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Pedro Porfirio Coutinho Guimaries

0S IMPACTOS, PROVENIENTES DA IMPLANTACAO DE DOIS NOVOS CENTROS
COMERCIAIS, PARA A CIDADE DE BRAGA

INTRODUCAO

E comum nos dias de hoje, sobretudo junto da comunicagio social, assistir-se 2
discussdo acerca da implantagio de centros comerciais e seus impactos, nao apenas para a
actividade comercial das 4reas onde se localizam mas também para as 4reas que compoem
as respectivas 4reas de influéncia de cada uma das estruturas comerciais.

No presente artigo, produzido no 4mbito da dissertagio de mestrado em Geografia, gestao
e planeamento do territério do Instituto de Ciéncias Sociais da Universidade do Minho, ird
ser feita uma avaliagdo dos impactos que a implantagio de dois novos centros comerciais na
cidade de Braga poderd criar junto do seu centro histérico. Mais do que nos aspectos tedricos,
no presente artigo, iremos focar a nossa aten¢ao nos resultados obtidos da investigago.

Foi definida a seguinte hipdtese de trabalho: “A implantagio de dois novos centros comer-
ciais de grandes dimensées na cidade de Braga ird produzir impactos junto dos hdbitos de compra
dos consumidores locais, provocando alteraces na oferta comercial actualmente existente”.

CARACTERIZACAO DA CIDADE DE BRAGA

A cidade de Braga, localizada no Noroeste de Portugal Continental possui um dina-
mismo demogréfico relevante, com um acréscimo de 23,1% do total da populagao resi-
dente entre os censos de 1991 e as estimativas de 2006. Fazendo a andlise por freguesias,
para o periodo entre os dois ultimos censos, verifica-se que nas dreas mais centrais da
cidade néo ¢é perceptivel de forma declarada uma tendéncia nem para a perda nem para o
ganho de populagio.

O concelho de Braga, com uma estrutura urbanistica consolidada, embora com alguma
expansdo, contraria a tendéncia nacional e verificou, entre 1991 e 2001, um aumento (5,5%)
no niimero de licengas de construgio concedidas pela Camara Municipal.

No que concerne 4 educagio, constata-se a importincia da Universidade do Minho.
Esta relevincia ultrapassa a mera questao educativa. O incremento populacional que pro-
voca tem repercussoes positivas ao nivel do mercado habitacional, nio sendo de descurar o
cardcter consumista que esta populacdo possui, em virtude de se encontrarem em faixas
etdrias mais propensas ao consumo.
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Ao nivel do planeamento a autarquia tem vindo, desde finais dos anos 70 a encetar
medidas de gestdo urbana para o seu centro histdrico, através da criacio de diversos
Gabinetes e Divisoes responsdveis pelas diferentes vertentes desta drea. No que concerne
aos instrumentos de planeamento territorial, de realcar as orientagdes explicitas no
Relatério Preliminar (Junho de 2008) do novo PDM da cidade, ainda em revisao. Neste
documento encontra-se descrita a vontade da autarquia em concretizar um novo projecto
na drea Norte da cidade, designado de “Parque Urbano Norte”, onde se irdo localizar di-
versos equipamentos desportivos e de lazer. Esta 4rea, préxima da localizagiao dos novos
centros comerciais vai ainda ser beneficiada com a constru¢io de uma nova via rdpida, a
qual ird permitir o atravessamento da cidade sem passar pelo seu centro histérico. Relati-
vamente aos instrumentos de apoio ao comércio, a cidade de Braga e os seus empresérios
tém conseguido aproveitar os diversos programas que tém surgido, desde o PROCOM,
URBCOM até ao mais recente MODCOM.

Relativamente 2 estrutura comercial, destacam-se trés pdlos. O primeiro referente ao
centro da cidade e ao seu comércio e servigos. O segundo refere-se ao centro comercial
MinhoCenter, inaugurado em 1997 e um terceiro referente ao centro comercial Braga-
Parque, inaugurado em 1999, estando estes dois localizados em plena malha urbana con-
solidada da cidade, embora nao no seu centro.

O COMERCIO E SERVICOS EM BRAGA
Centro urbano

Tendo sido elaborado (Dezembro de 2008) um levantamento funcional de 38 ruas do
centro da cidade de Braga, o mesmo foi comparado com um anterior, datado de 1995 e
executado pela Associagio Comercial de Braga. A comparagio entre estas duas datas per-
mitiu verificar os impactos da abertura dos dois centros comerciais de maior dimensio na
cidade de Braga (inaugurados entre os dois periodos). Foi possivel constatar que, entre os
levantamentos referidos houve um acréscimo ligeiro de 2,07%, correspondente a 16 esta-
belecimentos. No entanto, esta subida nio foi semelhante nem sentida de igual forma em
todas as tipologias. Sobressai, a tipologia do comércio de artigos pessoais com um incre-
mento de 43 estabelecimentos. Esta subida ¢ ainda mais significativa se tomarmos em
aten¢io o facto de, j4 em 1995, esta tipologia representar 31% do total de estabeleci-
mentos existentes, conseguindo reforcar esta posi¢io ocupando, aquando do levantamento
recente, 35,8% do total de lojas existentes. No que concerne ao comércio a retalho apenas
a tipologia do sector da saide, higiene e beleza, para além dos artigos pessoais, conseguiu
alcangar uma subida dos estabelecimentos, passando de 23 para 34.

Quanto aos servicos, apenas duas tipologias (servigos pessoais e outros servicos) nio
conseguiram reforgar a sua posi¢io na 4rea em estudo.

Globalmente verificou-se a tendéncia de subida dos servicos em geral, passando de 220
para 244 estabelecimentos, ao contrdrio do comércio a retalho que verificou uma descida
ligeira de 552 para 544 estabelecimentos. No entanto, apesar de tal, o comércio a retalho
ainda ocupa actualmente 69% do total de estabelecimentos existentes nesta drea. Nio € ainda
de descurar o facto de haver, em 2008, 52 lojas sem ocupagio, isto ¢, estabelecimentos abertos
em 1995 e que, aquando do levantamento de 2008, se encontravam sem qualquer ocupagio.



De acordo com os dados reunidos pode-se afirmar que existe uma propensio para as
ruas da 4rea em estudo possuirem uma percentagem cada vez mais elevada de estabeleci-
mentos que se enquadram no sector dos servicos. No entanto, esta subida dos servigos
ainda se faz sentir de forma muito ténue, sendo escassos os casos onde o niimero de
estabelecimentos do sector dos servigos é superior ao niimero de estabelecimentos do
comércio a retalho. Até porque, em virtude da especificidade da oferta de que se sio com-
postos os servicos, usualmente, o aparecimento dos servigos deve-se a anterior presenca de
estabelecimentos comerciais, disto beneficiando os servigos. Este aspecto ¢é realcado pela
importancia da tipologia horeca. Esta tipologia, por si s6 representa 14,7% do total dos
estabelecimentos e 47,5% se considerarmos apenas o sector dos servigos, fazendo-se repre-
sentar, em grande parte, por pequenos cafés e pastelarias, cuja populagdo servida se resume
aos moradores préximos, aos trabalhadores e frequentadores da 4rea. E assim natural que
dreas com uma oferta comercial que garanta a presenca de trabalhadores e transeuntes
sejam atractivas para a implantacio deste género de estabelecimentos.

Desta forma, pode-se concluir que esta subida dos servicos poderd sentir-se de forma
mais forte no futuro. No entanto, existird um limiar ideal onde os dois sectores se irdo
harmonizar e onde a descida do ndmero de estabelecimentos do sector comercial implicard
automaticamente a descida dos estabelecimentos do sector dos servicos.

Anilise da evolucio dos centros comerciais

Considerando as diferencas entre as estruturas comerciais existentes dividiu-se a andlise
em novos centros comerciais, centros comerciais concorrenciais, centros comerciais de 12
geragio e galerias comerciais, sendo que, com excep¢io dos novos centros comerciais e de
parte dos centros comerciais concorrenciais, todos os outros se localizam na 4rea de
estudo, isto é, o centro da cidade.

Novos Centros comerciais

Os novos centros comerciais, Dolce Vita e Espago Braga, possuidores de uma Area
Bruta Locdvel (ABL) bastante expressiva (75000m?* e 48200m? respectivamente), tomando
em consideracdo as restantes estruturas existentes actualmente, irdo localizar-se fora da
malha urbana consolidada no eixo de desenvolvimento da cidade de Braga para Norte. A
acessibilidade aos centros comerciais vai ser reforcada com a constru¢io de uma nova
variante, a qual permitird o acesso directo 3 A3. No seu conjunto vao possuir mais de 300
lojas e 5000 lugares de estacionamento.

Centros comerciais concorrenciais

Existem trés centros comerciais que pela sua dimensio se podem considerar como sendo
concorrenciais do comércio do centro da cidade e, no futuro, dos novos centros comerciais.
O BragaParque (inaugurado em 1999) localizado relativamente préximo do centro da
cidade ¢ o principal pélo comercial concorrencial do centro da cidade. Recentemente sofreu
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uma expansio, passando a ter cerca de 47.800 m? de ABL. Possufa, aquando do levanta-
mento (ainda sem a expansio referida possufa 18.964 m?de ABL), um total de 104 estabele-
cimentos, sendo relevante o total de estabelecimentos com venda de artigos pessoais (50%).
O MinhoCenter (inaugurado em 1997) localizado numa drea onde, para além da forte
vertente comercial, existe um conjunto de estabelecimentos de grandes dimensées (ex. AKI,
Media Markt, Rédio Popular, entre outros), dispée por um tinico piso a quase totalidade dos
estabelecimentos (59), possuindo 21.603 m*de ABL. Também aqui ¢é relevante o nimero de
estabelecimentos que comercializam artigos pessoais (46%). Neste caso também se destaca a
presenca de 6 lojas vazias, o que poderd indiciar uma menor atractividade comercial. O
centro comercial BragaShopping (inaugurado em 1996), pela localizagio na 4rea central da
cidade e mix comercial (58 estabelecimentos), concorre directamente com o restante co-
mércio existente no centro da cidade. No entanto, ressalva-se o facto de, por um lado, a exis-
téncia desta estrutura permitir a atraccdo de pessoas que, de outra forma iriam para outros
centros comerciais e, por outro lado, garantir a permanéncia de consumidores que, encon-
trando-se num determinado momento nesta drea, poderiam sair em busca da oferta de esta-
belecimentos da tipologia horeca ou até do cinema.

Centros comerciais de 12 geragio

Analisando, de forma global o comportamento dos centros comerciais de 12 geracio
presentes no centro da cidade é possivel verificar que a situagio ¢ claramente diferente do
panorama para os denominados centros comerciais concorrenciais. Também aqui foi pos-
sivel a comparagio com dados de 1995, da mesma origem dos dados utilizados para o
levantamento funcional das ruas analisadas.

Assim é possivel verificar que entre 1995 e 2008, houve uma diminui¢io total de 95
estabelecimentos, correspondente a 22,84%. No entanto, esta reducio nio ¢ homogénea
pelas diferentes tipologias de comércio e servigos. Pelo contrério, fez-se sentir de forma
mais intensa no comércio a retalho, em especial no que se refere a venda de artigos pes-
soais, os quais verificaram um decréscimo de 101 estabelecimentos, correspondendo a -
44,3% do total de 1995. As restantes tipologias do comércio verificaram alteracoes abso-
lutas pouco significativas, embora com algum peso relativo no que concerne a andlise
individual das diferentes tipologias.

Importante constatar ¢ o comportamento verificado para os servigos. Conseguindo
atenuar a quebra de estabelecimentos destinados ao comércio, os servigos verificaram,
inclusive, um aumento de 13 lojas, correspondendo a um acréscimo de 14,61%. Uma
andlise individual permite aferir que apenas os estabelecimentos inseridos em “outros
servicos” e horeca, verificaram diminui¢des. Por um lado, a variacio dos primeiros poderd
se dever a flutuacoes naturais do mercado, em virtude do menor valor acrescentado do
servico prestado, provocando flutuagdes do niimero de estabelecimentos. Por outro lado,
relativamente aos servigos horeca, a diminuigdo de lojas reflecte a opgio dos proprietdrios
destes espagos em procurar espacos comerciais mais atractivos.

Foram ainda apuradas, em 2008, um total de 153 lojas vazias, perfazendo cerca de 32%
do total de lojas existentes, valor em muito superior ao valor existente nos centros comerciais
concorrenciais, limitando a oferta comercial e, consequente, capacidade de atracgio.



Apesar do decréscimo sentido, conclui-se o enorme peso que o comércio ainda mantém
nestas estruturas comerciais, com especial enfoque para a venda de artigos pessoais. Desta
forma, os servigos, apesar da ligeira subida que aferiram, apenas ocupam 32% dos estabe-
lecimentos, parecendo, no entanto, o sector em melhores condigoes de poder evoluir posi-
tivamente.

Galerias comerciais

A actual situagdo das galerias comerciais existentes na 4drea em estudo padece de graves
problemas. Nio sendo possivel, elaborar comparacio com o ponto de situagio em 1995, o
actual levantamento funcional deixa transparecer deficiéncias ao nivel da taxa de ocupacio
das diversas lojas.

O peso relativo dos estabelecimentos de comércio de artigos pessoais possui, no caso
das Galerias comerciais, uma importincia bastante menos significativa ao contrdrio do que
se verifica nos centros comerciais anteriormente analisados. Um aspecto de enorme
importancia ¢ a relagdo existente entre o total de estabelecimentos e o nimero global de
lojas vazias. Existindo 46 estabelecimentos abertos ao publico, coexistem 48 lojas sem
qualquer ocupagio, o que perfaz uma taxa de ocupagio inferior a 50% em termos de
estabelecimentos vs lojas vazias.

H4 ainda que levar em atencio a diferente distribuicio dentro destas estruturas comer-
ciais. Desta forma, é claramente percepciondvel que os estabelecimentos abertos tendem a
localizar-se préximos da rua, com preferéncia notéria pelos espagos com montra para o
exterior. As restantes lojas, sem qualquer ligacio visivel para além do corredor pedonal,
encontram-se, regra geral, sem qualquer uso, deixando estes espacos ao abandono. A inca-
pacidade de atracgio de consumidores para os espagos internos destas galerias faz com que
os estabelecimentos os tentem captar através das montras viradas para a rua. A localizacio
destas galerias, na sua maioria no centro da cidade faz com que estes se constituam, em si,
problemas de carcter urbanistico de dificil resolugio.

Naturalmente que estas problemdticas funcionam em espiral, dificultando a sua solu-
¢3o. Assim, o baixo valor, ou pelo menos inferior a0 que aquando da construgio estava
previsto, que estas lojas possuem, desencorajam os seus proprietdrios a tomar medidas
reactivas, de forma a inverter a situacdo existente, deixando agravar de forma progressiva e
sistemdtica a condigio j4 de si deficitdria destes espacos.

O forte desajustamento existente entre as exigéncias da procura, por parte dos consumi-
dores, e a qualidade da oferta, por parte destas estruturas entendidas individualmente como
possuindo um espago comum, a qual abrange a oferta existente através dos estabelecimentos
em funcionamento mas também as lojas sem ocupa¢io, nio permite desenvolver a sua
capacidade de atracgdo.

PERFIL DOS CONSUMIDORES

Foram realizados durante os meses de Janeiro e Fevereiro de 2009, 400 inquéritos a consu-
midores na cidade de Braga, permitindo a obtencio de dados relativos aos hébitos de consumo
actuais e o que poderd suceder aos mesmos apds a abertura dos novos centros comerciais.
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Assim, averiguou-se que, 25% dos consumidores de Braga nio reside neste concelho,
mas em concelhos limitrofes, deslocando-se até este por motivos de estudo, trabalho, lazer,
compras e passeio. Relativamente 2 atribui¢io de caracteristicas os consumidores associam
o comércio do centro da cidade ao atendimento personalizado, a histéria, ao ambiente, a
beleza e ao passeio. Aos centros comerciais associam a animagio, seguranca, limpeza, pou-
panca de tempo, diversidade de produtos, conforto, convivio e facilidade de estaciona-
mento. Os restantes formatos comerciais incluidos no inquérito (supermercados, retail
park e lojas préximas de casa) possuem valores reduzidos. A pouca diversidade de tipolo-
gias de comércio existentes no centro da cidade estd presente quando se trata de definir o
local de compra dos consumidores, sendo apenas concorrencial com os centros comerciais
no que respeita aos artigos pessoais.

Relativamente 4 deslocagio até centros comerciais averiguou-se que 25% dos consumi-
dores inquiridos deslocam-se até outros concelhos para 14 efectuarem as suas compras. Destes
consumidores que efectuam compras em outros concelhos, mais de 2/3 tem como destino as
estruturas comerciais localizadas no Grande Porto. O automével, principal meio utilizado
pelos consumidores para deslocagdo até aos centros comerciais permite percepcionar um dos
principais desafios com que o comércio do centro da cidade se debate. A grande maioria dos
consumidores desloca-se aos centros comerciais através de transporte individual. Aqui existe,
em numero relativamente elevado, estacionamento disponivel e gratuito. No centro da
cidade, embora 0 mesmo também exista, encontra-se, sobretudo em parques pagos, o que faz
com que a questdo do estacionamento seja um elemento negativo para o centro da cidade,
aquando da tomada de decisao do local onde os consumidores se pretendem deslocar.
Quanto as pretensdes de deslocagio até as novas estruturas comerciais, aquando da sua
abertura, apenas 11% dos consumidores nio pensa vir a frequenté-los.

Relativamente ao local de onde deixam de efectuar compras, mais de 10% admite
transferir as compras que actualmente efectua no comércio do centro da cidade, subindo
este valor para 23%, quando os locais onde se deixa de efectuar compras sdo os centros
comerciais existentes.

ENSAIO PROSPECTIVO

Tendo por base os principios de uma andlise prospectiva, foram utilizadas, nesta
investigagdo, metodologias de Michel Godet, mais concretamente através dos softwares
MACTOR E MORPHOL, os quais prestaram auxilio na andlise da relagio de forgas entre
os diversos actores entrevistados e na elaboragio de cendrios futuros para o centro da
cidade, respectivamente.

A andlise dos principais actores permitiu-nos identificar quais os desafios estratégicos que
cada um possui e os objectivos que lhes estao associados. Desta forma a Camara Municipal
de Braga foi reconhecida como o actor com maior capacidade de influenciar, sobretudo,
através dos seus regulamentos e a concretizagdo, ou auséncia da mesma, de determinados
projectos dos quais os restantes actores dependam para concretizar os seus objectivos. A
Associagio Comercial de Braga foi determinada como sendo um actor auténomo com
alguma capacidade de influéncia e independente, devido 2 sua capacidade para, de forma
isolada, encetar projectos de revitalizagdo comercial. Os restantes dois actores, o Dolce Vita e
o Espaco Braga foram delimitados como sendo actores dominados, visto que ambos, na



altura de realizacio desta investigacdo, ainda nio se encontram concretizados, bem como a
totalidade dos projectos previstos, como é o caso da nova via rdpida.

No seguimento da linha de investigacio seguida foram definidos quatro dominios de
andlise para a definicdo de cendrios possiveis para o comércio do centro da cidade de
Braga: dinAmicas sociais e econdmicas; visio comercial e urbanistica; consumidores; e
actores locais, tendo sido subdivididos em diversas varidveis. Foi ainda definido um wildcard,
isto ¢, um elemento capaz de alterar de forma muito significativa o sistema em anélise. No
presente caso, a real concretizagio dos projectos nos moldes em que estio definidos cons-
titui o wildcard.

Assim, foram realizados seis cendrios possiveis de se concretizar, dependendo esta con-
cretizagio da variagdo entre as diversas hipdteses determinadas para cada uma das varidveis
internas dos quatro dominios de andlise. Assim, foram definidos os cendrios: “A Seducio
contigua”; “O Centro comercial do Noroeste”; “O Colapso do centro histérico”; “A Inér-
cia prejudicial”; “O drama da paralisacio”; “A inevitabilidade da propensio”.

CONCLUSAO

Apés a elaboracio da presente investigagio é possivel inferir acerca da hipétese de
trabalho elaborada. Conclui-se que a implantagio de duas novas estruturas comerciais
poderd provocar impactos significativos na oferta comercial presente no centro urbano da
cidade de Braga. No entanto, é necessdrio ressalvar que a abertura dos novos centros
comerciais, por si s6, ndo é o causador deste panorama, isto ¢, a variagio negativa de um
aglomerado de varidveis estudadas podem, em conjunto com a abertura dos novos centros
comerciais, provocar uma situacio dificil ao nivel da procura comercial necessiria para,
pelo menos, se manter o niimero de estabelecimentos. Ao nivel das melhorias comerciais
parece crucial um esfor¢o para aumentar a diversidade de tipologias presentes na drea em
andlise. Isto ¢, sendo possuidora de uma oferta comercial forte ao nivel de um conjunto
reduzido de tipologias, das quais se destaca com clareza a tipologia dos artigos pessoais,
niao consegue possuir uma variedade suficiente de estabelecimentos de outras tipologias
que favoregam a atracgio exercida por esta drea.

No entanto, embora a implantagio de novas estruturas comercias na cidade de Braga
vd produzir impactos ao nivel da procura, através de uma diminui¢do dos actuais
consumidores que irdo optar por transferir as suas compras para 0s novos €spagos, 0 Centro
da cidade e o comércio 14 presente jd provou ser capaz de reagir. Desde a abertura dos
centros comerciais de maior dimensio e atractividade existentes na cidade desde 1996,
1997 € 1999 (BragaShopping, Minho Center e BragaParque, respectivamente), a drea em
andlise conseguiu, inclusive, aumentar o total de estabelecimentos, sobretudo, através de
intervengdes urbanisticas, no edificado, no espago publico e de intervengoes ao nivel do
aparelho comercial, através dos programas de apoio e promogio do comércio.

Face as novas “ameacas” serd, no entanto, necessdrio que as entidades responsdveis sejam
capazes, continuamente, de promover a melhoria do centro da cidade de Braga, quer ao
nivel da oferta comercial, quer ao nivel das condi¢des urbanisticas, proporcionando um
aumento da atractividade da 4rea e, consequentemente, da procura comercial.
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