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Os centros urbanos e a sua tradi¢ao / vocacao comercial

Muitas das nossas cidades nasceram da realizagdo periédica de feiras e mercados, expoentes
maximos do comércio de entdo, que pela sua importancia, regularidade e popularidade viriam a
ter a sua influéncia no sentido de que o comércio se viesse a fixar, abandonando
progressivamente a modalidade “mais itinerante”.

Ainda hoje a actividade comercial, mais concretamente o comércio a retalho instalado nos
centros urbanos, constitui uma das mais fiéis referéncias do dinamismo socio-econémico
revelado pelas respectivas localidades, ndo sendo por acaso que vulgarmente distinguimos
também, um centro urbano de outro, pela qualidade, quantidade, diversidade, concentragéo,
densidade e/ou especializagdo da sua oferta comercial.

Apesar de todas as suas potencialidades e de manterem ainda, muitos dos atractivos que lhes
conferem a tradicional “imagem de marca”, os centros urbanos tém vindo a perder forca e
protagonismo, no que se refere, de um modo geral, aos factores criticos acima mencionados.

Tal situagdo é motivada, em boa parte, pela crise do tecido comercial que tem revelado falta de
capacidade para ultrapassar as debilidades estruturais, agravadas pela concorréncia de novas
polaridades que, sobretudo nas ultimas duas décadas, se tém multiplicado, quer no interior das
cidades, quer nas zonas periféricas, proporcionando grande diversidade de alternativas de
compra. Desergdo de clientela, quebra do volume de negdcios e encerramento de lojas
associados a uma proliferacdo de espagos devolutos, sdo algumas das principais expressoes
da crise, seja do comércio, seja dos centros urbanos.

Esse declinio decorre, também, de outros factores — desqualificagdo em termos urbanisticos,
com destaque para a degradagao do patrimonio e do parque imobiliario, diminuigdo da fungéao
habitacional com a consequente desertificagdo nocturna a que acrescem problemas nos
dominios da seguranga, higiene, acessibilidade, estacionamento, etc.

Qualquer que seja o centro urbano, de maior ou menor dimensao, constituira um enorme
desafio conseguir reunir, conjugar e optimizar aquilo a que usualmente se denomina por
factores criticos de sucesso dos centros urbanos - a habitabilidade, a competitividade, a
atractividade e a visibilidade. Um comércio moderno, flexivel as necessidades da procura,
animado e gerido de forma integrada e dindmica ser4 um dos itens mais importantes e que
mais facilmente podera aglutinar tais factores criticos de sucesso.

Daqui resulta também a constatagdo de que para saber ao certo quais as vocagdes dos
centros urbanos, consolida-las e dinamiza-las é basilar que todos os actores e entidades sejam
envolvidas nestes processos, ja que de ha muito se tera percebido que nao se trata de um
problema exclusivo de arquitectos, urbanistas, economistas, engenheiros, gedgrafos, gestores,
sociélogos, autarcas, movimento associativo, empresarios ou municipes, sendo sim uma
questao que, interessando a todos, todos deve mobilizar, promovendo a participagao activa e
empenhada de todos sem excepc¢ao.

A dinamizagao e a melhoria da qualidade de vida no centro das cidades ndao podem descurar a
vertente comercial, uma vez que, para além de constituir um dos pilares para a adopgao de
politicas e implementagdo de medidas conducentes a sua reabilitagdo urbana, séo
potenciadoras de efeitos positivos no quotidiano das préprias cidades — a seguranga, a

limpeza, a atracgao turistica, o desenvolvimento de outros servigcos, a habitagédo, por exemplo.

Mais do que uma oportunidade para revitalizar os centros urbanos, a modernizacdo e a
dinamizagao do seu tecido comercial acaba por ser a optimizagdo de uma vocagao que lhes
estd inerente desde sempre!



Centros comerciais a céu aberto — um tema emergente em Portugal

Em Portugal, a experiéncia, no que se refere a criacdo de Centros Comerciais a Céu Aberto
(1), apesar dos esforgos evidenciados no sentido de sensibilizar e mobilizar as partes
potencialmente envolvidas, é ainda algo incipiente.

Apesar de ser um tema que esteve subjacente aos Projectos de Urbanismo Comercial (2), o]
que é facto é que tal necessidade, ou seja, a gestdo integrada do Projecto, e dos seus
resultados, nunca terd sido verdadeiramente sentida pelos seus promotores, naquilo que
podera ser o reflexo de uma falta de visdo global e estratégica da problematica do comércio a
retalho em espago urbano.

Um dos modelos de gestao (Reino Unido) mais citados, assente numa metodologia susceptivel
de mais facil aplicagdo ao caso dos processos levados a cabo no nosso pais (ao abrigo do
PROCOM e do URBCOM), baseia-se numa Matriz (denominada Matriz dos 4 A’s), que define
quatro areas, identificadas como criticas, por se constituirem como dimensdes cruciais para o
sucesso de um processo de revitalizagdo comercial do centro das cidades: Acessibilidade,
Atraccéo, Animagao e Acgéo.

FIGURA 1. Factores que influenciam os 4 A’s da Matriz
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Fonte: Elaboracao prdpria

( ! ) Um Centro Comercial a Céu Aberto pode ser definido como um agrupamento espacial de estabelecimentos
comerciais em espaco urbano delimitado (em geral nos denominados centros histéricos das cidades), que apresentam
uma imagem uniforme em termos de oferta global da area mediante: prestacdo comum de servicos, cumprimento de
um mesmo horario, uso de um logétipo, implantacdo de mobiliario urbano que a identifique e distinga, prestacao
conjunta e integrada de actividades de 6cio/lazer e animac&o cultural, etc....

(2) Programa de Apoio a Modernizacao do Comércio (PROCOM) - al. a), n°1, art. 26°, DL n° 184/94 e Urbanismo
Comercial (URBCOM) - Portaria n°317 - B/2000



Principios e politicas emanadas do estudo do problema (em Portugal)

Em Portugal, foi realizado um estudo (3) que refere que o0s principais eixos estratégicos a
privilegiar devem garantir a sustentabilidade do centro urbano, através da atraccdo de
investimentos, da modernizagdo comercial e da dinamizagao do espago urbano, subordinando-
se a diversos principios como, por exemplo :

i) pensar a politica para os centros urbanos no contexto de uma visao integrada do conjunto do
territorio; conjugar urbanismo e planeamento urbano com politicas de Urbanismo Comercial;

ii) adoptar para os centros urbanos a filosofia do “Centro Comercial a Céu Aberto”, sobrepondo
aos interesses e decisdo individual, os interesses comuns (harmonizar normas e
procedimentos);

iii) afirmar o centro urbano a partir de factores distintivos (diferenciagdo competitiva),
valorizando o que ndo é reprodutivel noutros espagos e visando conjugar a oferta de
comércio/servigos com a revitalizagao dos valores ambientais, historicos e culturais;

iv) apostar na polivaléncia e na satisfagdo de procuras diversificadas, conjugando diferentes
formatos de loja, diferentes tipologias de bens/servigos e adaptando horarios de funcionamento
adequados a procura;

v) assegurar uma mobilizagdo acrescida dos varios parceiros envolvidos, visando
consensualizar posi¢oes, concertar formas de actuagdo comuns e promover acgdes conjuntas
de animagao e promogao do centro urbano.

Existindo a percepgao clara das vantagens (de preferéncia, quantificaveis !) que a Unidade de
Gestao pode trazer a “area de neg6cio” de cada um (incluem-se aqui, ndo s6 os empresarios /
comerciantes, mas também as suas Estruturas Associativas e as Camaras Municipais) mais
facil sera cativa-los para o Projecto.

FIGURA 2. Areas de actuagdo das Unidades de Gestdo
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Fonte: Elaboragédo prdpria

O desafio consiste em tentar, simultaneamente, passar a mensagem de que a constituicdo da
Unidade de Gestao ndo sera um fim em si mesmo, mas um importante meio para alcangar um
fim, bem mais ambicioso — revitalizar o centro urbano com base num comércio forte, dindmico e
participativo.

Ainda assim convira ter bem presente que a constituicdo de tal estrutura implica considerar
vertentes tdo cruciais como sejam: a adopgdo de uma forma de organizacdo adequada a
realidade em causa, definicdo das entidades a envolver, determinacido das actividades a
desenvolver e 0 modelo / forma de financiamento a adoptar.

A ideia, que muitos encaram como ideal, carece, ainda, mais do que ser posta em pratica
(como ja acontece em dezenas de centros urbanos do nosso Pais), de passar pelo desejado
consenso, sendo que até ao presente nem 0s mais crentes nestas questées do Comércio terdo
conseguido provar que a ideia é “simples”, nem tao pouco 0s mais cépticos terdo conseguido
demonstrar que se tratard de um ideal “complexo” !

(3) “Criacao e Implementacao de Unidades de Gestao/Formacao de Gestores de Centro Urbano” (INXL, 2003)



