e onde existia usos institucionais mais
concentrados.

No final da tarde a contagem dos fluxos mostrou uma diminui¢gdo generalizada com relagao
ao horario normal, sensivelmente mais significativa, nas areas de maior fluxo . Isto &, os
fluxos reduzem-se mais em alguns trechos da rua Oliveira Lima, inclusive préximo a estacdo
e terminal de dénibus, tendendo a uma situagdo mais equilibrada em termos de fluxo. Isto
pode mostrar, em parte, a falta de interesse, neste momento, em comprar ou apreciar as
vitrines, sendo o objetivo maior o de deixar a area rapidamente, escolhendo caminhos mais
diretos.

Na verdade, o trafego de pedestres exclusivo na Oliveira Lima rouba fluxo de das areas do
entorno , dificultando o equilibrio da dindmica. A obra de cobertura da rua para transforma-la
num Mall veio contribuir para um reforgo ainda maior, o que sem duvida, afetara ainda mais o
esvaziamento do entorno.

Neste caso é necessario estabelecer um equilibrio de fluxo criando ou incentivando
atividades de fluxo de destinagdo e ndo apenas de passagem, ou seja, alguns polos
geradores de fluxo, onde o poder municipal pode Ter grande contribuicao.

CITY MARKETING

A pesquisa de mercado, tendo como produto o centro da cidade, incluiu a pesquisa
qualitativa e a quantitativa, com metodologia basica e desenvolvimento realizados por
especialistas da area de Marketing, e assessorada nas especificidades urbanas por
urbanistas.

7 Os fluxos foram medidos através de contagens em pontos, previamente, definidos em trés
horarios diferentes. Um deles no periodo normal e os dois outros em horarios considerados
de pico, ( horéario de almogo, Pico 1, entre 11:30 e 14:00 horas e no final do periodo, Pico 2,
entre 17:00 e 19:30 horas).
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e pesquisa qualitativa

A pesquisa qualitativa teve como finalidade levantar e conhecer o significado, as
expectativas, a visdo atual e as possiveis sugestdes que os municipes de Santo André e,
principalmente, os usuarios da area central possuiam com relagdo ao centro tradicional da
cidade, com o objetivo de fornecer subsidios para a elaboracdo do que chamamos de
pesquisa quantitativa. A pesquisa quantitativa, por sua vez, visava ampliar o universo da
amostra, e diminuir o nivel de subjetividade e especificidade presente nos segmentos
escolhidos e, trabalhados durante a pesquisa qualitativa.

A pesquisa qualitativa faz parte do processo de pesquisa de mercado quando as informagées
disponiveis sobre um assunto ndo sao suficientes para uma mensuragao direta ou, quando
as informacgdes existentes tém se revelado inadequadas e ineficientes para a compreensao
de um determinado problema.

No caso especifico dos estudos urbanos, a pesquisa qualitativa apresenta-se como elemento
de suma importancia para diminuir o grau de subjetividade com que os planejadores tem
trabalhado a questao.

Inicialmente, foram selecionados, grupos de individuos que interagiam significativamente
com a cidade e, principalmente, com o centro da cidade, para participar da pesquisa
qualitativa.

Em comum acordo com a prefeitura, foram selecionados os seguintes grupos de municipes:

1- Empreendedores e Gerentes de Entidades Bancérias
2- Escolas e Associagdes

3- Funcionarios da Prefeitura

4 - Comerciantes

5 - Moradores

6 - Taxistas e Bancas de Jornal .

7 - Vendedores Ambulantes e Motoristas de Onibus.

Essa diversidade de publicos, visava contrapor interesses corporativistas contraditorios,
sobre um mesmo objeto (o centro), com um mesmo objetivo (0 retorno da dindmica e da
vitalidade do centro), que permitisse delinear a verdadeira imagem do centro da cidade.

Assim, o grande desafio para a preparagdo das discussées em grupo, foi a escolha dos
temas a serem desenvolvidos que permitissem aumentar o grau de espontaneidade das
respostas, sem perder o foco de principal interesse: o centro tradicional de Santo André.

Tentando minimizar os efeitos relacionados opinides pre-estabelecidas, influéncias de
liderangas, dificuldades politicas que ocorrem entre os participantes selecionados,
estabeleceu-se um roteiro que instigasse a emissao de opinides espontaneas e de valores
pessoais que estivessem relacionados a vida urbana.

Assim, a discussao sobre qualidade de vida, apresentou-se como perfeitamente adequada.

A partir dai, as questbes sobre o centro urbano, a cidade, as expectativas, criticas e
susgestoes, apareceram naturalmente e, em grande parte, destituidas de pré-conceitos.

Outro aspecto que foi buscado levantar, considerou as tendéncias para o centro no ponto de
vista de cada grupo e o papel da prefeitura e da sociedade neste futuro. A imagem que a
populacéo tinha sobre o centro foi outra informacao importante na medida que podia fornecer
insumos para programas de comunicagdo que atuassem no reforgo ou na mudanga desta
imagem “corporativa”.

Entre as questbes comuns , ainda que todos estes grupos apresentem visdes diferenciadas
do conceito de qualidade de vida, todos incluem a possibilidade de desenvolver outras
atividades , que nao seja so trabalho, e a facilidade de acesso aos bens e servigos
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oferecidos na cidade. Mantém, como era de se esperar, um forte vinculo entre qualidade de
vida e 0 que a cidade pode oferecer.

Assim, dois fatores apareceram em todos 0s grupos: a seguranga € as atividades de
recreagao e lazer

“Qualidade de vida é, portanto, poder fazer o que se tem vontade e usar a cidade
como se deseja. E a seguranca é um requisito para se conseguir isto.

Especificamente sobre a cidade de Santo André os aspectos principais faziam referéncia ao
nivel de conscientizagdo sobre o desenvolvimento econémico do municipio (vocagao) ; as
desvantagens (problemas) e as vantagens (oportunidades) que a cidade oferece, bem como
sua imagem comparativa com as demais cidades.

Aspectos semelhantes aos identificados para a cidade de Santo André, foram identificados
para o centro, destacando-se a atengdo para o projeto de cobertura da principal rua de
comércio da &rea central, a rua Oliveira Lima.

Subsidiariamente, foram apontados deficiéncias no fator de comunicagao e informacédo das
atividades desenvolvidas no municipio bem como avaliagbes do desempenho da
administragao publica local.

Finalmente, consegui-se um delineamento da imagem que os diversos grupos possuiam
sobre o0 centro que de uma forma consensual o classificavam como agitado, inseguro,
incompleto, sem identidade, triste e feio. Um elenco de sugestdes para melhorar o centro
também foram apontadas.

A elaboracao de um relatério final da pesquisa qualitativa realizada, forneceu informagdes
fundamentais para a elaboragdo do questionario a ser aplicado na pesquisa quantitativa,
onde as varias hip6teses puderam ser devidamente testadas.

¢ Pesquisa Quantitativa

A pesquisa qualitativa, centrou-se em dois segmentos de mercado principais: 0os usuarios do
centro e os lojistas.

A primeira buscou entender a imagem que os municipes de Santo André possuem sobre o
centro da cidade , sua impressdes qualitativas, a forma como usam o centro, que permitisse
definir a sua vocagao atual. Procurou também, identificar as vantagens e desvantagens e os
habitos de compra deste usuarios. Incluiu também uma pesquisa de origem e destino, que
posicionou o centro quanto ao papel que representa para a cidade e para a regiao. Foram
realizadas entrevistas na area central e em mais dois outros centros de bairros.

O total da amostra compreendeu 305 entrevistados, sendo 80% dos contatos realizados no
centro de Santo André e 10% em cada um dos dois bairros apontados

A segunda , esteve voltada para o segmento dos lojistas, buscando conhecer o seu perfil , o
tipo de negécio que desenvolvia e em que condicdes e, a sua expectativa quanto ao
desempenho do centro para os seus negécios. Foram realizadas 60 entrevistas.

ALGUNS RESULTADOS INTERESSANTES

E interessante destacar alguns resultados significativos no processo de conhecimento da
realidade local.

A andlise do cenario macro-econémico atual mostra uma condigao socio-econémica
agravada pela desindustrializagao e por crescentes taxas de desemprego, 0 que nao é uma
prerrogativa exclusiva da cidade de Santo André. Mostra também que ao desemprego
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industrial crescente contrapde-se ao aumento da oferta de novos postos de trabalho nos
setores de comércio e de servicos embora limitada do ponto de vista quantitativo e
qualitativo.

Outros dados mostram que embora o emprego esteja diminuindo, assim como o0s salarios e
0 poder de compra da populagdo, o niumero de estabelecimentos de comércio e servigos
varejistas esta aumentando, o que pode significar que muitos dos empregados estao virando
pequenos patrées, trabalhando perto dos niveis de sobrevivéncia, numa verdadeira situagao
de economia de escambo, onde a moeda aparece realmente como meio € nao como fim
(lucro/acumulagao). Isto, é claro sem considerar a economia informal. Esta situagéo conduz a
um aumento sensivel da oferta sem um correspondente aumento da demanda.

Isto somado as demais analises esbocadas anteriormente, permitiram identificar varios
aspectos estratégicos para a condugao da gestao do centro histérico de Santo André.

Este aspectos referem-se as vantagens e desvantagens , bem como as ameagas e
oportunidades que se apresentam com relagéo ao processo de revitalizagao da area central.

VANTAGENS

e Comércio diversificado;

¢ Diversidade e auséncia de padronizagao das lojas de rua e do comércio tradicional do
centro; possibilidade do encontro com o inesperado;

e Os varejistas independentes (proprietarios), tém a vantagem de serem independentes

quando comparados aos lojistas dos Shopping Centers. Podem unirem-se,

voluntariamente, e com mesmo poder de decisao ;

Presenca de um espago de compras moderno no centro;

Forte presenca do uso institucional,

Forte presenga do uso residencial de padréo alto,

Existéncia de vazios urbanos , lotes grandes e edificios industriais de grande porte

DESVANTAGENS

Estar na area de influéncia de Sao Paulo e de outros centros regionais dinamicos;

Excesso de oferta varejista e demanda reprimida

Despreparo dos comerciantes independentes (cultural, educacional, empresarial);

Conservadorismo dos comerciantes independentes e resisténcia as mudangas (idade

avancada);

e Estrutura fundiaria constituida por grande quantidade de pequenos proprietarios, com
problemas de heranca e antiguidade.;

e O comércio do centro nao conta com outras ancoras como o lazer e as pragas de

alimentacao;

Auséncia de politicas de ajuda aos varejistas;

Centro de dificil acessibilidade. Situagao insular do centro;

Auséncia de espagos abertos significativos;

Fluxo de pedestre desequilibrado na area central e concentrado na rua Oliveira Lima ;

Faltam opgdes de atividades e servigos;

Falta seguranca;

Lentidao e intensidade das obras

Faltam facilidades de crédito

Espaco fisico pouco atraente;

AMEACAS

e Falta umaimagem positiva para o centro;
e Excesso de projetos, agdes e obras; lentiddo na verificagao dos resultados
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e Faltam informagao, divulgagao , consulta para a gestao;
e Processo de esvaziamento das atividades no centro;
e Falta de gestao com racionalidade estratégica e visao sistémica;

OPORTUNIDADES

populagao com nivel de escolaridade de primeiro grau completo e alto indice de leitura;
mercado real e potencial para atividades de recreagéo , lazer e cultura;

setor publico ativo com forte atuagéo;

forte consciéncia regional da populacao;

AREAS DE INTERVENGCAO

Diante dos aspectos apontados e respaldado nos conceitos teoricos, na experiéncia pratica,
nas analises conjunturais e estruturais do contexto socio-econémico local e regional, e na
consulta ao mercado da cidade foi estruturado um plano de agao estratégico que contém as
principais medidas a serem adotadas e projetos a serem desenvolvidos e detalhados para
levar a bom termo o processo de revitalizagdo da area central objeto deste trabalho.

Quatro areas de atuacéo forma indicadas para serem trabalhadas, de forma sistémica, para
compor as medidas e agdes sobre a area central:

1. da administragao publica

2. da administracao das atividades urbanas
3. da intervencao urbana

4. da comunicagao social

Porém, no que se refere ao presente trabalho, nossa atengdo concentrara na administragao
das atividades urbanas que se divide em dois tipos principais : dos nego6cios de comércio e
servigos varejistas e das atividades socio-culturais.

DOS NEGOCIOS VAREJISTAS

A melhoria das operagdes varejistas, a racionalizagdo do mix e a melhoria do aspecto fisico
da lojas tem sido, muitas vezes, dificultado por problemas de ordem socio-econémica e
cultural dos proprios varejistas. A maioria sao idosos, iletrados e resistente as mudangas.
Além disso , diferentemente dos centros suburbanos planejados, a falta de propriedade
Unica impede a formacao de uma administragcao corporativa capaz de racionalizar o mix e
organizar as atividades de promog¢ao do centro.

Como um objetivo a longo prazo, os varejistas independentes devem tornar suas empresas
vidveis e lucrativas, e portanto buscar:

e Fornecer servigos eficientes, profissionais e de qualidade;

e adotar métodos , praticas e administragdo dos negécios modernos para enfrentar a
concorréncia;

e adotar economias de escala, usar informatica para melhorar a eficiéncia na distribuigao,
produtividade e servigo ao consumidor;

e oferecer uma imagem da loja e uma ambiéncia criativa e atraente acompanhando a
mudanca nos padroes e estilos de vida do consumidor;

e Criar um comércio diferenciado do ponto de vista da oferta, do atendimento e do espago
fisico;

Neste sentido, politicas de desenvolvimento varejistas , realizadas como apoio do setor
publico devem estimular:
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Promogao agrupamentos em franquias ou co-operativas para tirar vantagem das
economias de escala- compras conjuntas, obtengdo de recursos e treinamento para
comerciantes e comerciarios;

Criagao de um centro promocional conjunto que possa prover consultoria e assisténcia
técnica direta aos varejistas, e organizar eventos combinados para aumentar a
atratividade do centro;

Assisténcia a introdugao de politicas de informatizagdo. Poderiam ser promovidas por
empresas de computadores;

Assisténcia financeira e tecnologica;

Politicas com relagao aos alugleis para evitar os aumentos descontrolados que tiram a
confianga para investimentos a longo prazo.

Politica de aquisi¢gao dos imdveis por parte dos inquilinos. Estas politicas podem incluir:
preco de venda, financiamento, revenda e mudanga de uso controlado.

Estudo de mix varejista e controle do seu desenvolvimento através de legislagao
especifica baseada em demandas do mercado. Elaboragdo de planos de
desenvolvimento do mix varejista para os centros;

Controle do aumento de estabelecimentos comerciais e de servicos nas areas
consideradas saturadas. Restruturagdo do setor varejista com politicas de redugdo do
setor para torna-lo mais agil e maleavel, com politicas de incentivo a aposentadoria para
diminuir a oferta de pequenas lojas e melhor desempenho do setor;

Mudanga na legislacéo trabalhista com relagéo a abertura dos estabelecimentos fora do
horario comercial e de finais de semana. Nas areas metropolitanas, as relagbes de
trabalho deverias ser revistas®. Devem-se considerar as oportunidades que se abrem
para aumento do nimero de empregos no horario noturno ou em dias de descanso;

Estudo e projeto de melhoria do ambiente fisico com vitrines atraentes e valorizagao da
imagem das lojas;

Apoio a implementagado de uma administracdo moderna para o Shoppinho visando sua
propria dinamizacao e integragdo sistémica com o centro; Este estabelecimento possui
espago para cinemas e teatros, e posigdo privilegiada, além de estacionamento. A
instalagao recente de um Bingo, j& promoveu um certa dindmica no fluxo, observada
inclusive pelo maior nimero de veiculos nos estacionamentos.

Buscar no préprio centro, espagos urbanos interessantes que estimulem uma
diferenciagdo da oferta comercial, principalmente dos setores nao saturados, como o de
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alimentacdo e de primeira necessidade;. O aproveitamento da arquitetura pre-existente
para criagao de espagos labirinticos que convidam a descoberta.

e  Criar eventos, feiras e festivais, tematicos, que ao incentivar a socializacdo promovam
as transagoes comerciais.

DAS ATIVIDADES SOCIO-CULTURAIS

Como atividades combinadas que reforcem a atratividade do centro e, respaldadas nas
demandas da populacéo, as atividades de recreacao e lazer nos espagos abertos aparecem
com muita forga.

A reducgéo do poder aquisitivo em geral e a grande pressao da vida urbana, tornam este tipo
de atividade mais solicitada, na medida em que, ndo é remunerada e é realizada ao ar livre.

Logicamente, adotando um procedimento sistémico, a atragao exercida por estas atividades,
podem estimular compras por impulso, onde as pessoas ndo se sentem condicionadas a
consumir, mas o fazem, institivamente, estimulando o setor comercial segmentado
relacionado com o evento, e mesmo o geral, além dos servigos de alimentacéo.

Desta forma, um gestao para o centro devera:

e Planejar e elaborar um Calendério de eventos-festividades e shows de rua, com a
participacéo dos diversos setores envolvidos- (Arte e Cultura, recreagéo e lazer, escolas
e faculdades, comércio varejista, igrejas, setor publico, dentre outros)

e Criar eventos permanentes em determinados dias da semana e em finais de semana (
recreacao, esporte, encontros, promogodes) para também criar o habito;

e Definir tipo de parcerias, com indicagao de patrocinadores
e Divulgar os eventos adequadamente em termos de mensagem, meios e tempo .

e Adequar o espago publico necessario para os eventos, sempre dentro de uma
racionalidade estratégica

e Criar polos geradores de fluxo permanente.

Outras atividades, demandadas pela populagdo, como alguns servigcos publicos podem ser
criadas em edificios desocupados, de forma mais permanente do que os eventos. Estas
atividades, além de atenderem aos anseios da populagdo, podem funcionar como polos
geradores de fluxo, aumentando a dindmica da &rea ou, mesmo, promovendo um maior
equilibrio dos fluxos no centro.

Finalmente, propostas de intervencao urbana , de administragdo publica e de comunicagao
social, deverao ser estimuladas para atingir o objetivo principal, do trabalho: revitalizagao da
area central do municipio de Santo André.

E preciso ressaltar, que todas as intervencées, acdes e medidas sugeridas devem ter um
carater sistémico, pensadas e planejadas de forma conjunta. Deve contar no seu
planejamento, com a participagdo dos diversos setores envolvidos, bem como com
especialistas de diversos campos, principalmente, nas questées da gestdo estratégica, do
comeércio e servigos varejistas, e da comunicagao social.

Além da participacdo de representantes das diversas &reas, deve incluir também a consulta
direta a populagdo através das mais diversas formas. Esta € a maneira de garantir o
interesse pelas questdes propostas e legitimar as agoes. O envolvimento e comprometimento
sdo elementos fundamentais que conduzem a realizagao.



