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Este texto visa compreender a atual configuragdo da drea Central e sua dindmica recente. Ao
longo do século XX esta drea passou por significativas transformagdes que afetaram toda a
cidade, modificando a estrutura espacial das atividades de comércios e servigos. No bojo desse
processo verifica-se uma redefini¢do do nicleo central o qual deixa de monopolizar a localizagdo
das atividades tercidrias, dividindo-as com as demais dreas descentralizadas.
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This document aims to understand the Central Area as it is nowadays as well as its late dynamics.
During the twentieth century, that area has faced several and significant transformations, which
have affected the whole town, causing its commercial and service activities spatial structures to
modify. Amidst such process, one can clearly see a redesigning of the core, which no longer
monopolizes commercial or service activities, sharing them with the other non-central areas from

the town.
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A Area Central é, indubitavelmente, a parte
da cidade com maior facilidade de identificagdo no
conjunto do espago urbano, pelas suas caracteristicas
e, de forma mais significativa, pelas relagdes que
estabelece entre a cidade e sua hinterlandia (FER-
NANDES e MARTINS, 1988). Desde a sua génese
no final do século XIX, essa area tem passado por
varios processos de mudangas tanto em sua forma,
quanto em seu conteudo. No entanto, foi com a
consolidagio do processo de descentralizagdo, no
segundo quartel do século XX, que se verificaram
profundas transformagdes no nucleo central e na
zona periférica do centro das grandes cidades. Nas
Gltimas décadas do século XX, nota-se uma tentativa

de renovacgio das areas deterioradas, visando a
revalorizacdo desta importante area da cidade.

1. A EMERGENCIA DA AREA CENTRAL
E A MONOCENTRALIDADE

A concentracdo das principais atividades
econdmicas e dos fluxos urbanos e regionais em uma
mesma area ¢ caracteristica da metrépole moderna,
dando origem a Area Central, sendo esta o resultado
do processo de centralizagdo de uma economia de
mercado dominado pelo capitalismo industrial
(CORREA, 1979). Assim, a Area Central tornou-se 0
ponto mais privilegiado do espago urbano em termos
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de acessibilidade, em fungdo da concentracdo das
atividades localizadas neste setor da cidade. Essa
acessibilidade elevou o prego da terra urbana, o que
provocou uma disputa pelo seu uso. As atividades mais
lucrativas que conseguiram obter vantagens nessa
competi¢do pelo uso da terra foram o comércio varejista
em eXpansdo e os novos servigos de alcance espacial
tanto na cidade quanto em sua hinterlandia (CORREA,
1979). Tratava-se da monocentralidade que Santos
(1958) descreve para Salvador da década de 1950,
assim como Engels (1985), de modo mais superfi-
cial descrevera para Manchester na década de 1840.

1.1 A forg¢a do nicleo central

As abordagens referentes ao Central Busi-
ness District — CBD - freqiientemente o apontaram
como o corag¢do da cidade norte-americana. Area
€m que se encontra a maior concentragio das ativi-
dades do comércio varejista e de servicos cujo refle-
X0 pode ser percebido pelo alto valor da terra em
relagdo as demais areas da cidade. Dessa forma
também ¢ o foco principal do fluxo de pedestres e
veiculos. (MURPHY e VANCE, 1954)

O estudo de Horwood e Boyce (1959) signifi-
cou um marco conceitual para a Area Central da cidade
norte-americana. Os autores configuraram-na em dois
setores distintos, porém complementares: o nticleo
central de negdcios (core) e a zona periférica do
centro (frame), que sera abordada no proximo tdpico.

De acordo com o conceito de Horwood e
Boyce (1959), o niicleo central ¢ caracterizado pelo
uso mais intensivo do solo e pela maior concentragio
das atividades sociais e econdmicas, sobretudo, de
COméErcio e servigos. E uma érea de decisdes, na
qual estdo localizados os escritdrios centrais, as
sedes de empresas e instituigdes governamentais.
A verticalizagio € o marco da paisagem urbana, com
a concentragdo dos edificios elevados. Em fun¢do
dessa caracteristica, os seus limites espaciais sdo
reduzidos e podem ser percorridos a pé, exceto
quando houver barreiras naturais. E o foco do sistema
de transporte urbano, com o predominio do fluxo de
veiculos e pessoas durante o dia.

Em relagdo a delimitagfo e 4 estrutura inter-
na do nicleo central ha que se considerar os estudos
classicos dos gedgrafos norte-americanos na década
de 1950, de Murphy e Vance ( 1954) sobre a sua
delimitagdo e de Murphy, Vance e Epstein (1955)
para a sua estrutura interna. Eles apontam uma
diversidade interna do uso de solo e uma varia¢do
na intensidade comercial, o que leva a constituir dife-
rentes setores, como € o caso do hard core, area de
maior concentragdo das atividades de comércio e
Servigos, que representa a esséncia de todas as
caracteristicas associadas a esta area da cidade.

A estrutura interna do nucleo central pode
ser identificada por intermédio dos seguintes aspec-
tos, o valor da terra, a intensidade comercial, a verti-
calizagdo e o fluxo de pedestres e veiculos. No
entanto, o valor da terra é o aspecto essencial que
permeia toda a organizacéo interna do nicleo e, de
varios modos, ajuda na sua identificagdo (MURPHY,
VANCE e EPSTEIN, 1955).

As variagdes do valor da terra segundo a
proposta de Murphy e Vance (1954) podem ser esta-
belecidas através do ponto de maior intensidade co-
mercial (peak land-value intersection). Este pon-
to-pico € o local de maior concentragdo do fluxo de
pedestres e, por conseguinte, de veiculos. Dessa
forma, na medida em que se afasta do ponto-pico,
verifica-se um declinio do valor da terra em relagédo
as demais partes do niicleo e de sua periferia.

A verticalizagdo apresenta variagdes em
relagdo as atividades centrais e a intensidade comer-
cial, que podem ser distinguidas pelo calculo do indice
de altura e de centralidade, resultando em um zonea-
mento vertical, com diferentes tipos de ocupagdo
funcional por andar. Quanto aos fluxos de pedestres,
veiculos e as comunicagdes eles sdo os aspectos
que definem o movimento associado a estrutura
(MURPHY e VANCE, 1954).

O centro tinico, monopolizador das atividades
tercidrias, que comandava toda a vida da cidade e
da regido subordinada, ndo apenas econdémica, mas
também politica e cultural, prevaleceu durante muito
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tempo, resultado da estrutura urbana e regional
(SANTOS, 1989 € 1995). Assim, a guisa de exemplo,
o centro comercial da cidade de Manchester em
meados do século XIX, polarizava toda a regido
metropolitana composta por cidades vinculadas a
atividade industrial (ENGELS, 1985).

Para a realidade brasileira, o centro de Sal-
vador, no final da década de 1950, exemplifica bem
a concentracdo de toda a atividade comercial da
cidade e a sua abrangéncia sobre a economia re-
gional (SANTOS, 1958). Ele possuia uma estrutu-
raciio da atividade comercial dividindo-se em quatro
setores: a) comércio atacadista, que se localizava
na Cidade Baixa, ligado ao porto e a economia re-
gional, b) comércio varejista, que tinha um padréo
de localizagdo na Cidade Alta, ocupando setores
diferentes no interior do centro da cidade, entre o
comércio de luxo e o de baixo status, ¢) comércio
de alimentagéo de primeira necessidade (armazéns,
padarias e agougues), que se apresentava disperso
por todos os setores, ocupando principalmente as
esquinas e d) comércio de rua, representado pelas
feiras livres e pelos vendedores ambulantes (came-
16s), que atendia a populagdo de baixa renda, que se
localizava tanto no coragdo do centro quanto em
suas extremidades. Embora toda a atividade comer-
cial estivesse praticamente concentrada no centro,
isso ndo significava que existisse uma homo-
geneidade interna. Ao contrario, nota-se que nessa
area havia uma diversidade, associada a multi-
funcionalidade e justaposi¢do de varias atividades
em um so lugar.

O modelo de Area Central definido pelos
gedgrafos e sociologos na metade do século XX,
ndo corresponde a dindmica atual dessa area, que
teve suas fungdes modificadas pela consolidagéo do
processo de descentralizagdo e pelo avango dos
sistemas de informagdes que afetaram o gerencia-
mento das fungdes de controle e decisdo.

O estudo classico de Castells na década de
1970 sobre “A questdo urbana” ja destacava a
especializagdo do centro de negocios nas atividades
de gestdo e informagdo. Este papel que o centro

passa a desempenhar ¢ conseqiiéncia, em primeiro
lugar, da descentralizagdo das atividades comerciais
e depois, do aumento progressivo das técnicas deci-
sorias e das inovagdes referentes a produgéo infor-
macional.

As novas tendéncias que constituem a dina-
mica urbana das principais areas metropolitanas
européias e norte-americanas na década de 1990
apontam o centro de negocios como um né da rede
intermetropolitana. Esse n¢ ¢ formado por uma in-
fra-estrutura de telecomunicagdes, servigos avan-
cados e espagos para escritorios em centros gera-
dores de tecnologia que desenvolvem o processo de
informagdo e fungdes de controle (CASTELLS,
1999).

O processo de expansio do Centro Metro-
politano de S&o Paulo corrobora com as mudancas
ocorridas nas ultimas décadas do século XX (COR-
DEIRO, 1992). Essas transformagdes esto associa-
das ao desenvolvimento de Sao Paulo como cidade
mundial, através da ampliagdo dos servigos destina-
dos 4s novas tecnologias de gerenciamento e decisao
nas operagdes financeiras e empresariais de todos
os setores da economia.

Ainda, segundo a analise de Cordeiro (1992),
ap6s a década de 1970 houve uma reestruturagio
do maior centro de negdcios e servigos da metrépole
paulistana. Essa reorganizag@o interna faz parte das
mudangas desenvolvidas no processo de metropo-
lizagdo e que visam atender as necessidades de ino-
vagdes tecnoldgicas exigidas pelas sedes de empre-
sas e dos escritorios centrais do Complexo Corpo-
rativo da cidade de Séo Paulo.

Essas mudancas podem ser observadas no
deslocamento dos servigos avangados para os
setores do Centro Metropolitano da Av. Paulista na
década de 1970 e o da Av. Carlos Berrini, na década
de 1980. Por outro lado, o comércio varejista popu-
lar e os servigos menos especializados permanecem
no centro tradicional.
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1.2 A génese e transformacdes da zona
periférica do centro

A formagio da zona periférica do centro
ocorreu nas ultimas décadas do século XIX e no
inicio do século XX, quando aconteceram signifi-
cativas transformagdes no centro comercial das
grandes cidades (STROHACKER, 1988). Até esse
momento, a cidade pré-industrial apresentava uma
dindmica lenta e gradual em seu centro. A partir do
advento da Revolugdo Industrial e do desenvol-
vimento dos transportes houve amplia¢des nas
relagdes da Area Central com a cidade e com a sua
hinterlandia, resultantes das inovacées tecnologicas
(CORREA, 1979).

Essas transformagdes foram percebidas e
descritas por Engels em seu estudo pioneiro de 1845
sobre as condigdes de vida da classe operaria nas
principais cidades da Inglaterra. A cidade de Man-
chester mereceu destaque em suas anélises por ser
um dos principais pélos industriais. Engels abordou
a estrutura interna da cidade de forma detalhada,
apontando as transformagdes do centro e dos bairros
operarios na area em torno. O centro era pratica-
mente desabitado e composto de escritérios e do
comeércio atacadista, além de ser cercado por bairros
operarios caracterizados por uma grande miséria.
Os estabelecimentos industriais localizavam-se na
velha Manchester, uma 4rea decadente com vesti-
gios da cidade pré-industrial (ENGELS, 1985).

Com base no estudo de Motta (2001) sobre
a cidade do Rio de Janeiro, no final do século XIX,
ndo seria possivel conceber a existéncia de uma Area
Central bipartida entre o niicleo central e a zona
periférica, mesmo que o centro em 1870 tivesse um
elevado grau de centralizagdo das fungdes comer-
ciais da cidade. A formagdo da Area Central ocorreu
somente no inicio do século XX, com a intervengio
urbanistica da “Reforma Passos”, marco da transfor-
magdo urbana da cidade carioca, que removeu
grande parte das caracteristicas da cidade colonial
€ veio equacionar a separagdo de usos e classes
sociais (MOTTA, 2001).

Em 1925 Burgess descreveu a expansio
das cidades através do modelo classico das zonas
conceéntricas, baseando-se na cidade de Chicago. A
zona em transi¢do, que circunda o nucleo central, é
caracterizada pela deterioracdo residencial, habitada,
sobretudo, por imigrantes recém chegados. Nessa
zona também estdo localizadas as manufaturas,
fabricas e oficinas que invadem a 4rea residencial
degradada (BURGESS, 1974).

A probabilidade da zona em transicdo se
transformar em um futuro distrito comercial ndo se
concretizou devido as mudangas do padriio de expan-
s&0 em zonas concéntricas para um crescimento em
setores, de forma irregular e com interrupgdes, o
que alterou os processos que ocorriam no ambito da
periferia do centro da cidade. Essas mudancgas
podiam ser atribuidas aos processos que atuavam
desde a era pré-automobilistica, tais como a melhoria
dos transportes, a expansio vertical e a seletividade
das localizagdes da indiistria, do comércio atacadista
e varejista. Isso propiciou a consolidagdo do proces-
so de invasdo-sucessdo do comércio e da industria
nas areas residenciais na parte interna dessa zona
(GRIFFIN e PRESTON, 1966). Como este processo
cessou, a possibilidade da referida transformagdo
também cessou.

O estudo de Horwood e Boyce (1959) para
a zona periférica do centro (firame) evidenciou que
essa drea € caracterizada pelo uso semi-intensivo
do solo com uma diversidade interna, apresentando
ampla escala horizontal. Ali ha, atividades que
necessitam de maior espago para o seu funcio-
namento, estando, também, vinculadas ao niicleo
central. E o caso do comércio e servigos de automo-
veis, dos estacionamentos, do comércio atacadista,
dos depdsitos, das industrias leves e das residéncias
multifamiliares. Por outro lado, essas atividades
beneficiam-se das facilidades de acesso que a Area
Central oferece em relagdo ao conjunto da cidade,
inclusive através da localizagdo dos terminais de
transportes ferroviarios e rodoviarios.

Quanto a zona em transigo Griffin e Preston
(1966) aperfeigoaram esse conceito distinguindo-o
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em trés setores: 0 Setor de Assimila¢@o Ativa, o Setor
de Assimilacdo Passiva e o Setor de Inatividade
Geral. Essa zona possui tipos especificos de usos
do solo que podem formar um cinturéo, continuo ou
descontinuo, em torno do niicleo central de negocios.
Nessa zona pode ser encontrado todo tipo de uso do
solo, porém, ha predominancia de alguns usos espe-
cificos como os das residéncias permanentes, 0s
usos publicos e institucionais, o comércio atacadista
e os depositos, os estabelecimentos industriais, o
comércio e servicos de automoveis e estacionamen-
tos e os terminais de transportes.

O Setor de Assimilagio Ativa caracteriza-
se pela invasdo dos usos nao residenciais nas areas
extrazonais das residéncias antigas. Inicialmente,
essa sucessio ocorreu com os escritorios juridicos,
clinicas médicas e institui¢des e, posteriormente, com
os escritérios, sede de empresas e apartamentos de
luxo. O que caracteriza esse setor é a existéncia de
usos do solo de alta qualidade. A expansdo do Setor
de Assimilagio Passiva, por sua vez, apresenta um
processo de invasdo-sucessao mais lento e menos
dramatico. As principais caracteristicas desse setor
estdo relacionadas a localizagio do terminal central
ferroviario, dos hotéis baratos, dos antigos prédios
publicos que mantinham uma localizagdo central e
agora estdo juntos ao comércio varejista servicos
de baixa qualidade e do comércio de carros usados.
O coméreio atacadista, os depdsitos e os estabeleci-
mentos da industria leve estéo localizados em outras
areas desse setor que lhes oferecem as vantagens
da proximidade com o nucleo central, das relagdes
das atividades correlatas e a presenca de terrenos
com pregos relativamente baixos. As areas residen-
ciais existentes neste local estdo nos pisos superiores
ou em estruturas justapostas deterioradas.

O Setor de Inatividade Geral, normalmente,
separa as duas areas de assimilagdo, porém, isto
ndo significa que nessa area de “inatividade geral”
haja auséncia de um processo de mudanga e, sim,
que ela revela uma imobilidade geral em relagdo aos
demais setores. Dessa forma, verifica-se uma forca
de permanéncia que impde resisténcia a assimila¢@o
e & conversio de usos do solo diferentes dos que ali

existem. Assim, nesse setor predominam 0s estabe-
lecimentos da indstria pesada que, geralmente esta
associada aos meios de transporte ferroviario, tendo
condigdes de manter ai a sua localiza¢do. Na peri-
feria desse setor, ocorrem algumas mudangas através
da concentra¢do do comércio atacadista, do uso in-
dustrial leve, dos depositos e das atividades ligadas
aos transportes. Embora haja semelhanga com os
outros setores da zona em transigdo, ha atividades
que sdo especificas deste setor como ¢ o caso da
presenga do uso residencial de baixa qualidade, que
apresenta um elevado padrdo de degradago.

Para a realidade brasileira Cordeiro (1980)
e Trindade Jr., (1997) utilizaram os conceitos dos
trés setores da zona em transi¢do de Griffin e Preston
(1966) para o centro da cidade de Sao Paulo e para
as areas do Reduto e Umarizal da zona periférica
de Belém, respectivamente.

O estudo de Miiller (1958) sobre a Area
Central da cidade de S3o Paulo, no final da década
de 1950, identificou, dentro das areas residenciais,
atividades tipicas do centro, que ndo se enquadravam
na denominada zona em transigdo. Diante dessa
particularidade, Miiller considerou essas areas de
passagem para O centro COmoO uma zona mista, a
qual poderia ser incorporada ao nucleo central da
cidade.

As tendéncias atuais de renovag@o urbana
da zona periférica do centro assumem novas alterna-
tivas de intervengdes urbanas, como aquelas verifi-
cadas até a década de 1970, quando se promovia a
reestruturagdo das areas deterioradas do centro,
alterando o uso do solo para a expansdo do core
comercial ou o assentamento de outra classe social
de status elevado. Isto ocorreu em Londres com a
destruigdo dos cortigos localizados no bairro de St.
Giles, area mais populosa da cidade, proxima aos
bairros de alto status, conhecida como “Ninho dos
Corvos”, a qual cedeu lugar para a construgdo de
ruas mais largas e luminosas para a circulagdo do
“grande mundo londrino” (ENGELS, 1985) e na
«“Cidade do Povo”, antigo bairro parisiense, consti-
tuido de populag@o operdria imigrante, para a
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“reconquista urbana” visando a mudanca de forma,
fun¢do e simbolo do solo (CASTELLS, 1983). Nos
Estados Unidos, entre outras acdes, destaca-se a
demoligéo dos “pardieiros” e o desalojamento das
pessoas que residiam nos “s/ums” para a construgéo
de novas moradias, a fim de dar lugar a outros
segmentos sociais (GREER, 1965). No Brasil, a
“Reforma Passos”, no Rio de Janeiro, foi uma das
ac¢Oes mais significativas do processo de renovagio
urbana implementada na primeira década do século
XX, mudando a forma urbana da 4rea central da
cidade (ABREU, 1987).

A reestruturagdo da Area Central foi o resul-
tado das agdes de interesses entre o Estado e o setor
imobiliario, estando associadas as necessidades de
adequar a forma urbana ao novo contexto social e &
acumulagio do capital. Esses programas de reno-
vagdo urbana alcangaram resultados limitados na
area comercial e pouca eficécia no sentido de propi-
ciar moradia a populagio de baixa renda. Nio ob-
stante, contribuiu para a segregagdo socio-espacial,
com a remog¢do de grandes 4reas residenciais para
a constru¢do de edificios de escritérios e aparta-
mentos de luxo (GOTTDIENER, 1997).

Surgem no final do século XX outras formas
de intervengdes urbanas em nivel internacional,
como a revitalizagdo e a gentrificacfo, entre outras.
Elas passam a ser alternativas aos projetos de reno-
vagdo urbana, assumindo uma nova tendéncia uni-
versal de reabilitagdo ou revaloriza¢do dos centros
das grandes cidades.

A revitalizagdo das areas degradadas dos
centros das grandes cidades ndo & recente, porém,
com o interesse do capital imobili4rio nesse processo,
houve um boom mundial nas décadas de 1980 e
1990, pois suas propostas estiveram vinculadas ao
capital publico e privado que une o empreende-
dorismo empresarial no denominado planejamento
estratégico (PAIVA e FERNANDES, 2003). Sao
exemplos desse novo modelo as intervengdes na orla
maritima de Boston e no cais de Baltimore. Outras
intervengdes foram realizadas no Covent Garden,
em Londres, no Fisherman’s Wharfem, em Sio

Francisco, no Fulton St. Market, em Nova Iorque e
as intervengdes urbanas especificas ocorridas em
Barcelona, com vistas as Olimpiadas e em Lisboa,
em fungdo da Exposi¢cdo Mundial de 1998.

Os projetos de revitalizacio do centro do
Rio de Janeiro tém sido implantados desde o final
da década de 1970 com o Corredor Cultural. Con-
tudo, foi na década de 1990, com o projeto “Rio
Cidade”, que houve um novo enfoque urbano como
pano de fundo para o desenvolvimento das acdes
de requalifica¢do do centro do Rio, as quais atin-
giram, a partir de entdo, um novo patamar de mar-
keting, cujo papel é articular o centro da cidade como
atragdo cultural do Rio de Janeiro (MAGALHAES,
2001).

A revitalizagdo do centro de Recife contem-
pla tanto o capital imobilidrio quanto a elite local “que
se revé no olhar do estrangeiro e se imagina no
espago do Primeiro Mundo” (CAMPOS, 1999, p.
43). O Bairro do Recife pode até atrair os turistas
brasileiros, porém, pouco atrai o turista estrangeiro,
que busca conhecer outras particularidades da
cidade.

A gentrificagdo, enquanto processo de realo-
cacdo de grupos sociais de alto status nas areas
centrais das grandes cidades, torna-se o novo eufe-
mismo do planejamento, dito estratégico, para as
areas urbanas deterioradas (ARANTES, 2000). No
entanto, ndo ha nimeros significativos que apontem
para a reconquista de 4reas residenciais nos grandes
centros urbanos brasileiros, mesmo com alguns indi-
cios nas éreas centrais de Salvador e Recife. Este
fato se explica porque a populagio de alto status
possui um padrdo de ocupagdo dos bairros nobres
em areas atraentes e valorizadas em setores da
periferia urbana.

2. A DESCENTRALIZACAO:
PROCESSOS E FORMAS

A descentralizagdo do comércio varejista
comegou na década de 1920, em virias cidades
norte-americanas, nas areas mais populosas da
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cidade, longe do centro (HOYT, 1968). Na década
de 1930, Charles Colby um dos primeiros gedgrafos
a abordar esse processo, identificou dois grupos de
forgas, centrifugas e centripetas, que modelam o
espaco urbano.

As forgas centrifugas estdo relacionadas
aos fatores de repulsdo das atividades de comércio
e servigos para fora da Area Central. Por outro lado,
as forgas centripetas atuam no sentido de perma-
néncia ou atragdo de determinadas atividades para
a Area Central.

Os fatores de repulsdo que atuam sobre as
formas e fungdes da Area Central relacionam-se,
segundo Colby (1958), com os seguintes aspectos
para essa migra¢do funcional: a) a constante valo-
rizagdo do solo e os aumentos de impostos € aluguéis,
b) o congestionamento do trafego e o alto custo do
sistema de transporte, ¢) a dificuldade de obtenc¢do
de espago para a expansao das atividades, d) restri-
¢des legais implicando a auséncia de espago e, e)
auséncia ou perda de amenidades.

Por outro lado, Colby (1958) identificou
alguns fatores de atragao para as areas ndo-centrais:
1) grandes parcelas de terras desocupadas, a baixo
custo e impostos, 2) infra-estrutura implantada, 3)
facilidades de transportes, 4) qualidades atrativas
do sitio, como topografia, drenagem, arborizagao etc.,
5) auséncia de restrigdes para edificagéo e funcio-
namento das atividades a serem implantadas, 6) a
presenga de amenidades fisicas ou sociais.

2.1 Os padrdes de localiza¢io das
atividades de comércio e servigos

O estudo dos padrdes de localizagdo das
atividades varejistas no espago urbano foi de funda-
mental importancia para as anélises do processo de
descentraliza¢do e das transformagcdes da estrutura
comercial das grandes cidades. Nesse sentido, ha
que se destacar a importante contribuigdo de
Malcolm J. Proudfoot, na década de 1930, quando o
processo de descentralizag@o das atividades
tercirias ja estava bastante avangado e foi possivel

estabelecer os tipos de atividades, segundo o padrao
de localizag@o no espago urbano.

O estudo de Proudfoot (1958) baseou-se na
analise de nove cidades norte-americanas nas quais
o autor classificou e caracterizou a estrutura varejista
em cinco tipos gerais: 1) distrito central de negocios,
2) centro periférico de negécios, 3) eixos principais
de negocios, 4) rua de comércio de bairro e 5) grupo
de lojas isoladas. Essa tipologia proposta por Proud-
foot serviu de referéncia para varios estudos como a
analise de Mabogunge (1964) para a cidade de Lagos,
na Nigéria, além de ser o ponto de partida para as
novas investigagdes que buscaram compreender as
transformagdes do processo de descentralizagdo do
comércio varejista, como as propostas de Kelley
(1970), Vance (1970) e Berry (1968), entre outros.

Assim, néo se poderia deixar de lado o mode-
lo proposto por Berry (1968), para a estrutura comer-
cial da cidade norte-americana. A partir de uma
revisio detalhada da literatura, o autor estabeleceu
a organizagio espacial do comércio da grande cidade
em trés componentes basicos: a) uma hierarquia de
centros comerciais, planejados ou espontineos, b)
os eixos comerciais € c) as areas especializadas.
Este modelo representa as mudangas do processo
de descentralizagdo do comércio varejista apos a
Segunda Guerra Mundial e abarca as generalizagdes
ndo apenas do valor da terra, mas, também, da
especializagdo funcional e do deslocamento do
consumidor.

Cabe ainda ressaltar outros aspectos abor-
dados em varios estudos sobre a mudanga da estru-
tura comercial da cidade norte-americana, princi-
palmente apés 1945, que de modo geral pode ser
associado a dois fatores, a difusio do automovel,
que flexibilizou os deslocamentos intra-urbanos € o
crescimento demografico no suburbio, atraindo as
atividades centrais e contribuindo para o aumento
do emprego (HARRIS e ULLMAN, 1945, KELLEY,
1970; FUJJI e HARTSHORN, 1995).

A dinamica do comércio varejista brasileiro
é expressa pelos novos esquemas organizacionais €
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pelo conjunto de novas técnicas de administra¢do
do varejo, os quais operam nas grandes cidades do
Brasil ¢ mostram-se ajustados. Cabe destacar um
fator interessante no que diz respeito ao aparecimento
das inovagdes e a evolugdo varejista em relagdo ao
Brasil e os Estados Unidos. Ao comparar-se a evo-
lugdo da estrutura varejista entre os dois paises existe
um periodo de defasagem médio de 20 anos entre
eles. A difusio da rede de lojas, dos supermercados
e dos shopping centers, exemplificam esta defasa-
gem (LIMA FILHO, 1975).

No Brasil, conforme abordado anteriormente
0 processo de descentralizagdo deu-se a partir da
década de 1940, quando Copacabana Ja se apresen-
tava como um verdadeiro subcentro em formagdo,
em fungio do crescimento populacional do bairro e
da Zona Sul da cidade do Rio de Janeiro o que
estimulava o desenvolvimento do comércio e servi-
¢os. O Catete, também, passou a abrigar novas
fungdes comerciais em seus antigos sobrados e casas
de comodos, cedendo lugar para o comércio de
moveis que se deslocou da Praca Onze para esse
novo subcentro (ABREU, 1987). O mesmo ocorreu
em Madureira.

Nas metrdpoles regionais esse processo,
consolida-se na década de 1970, como ¢ o caso de
Goiénia, quando o centro passou por grandes trans-
formak;ées. A verticalizagdo concentra-se no Setor
Central, modificando a paisagem urbana. O Setor
Campinas ja era um subcentro consolidado e surgiu
o Vila Nova estabelecendo um contraponto ao centro
tradicional. O marco da descentralizagio deu-se com
a inauguragdo do Flamboyant Shopping Center,
em 1981 (VAZ, 2002).

O processo de descentralizacio originou
novas formas espaciais como os subcentros comer-
ciais espontaneos ou planejados, os eixos comerciais
¢ as areas especializadas, segundo os estudos de
Proudfoot (1958) e Berry (1968). No bojo desse
processo verifica-se uma redefinicdo do niicleo cen-
tral o qual deixa de monopolizar a localizagdo das
atividades terciarias, dividindo-as com as demais
areas descentralizadas (CORREA, 1994). No entan-

to, mesmo com essa perda relativa das fun¢des
centrais, ainda assim o nucleo central monopoliza
aquelas atividades de maior prestigio ocupacional e
alcance espacial como ¢ o caso da localizagdo dos
escritérios centrais, das sede de empresas € dos
servigos avangados (DUARTE, 1967; CORDEIRO,
1980 e CASTELLS, 1999).

Embora recente no conjunto da estrutura
urbana, o processo de desdobramento, conforme
abordagem de Cordeiro (1980, p. 107), “constitui um
fenémeno de descentralizagdo funcional”, favore-
cendo, como na expansio horizontal da metropole
de Séo Paulo, o surgimento dos subcentros populares
e da implantagdo do comércio varejista nos eixos
radiais de fluxo rapido. O centro Paulista representa
o desdobramento dos servigos metropolitanos espe-
cializados e de alta tecnologia na década de 1970.

Dessa forma, o desdobramento corresponde
a uma forma de descentralizagio expandida, em
forma de “salto”, caracterizada pelo rompimento
(CORDEIRO, 1980) ¢ como bem afirma Sposito
(1991), esta forma diferencia-se da expansao hori-
zontal da Area Central ou da emergéncia dos subcen-
tros pela ndo contigiiidade, pela localizagdo das
atividades centrais de forma especializada e pelo
nivel de especializagdo destes eixos de desdobra-
mento.

No que diz respeito ao capital, a descen-
tralizagdo insere-se no processo de acumulag¢do. O
capital se move para onde a taxa de lucro ¢ mais
alta e os seus movimentos s&o sincronizados segundo
o ritmo de acumulagdo e crise (SMITH, 1988). (O3
crescimento dos suburbios acompanhado pelo
aumento da renda do solo atraiu o capital para essas
novas areas, em detrimento dos elevados niveis de
renda do solo e das pequenas taxas de retorno nas
areas obsoletas do centro.

No caso das empresas comerciais, nota-se
a existéncia de uma competicdo entre elas e a pro-
cura de uma melhor localizago junto ao mercado
consumidor disperso espacialmente, entretanto, o
processo de descentraliza¢io minimiza a competi¢io
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e garante a reprodug@o do capital (CORREA, 1979).
Por outro lado, verifica-se, através desse processo
a expansdo das atividades centrais no ambito da
periferia urbana, com o estabelecimento das filiais
das redes de lojas com sede na Area Central.

Assim, os centros comerciais espontaneos
e planejados foram as formas espaciais que impli-
caram maior transformagio da estrutura comercial
das cidades brasileiras, por isso, merecem uma
analise mais detalhada. No caso dos shopping cen-
ters houve uma mudanga do padrao de localizagéo
do comércio varejista, especialmente junto a popu-
lagdo de alta renda.

2.2 Os subcentros comerciais tradicionais

Os subcentros espontineos constituem-se
uma réplica do centro principal, com diversidade
comercial e de servigos, porém com menor incidén-
cia de atividades especializadas (VILLACA, 1998).
Essas atividades estdo voltadas para um publico
definido, funcional e economicamente.

A evolugio dos subcentros acompanha o
tamanho e o contexto no qual a cidade esta inserida.
De modo geral, surgem em areas distantes do centro
principal, em regides de alta densidade demografica,
constituindo-se em uma hierarquia de centros comer-
ciais no interior da estrutura urbana, conforme aponta
Berry (1968).

O surgimento dos subcentros na Metropole
do Rio de Janeiro deu-se de forma esponténea, mas
o processo de descentralizagdo das atividades do
terciario foi comandado pela Area Central (DUARTE,
1974). Os subcentros sdo definidos pela multipli-
cidade de suas fungdes que coexistem num mesmo
local e, ndio, pela presenca de algumas atividades de
comércio e servicos de carater local, geralmente
denominados comércio de bairros.

Com o objetivo de identificar a tipologia e
hierarquizagio dos subcentros, Duarte (1974) propoe
trés categorias de centros funcionais, a partir do
estudo da cidade do Rio de Janeiro. Sua classificagdo

levou em consideracdo a complexidade funcional
ligada as atividades terciarias, e 0 grau de intensidade
dos fluxos:

a) Centros funcionais de primeira categoria ou cen-
tros equipados, que totalizam mais de 12 fungoes.
Exemplos: Copacabana, Tijuca, Méier, Catete, Ma-
dureira e Ipanema;

b) Centros funcionais de segunda categoria ou sube-
quipados, totalizam de 8 a 12 fun¢Ges centrais, mas,
ainda incompletas. Exemplos: Penha, Campo Grande,
Cascadura, Ramos, Leblon e Bonsucesso;

¢) Centros funcionais de terceira categoria ou cen-
tros ndo equipados, totalizam de 4 a 7 fungdes. Sao
centros surgidos, em sua maioria, proximos a centros
funcionais de hierarquia superior e que atuam dentro
de sua area de influéncia, exercendo um papel de
complementaridade. Exemplos: Pilares e Bangu.

Segundo a autora, cabe ainda destacar que
a atuagdo desses centros funcionais dependera do
tamanho e dos tipos de fungdes encontrados, de sua
localizagdo na Regido Metropolitana, dos meios de
transportes e do nivel sécio-econdmico da populagdo
da area em que esta inserido.

Analisando a formac#o e a estrutura interna
do subcentro comercial do Méier, Serpa (1991)
identifica fatores gerais de atuagio como a descen-
tralizacdo das atividades comerciais e os meios de
transporte, € as condigdes especificas que contri-
buiram para transformé-lo num importante centro
comercial da Metrépole do Rio de Janeiro. Para este
estudo ¢ relevante analisar a distribuigdo espacial
das atividades terciarias neste subcentro. Confirman-
do a analise de Duarte (1974), o subcentro do Méier
resultou de uma ocupagfo espontanea na expansao
do bairro, inicialmente ligado aos trilhos dos bondes
e da ferrovia e, posteriormente, ao transporte rodo-
viario urbano. Contudo, foi a partir da década de
1950 que se verificou um crescimento expressivo
do bairro, com a expansdo do setor imobiliario. Na
década seguinte, o subcentro consolida-se com a
instalagdo das primeiras filiais das redes de lojas da
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Area Central, tais como a Mesbla, Sears etc.
(SERPA, 1991).

Com base no padrdo de localizagdo das
atividades tercirias, Serpa (1991) identifica a exis-
téncia do chamado hard core no subcentro do Méier
e, ratificando as analises de FErthal (1980) para a
cidade de Niter¢i e os padrdes da estrutura comercial
de Proudfoot (1958) e Berry (1968), podem ser
distinguidas trés formas basicas dessas atividades:
a nucleagdo, os alinhamentos e as esquinas comer-
ciais.

Outros dois fatores sdo ainda observados
neste subcentro comercial. O primeiro refere-se a
presenca das filiais das grandes redes de lojas do
comeércio varejista cujas matrizes localizam-se no
nucleo central de negocios. O segundo diz respeito
ao impacto que o advento dos shopping centers
apresenta, podendo alterar a estrutura comercial do
espago urbano. O exemplo do Norteshopping con-
templa esta anélise. Apenas quatro anos apos a sua
inauguragdo, em Del Castilho, em 1986, Serpa (1991)
observou, em suas entrevistas, que os comerciantes
Ja comegavam a sentir tanto os efeitos da concor-
réncia, quanto as primeiras mudangas provocadas
por esse centro comercial planejado, no comércio
tradicional do subcentro do Méier.

2.3 Os shopping centers

O advento do shopping center contribuiu
de forma significativa para a transformagdo da
estrutura espacial das atividades de comércio e servi-
¢os das grandes cidades. Ele passa a ser a nova
forma de organizago das atividades terciarias des-
centralizadas. Surgem procurando atrair o consu-
midor em fun¢@o da sua acessibilidade por automoé-
vel, da seguranga, da seletividade e, principalmente,
pela complexa estrutura espacial das atividades
tercidrias reunidas num s6 lugar.

Nos Estados Unidos o primeiro shopping
center surgiu em 1920 “o Country Club Plaza”, em
Kansas City, Missouri; mas a difusdo desse tipo de
estabelecimento comercial acontece apos o ano de

1945 (LIMA FILHO, 1975). Esses novos centros
planejados estdo localizados no ambito da periferia
urbana das cidades norte-americanas (BERRY,
1968) e, como bem afirma Corréa (2000), nos
Estados Unidos os shopping centers difundem-se
para fora, acentuando a perda da centralidade do
nucleo central.

No Brasil, o aparecimento do primeiro shop-
ping center deu-se em 1966 com a inauguragio do
Shopping Iguatemi, na cidade de Sdo Paulo, porém
a sua expansdo verificou-se a partir da década de
1980, nos grandes centros urbanos do pais. De
acordo com Pintaudi (1992), em 1975 havia sete
shopping centers no pais, sendo quatro unidades
no Estado de S3ao Paulo e uma no Parana, Bahia e
Brasilia, respectivamente. Uma década depois, este
nimero aumentou para 35, com a abertura de seis
unidades no Rio de Janeiro e a expanséo de oito
centros comerciais em Sdo Paulo, além da difusio
para todos os Estados da Regidio Sul e outros Estados
como Minas Gerais, Goias, Pernambuco e Cear4.

O estudo realizado por Santos e Silveira
(2001), em 1999, constatou a existéncia de 155 shop-
ping centers no Brasil, sendo que 78,7% estdo con-
centrados na Regido Sudeste e no Distrito Federal.
Desse universo, 61 centros comerciais estio locali-
zados no Estado de Sio Paulo, sendo 34 na Regido
Metropolitana, 3 em Campinas e os demais, distribui-
dos pelo interior do Estado; 23 no Rio de janeiro (20
na Regido Metropolitana). Nos Estados da Regido
Sul nota-se também uma interiorizagdo para as
cidades com mais de 100 mil habitantes. Nas regides
Norte, Nordeste e Centro-Oeste, a presenca dos
centros planejados €, em grande parte, um fenémeno
da capital ou da Regido Metropolitana.

Os shopping centers surgem no Brasil no
momento em que ha condi¢des de acumulacio do
capital via monopdlio do espagco comercial. A pre-
sen¢a das grandes redes de lojas e das empresas de
supermercados (lojas dncoras) evidenciam o que foi
exposto. Assim, desenvolve-se uma estratégia para
atrair os consumidores para esses centros comer-
ciais (PINTAUDI, 1992).
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Nesse contexto, a localizagdo é um fator
importante para o investimento de capital no comeér-
cio varejista. No caso do shopping center, devido
ao grande investimento, ela se torna um fator fun-
damental para o éxito do empreendimento e para a
reprodugdo do capital imobiliario, comercial e finan-
ceiro. No Brasil, os shopping centers possuem um
padrio de localizagdo intra-urbana junto ao consu-
midor de alta renda ou, em outras situagdes, com
mercado definido.

De modo geral, os shopping centers sao
implantados para atrair os consumidores de média e
alta renda, por isso oferecem conforto, seguranga,
estacionamento, produtos e servigos voltados para
essa clientela. Dessa forma, os centros comerciais
planejados tornam-se seletivos no acesso aos pro-
dutos e servigos oferecidos por estes “templos” de
consumo. Se, por um lado, sdo menos excludentes
que os condominios fechados, por outro, s30 mais
excludentes que os subcentros espontaneos de
comércio e servigos (SOUZA, 2000).

Concluindo, a discussdo sobre a descentra-
lizagdo é relevante, no contexto desta tematica, em
razdo dela constituir-se em fator fundamental para
o entendimento da dinimica da Area Central, objeto
deste estudo. A intensidade e as formas resultantes
impactaram nas mudangas e permanéncias das
atividades terciarias na Area Central, com destaque
para os grandes centros urbanos.
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