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O crescimento e expansao da industria de shoppnteicno Brasil e no mundo é notéria e
irreversivel. Este fenbmeno ocorre tanto nas dapitem como nas cidades do interior,
principalmente em cidades de médio porte. Saodeamo mesmo local, dentro de uma estrutura
fisica planejada, dezenas de lojas, as quais catieamn uma gama infinita de produtos. Essa
variedade de produtos vai do fast food a restagsasbfisticados, disponibilizando ainda,
cinemas, locais de entretenimento infantii e emtasuincluindo teatros. Alguns shoppings
promovem shows artisticos, exposi¢des de cunharauilt outros eventos. Todo esse portifélio de
opgdes € visando oferecer conforto e entreteningrdcseus usuarios de forma bastante atraente.
Dentro deste cendrio, Araguaina que possui todearasteristicas para o desenvolvimento de um
shopping center de médio porte, vem fechando aagdas lojas do seu centro comercial.

Palavras-chave: Araguaina; Marketing Estratégibopping.

1. INTRODUCAO surgimento em curtos periodos de shoppings, teago n
capitais como nos interiores de médio porte doiBras
O objetivo geral deste artigo é saber porque o
shopping center da cidade de araguaina esta fexhand Contrariando tudo isso, Araguaina ainda n&o
suas portas para o publico, enquanto no restante doompanhou essa desenvoltura do restante do pais.
pais este tipo de empreendimento cresce. Apesar de apresentar muitas das caracteristicas
necessérias para implantagdo deste empreendingento,
Apoés a crise econbmica que o todo o mundoidade estd fechando todas as lojas do Unico stpppi
atravessou em 2009, o cenario de 2010 apresedi&a secenter existente na mesma. Dai a real necessidgade d
forma positiva e com fortes promessas de cresconentonfeccéo do presente artigo para o entendimesgede
Essa nova tendéncia, ja se apresenta nos ultimags diendmeno.
do ano que se passou e intensifica mais ainda nas
primeiras semanas do novo ano. Ja é perceptivel o Conforme Glauco Beinenstein, professor da
crescimento dos varios segmentos, inclusive Bscola de Arquitetura e Urbnismo da Universidade
comércio varejista e entretenimento. Federal Fluminense, a configuracdo do formato wban
Esta perfomance tem uma forte influéncia dabrasileiro contemporaneo, tem sofrido consideraveis
estratégias de marketing nas empresas, e também noxdificacbes. Dentre estas destacam-se aquelas
shoppings centers de todo o pais. E impressioranteresultantes da presenca de expressdes do setariverc
tais como oshoppings centers.
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Henrique Falzoni, presidente da Associacdocomerciante fixar um ponto por varios anos. Pagau

Brasileira deShoppings Centers (ABRASCE), confirma  aluguel movel se faca sobre bases reais.

a afirmacdo de Beinestein, que o0s shopping centers

tradicionais tém uma longa vida como formato O contrato inclui uma clausula que garante ao

varejista, mas com um aperfeicoamento ainda maidocador o exercicio de uma fiscalizagcdo intensa e

estdo agregando cada vez mais entretenimento e lazenstante do faturamento dos lojistas de todostregi

ao seumix. Diante do exposto, o presente artigede operacbes comerciais, concedendo o direito de

pretende explorar este tema, apos o um levantameméalizagdo de auditorias. As Normas Gerais

junto alguns lojistas dehopping de Araguaina, e Complementares de Locacdo de Saldes Comerciais

verificar o insucesso deste empreendimento. situados no Centro Comercial, adicionadas ao dontra
de locacao, permitem que a administracdo do Shgppin
interfira na utilizacdo das lojas, em aspectosdamo:
Construcdo do imével e sua destinacdo, modificacbes

2. SHOPPING CENTER do projeto de construcdo; projetos e obras; utifina
dos salbes comerciais; as areas de circulagdo e uso
2.1 Definicdo deshopping center comum e dos servigos; o aluguel; a fiscalizagdo do

aluguel apurado com base nas vendas brutas; os
Para Las Casas (2004hopping center € a encargos e despesas decorrentes da locacao; siagaran
centralizacdo da administracdo e a determinac@ltas exigéncias dos poderes publicos; a cesséo,
planejada, através de um marketing estruturado, dablocacdo ou empréstimo dos sales comerciais; 0
varias lojas que fardo parte do shopping. Entas elregulamento interno e a associacdes dos lojistas.
existe uma ou mais lojas principais (loja-ancod®, (Wikipédia).
grande porte, cuja finalidade € gerar trafego mallo

Kotler & Armstrong (1994), defineshopping center é Nestes centros comerciais sdo encontradas lojas
um agrupamento planejado de varejistas desenvolvidde varios segmentos, pracas de alimentagdo, espacos
possuido e administrado como uma unidade. para lazer e servicos. Possuem lojas-ancoras e

estratégias de marketing para atrair um maior pabli

Para Requido (1984) Oshoppings centers, Deve possuir também estacionamento amplo, com
quando do inicio de seu funcionamento, origina meais vagas o mais proximo das lojas, escadas rolantes,
um empreendimento distinto: um relne investimentescadas de emergéncia, bem como elevadores de uso
imobiliario que administra e promove o marketingdos clientes e de servicos, para maior comodidade e
conjunto das lojas que compdem o shopping e as.alugeguranga dos usudrios, essas sdo caracteristicas b
O aluguel destas lojas processa um outro negdsi®, edefinidas doshoppings centers (Gazeta Mercantil, 24
com cifras bem maior que o primeiro, que sao gsl. 1995).
vendas a varejo ou por atacado.

A Associacao dos Lojistas do Shopping € quem

No caso da locacao de lojas, a administracdoestabelece a relacdo entre a administracao eistaso
exercida por empresa criada pelos investidorels também a encarregada de programas desenvolvidos
quotistas que tém como remuneragdo do capital para ambos.
receitas decorrentes do aluguel das lojas. Destamita
as despesas operacionais e 0s impostos e encargos Nos Ultimos anos vem surgindo uma nova
fiscais. O valor da locacdo é estabelecido como umodalidade de pontos de vendas. S&o os quiosques,
percentual fixo do faturamento bruto da lojaboxes e carrinhos, que s&o distribuidos ao nos
Obedecido um valor minimo como limite inferior, corredores internos dos shoppings. Para atuarsneste
evitando que lojas deficitarias se eximam do allugueespacos 0s comerciantes ndo precisam pagar luvas, e
Aguelas classificadas com “lojas ancora” se beiagfic contrapartida o preco do aluguel geralmente € igual
com uma reducdo deste percentual. Os contratesperior ao cobrado das lojas.
oferecidos sdo por um longo prazo garantindo ao
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Para o direito de uso das lojas o comerciantdestes proprietarios ndo possuem lojas nestesosentr
precisa pagar um valor que é denominadowas. comerciais. Atualmente os proprietarios de shopping
Além dasluvas, também é estabelecido um aluguetenters variam de apenas um proprietario, até gsand
minimo e um percentual sobre o faturamento da lojgrupos, como bancos e construtoras.
que é repassado ao proprietario dos shoppingsrsente
(Wikipédia).

2.2 Breve historico dos shoppings centers

Os valores médios das locacbes por metro
quadrado, na Regido Metropolitana do Rio de Janeiro De acordo com Padilha (2006), logo do término
em 1996, variavam entre R$ 27,00 e R$ 50,00 e ds 22 Guerra mundial, houve um grande aceleramento
luvas cobradas com valores entre R$ 1.000,00 e Ri&mografico , bem como um crescimento econémico
2.000,00 por metro quadrado. As modalidade comaorte-americano, isto permitiu o crescimento da
boxes, carrinhos e quiosques, pagam somente uma taxdustria automobilistica, com isso a populacéacbus
de instalacdo correspondente ao valor de um alwgueblirea mais periféricas, ou seja, mais distante eloisas.
meio. Com isso o comércio precisou de estratégias para

atingir este consumidor em potencial. Dai nasceu o

Segundo Bueno (1999) os géneros de comércinodelo de shoppings centers, que sao conhecidos
permitidos sdo estabelecidos, por convencao, ndaato atualmente. Surgido nos Estado Unidos, na década de
compra da loja. Deste modo evita-se a instalacdo ou50, estabeleceu modelos estruturais e operacianas,
aluguel de lojas que fujam ao padrdo ou a categoriago, foram copiados pelos demais paises. Para a
definida para o Shopping, porém nédo havendo réstriceconomia norte americana estes aglomerados
guanto ao numero de lojas do mesmo género. comerciais representaram grande importancia em sua

economia, pois as cifras faturadas nas cerca dwil40

Bueno (1999), salienta ainda que, o Shoppinginidades existentes no pais perfizeram em 199da cer
independente da forma de administracdo (empresa dea US$ 800 bilh8es, o que significou cerca de 58%o d
condominio), mobilia um contingente expressivo dgendas de todo o comércio varejista daquele ano.
empregados que se encarregam da sua manutencao,
seguranca e conforto. Dispondo de ampla area Padilha (2006) expde qus shoppings centers
construida, grandes espagos para estacionamentondsceram nos Estados Unidos em consequiéncia com a
veiculos, de areas de carga e descarga de messgdorintencéo de criar uma cidade “artificial” sem perhbs
subestacfes elétricas de alta tensdo. Instalagéimis  urbanos como transito, chuva, sol, pedintes, atidden
de ar condicionado, sistemas de abastecimentowde adalta de estacionamento nas ruas.

e esgotamento sanitario, sistema de gas canalizado,
seguranca contra incéndios e patrimonial, contando Este conceito de shopping surgiu no Brasil, em
ainda com um fluxo continuo diario de milhares dd966, com a inauguracdo do Shopping Center Iguatemi
pessoas, 0 Shopping Center se equipara a uma cid&#® Paulo, que ainda hoje € referéncia no Bradsirin
exigindo uma estrutura de operacdo e manutencéo de
porte e de nivel técnico aprimorado, o que requer a O crescimento mais acelerado se deu na década
presenca permanente de técnicos de nivel médiode 90, quando se espalhou pelas capitais do pais e
superior. Conta ainda com atividades que geralmenigeriores. Nesta década, no Brasil existiam celea
sdo terceirizadas, como o0s servicos de limpez800 Shoppings em operacdo, dos quais, somente 136
sanitarizacdo (dedetizagdo e desratizacdo), cdeta eram filiados a Associagdo Brasileira de Shopping
lixo, manutencdo de jardins, etc. Além destas, émnt Center. Os empreendimentos ligados a esta entidade
servicos juridicos e contdbeis, de marketing, dfaturam cerca de R$ 10 bilh6es em 1995 e em 1996
promocao e publicidade. encerraram o0 ano com um montante de vendas de R$
12 bilhdes, o que representou 18% do faturamento do

O objetivo dos proprietarios de shoppingsomércio varejista no pais. Isto significou dizereq

centers é meramente imobiliario, pois quase 100%ste segmento empregou 218 mil pessoas em suas
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21.150 lojas. Para os ndo-associados, em torn®@e &. IMPLANTACAO DE UM SHOPPING CENTER

centros, em 1996 segundo as estimativas da

ABRASCE, os valores apresentados acima podem ser Em funcdo da enorme dificuldade de encontrar

bem maiores. grandes areas nas regifes centrais das cidades,dsv
empreendedores a priorizar terrenos mais distantes,

A tabela extraida do site da ABRASCEporém que mantinham facilidades de circulagéo aiari

(Associacdo Brasileira de Shoppings Centers), Para um shopping center obter sucesso é necessario

demonstra claramente esta evolugdo do aumento dmsmssar por etapas como planejamento, projeto,

shoppings entre 1996 e 2007. construgdo, mixagem, comercializagéo, entre oatti&as
sua inauguracao.

Tabela 4.0 - Tabela de evolucdo do numero de

shoppings no Brasil Séo itens fundamentais para se implantar um

shopping, segundo Gruen e Smith, arquitetos norte-
1976 | % | 1986] % | 1996 %[ 2007 %

Main 7 | 875| 23| 69,7 80| 583 189 5ajp AIMEricancs. _ o
Cities 1. Necessidade de planejamento mercadologico. Sendo

(S:!‘t",a”ef 1 | 125 10} 303 56| 412 157 454 realizada uma pesquisa de mercado e o planejamento
1ties

Total e 100l 33 oo 136 100 326 1do dO composto de lojas, equacionando suas dimensodes

Fonte:www.abrasce.com.lr15/12/2008). em funcéo da 4rea do comércio que se pretendérating
2. Condicoes de trafego adequadas. O acesso deve se
Segundo a ABRASCE, além de seu 346apido e facil até o centro comercial, atravésisiesa
shoppings (sendo 333 dm operagdo e 13 enviario da regiao.
construgdo), a industria também apresenta u@ Localizacdo compativel. Devera ser localizado
crescimento notavel em termos de ABL (area brutaréximo a bairros residenciais e caso seja distante
locavel) totalizando mais de 7,3 milhdes de m2acesso deve ser rapido.
chegando a uma venda em 2006 de R$ 44,0 bilhdes #o Facilidade de estacionamento. As areas de
que representa 18% do faturamento de todo o varegstacionamento devem apresentar uma relagao
nacional, excluindo os setores automotivos e dedequada e suficiente a dimensdo do conjunto de loj
derivados de petréleo) e ainda, se destaca como @i centro e o mercado a que este pretende servir.
grande polo empregados, gerando uma grande demafdaCompostos de lojas. Os shoppings center diferem
de mao-de-obra, tornando-a cada vez maidos conglomerados de lojas comuns em virtude de
especializada e diferenciada. Dados estes que sefgesentarem um composto de loja (store mix) que
ilustrados a seguir: permite a satisfacdo integral das necessidades de
compra dos clientes de sua area de comércio.
Tabela 5.0— Dados da Industria de shoppings no Brasil

Na opinido de varios especialistas a localizacao

Brasil 2007 A ; el AN
NGmero Total de Shoppings 36 e cons_lderada como uma das decisfes estratégicas e
Area Bruta Locavel (em m?) 7376.499| fator importante para o sucesso de um Shopping
Area Construida (em m2) 55.658.000 Center.
Vagas para Carros 440.000|
Lojas Satélites BP2 .
Lojas Ancoras 1300 _ Ci)nforme Kotler (1998), ao se determinar a
Salas de Cinema/Teatro 1315 | localizagdo de um empreendimento, as empresas devem
En:pregos tGe(réldtqs (rc?il p;s';%ﬁlli{ ) 523f90 definir que nivel de despesas ir4 investir em etarg,

aturamento (Estimado — 1Ihoes . . s g

Trafego de Pessoas (milhdes por mas) 203 para atlrlglr seus objetivos, porque segu_ndo ele a
Vendas em Relacao ao Varejo Nacional (%) 18% localizacdo faz parte do composto de marketig J4 Ps
(*) Excluido setor automotivo
Fonte:www.abrasce.com.lextraido em 15/12/08) Ainda segundo Kotler (1998), os 4 Ps do

marketing séo descritos desta forma:
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= Produto — um bem tangivel ofertado peladeterminado com base na analise dos dados levantado
empresa para o mercado para satisfazer a uen em estudos da Vviabilidade econbémica do

desejo ou necessidade. empreendimento como um todo.
= Preco — e quanto o consumidor paga pelo

produto. Afirma ainda Borgonovi (2006), que escolher o
= Praca (ou distribuicdo) — inclui as variasmix é hoje a tarefa mais ardua, pois a maioria das,loj

atividades assumidas pela empresa para tornséio comuns em todssoppings centers, e ndo tem uma

0 produto acessivel e disponivel aodormula para tal escolha. A definicho do numero de

consumidores-alvo. lojas ancoras e satélites devem ser realizadas com
= Promocdo — sdo as atividades da empresa pdrastante critério, de forma que mix de operacdes

comunicar e promover seus produtos agarantam uma maior variedade de produtos e servicos

mercado alvo. aos consumidores.

Alguns outros fatores sdo fundamentais na As determinadas lojas ancoras geralmente
localizacdo e implantagdo de um Shopping Centesupermercados ou lojas de departamentos de renome
conforme Jardim (2005). que, nos primeiros Shoppings, eram consideradas

= Quanto ao terreno, deve-se avaliar suasssenciais para 0 sucesso do empreendimento,
caracteristicas, tais como acessibilidade atualmente vém sendo substituidas por ndcleos
condicbes de infra-estrutura de transportesprmados por lojas de menor porte, mas que atraem
energia e saneamento; publico, com pracas de alimentacdo, conjunto de

= Distancia do terreno até a zona centralpequenos cinemas, etc. Deve-se em parte essa raudanc
avaliando as condigbes e acesso a infrao declinio sofrido pelas lojas de departamentpodte
estrutura de transportes e quais 0S maigue, nos Ultimos anos, tém encerrado suas atisdade

utilizados, analisando o tempo para se chegaliminuido o nimero de lojas e filiais (Bueno, 1999)

até o centro comercial;

= Consultar o Plano Diretor da cidade,
verificando quais os projetos para a cidade e 4. TIPOS DE SHOPPING CENTER
local do centro de consumo;

= Analisar e mensurar densidade demografica, Bueno (1989) cita classificacdo de alguns tipos
projecdo de crescimento populacional, nimerde shopping centers com base na Internacional @ounc

de domicilios, faixas de renda, média de valoof Shopping Center (ICSC), juntamente com a

gasto com consumo no varejo, frequéncia ABRASCE:

shopping centers; = Vizinhanca — retne lojas de conveniéncia e tem
= Levantar habitos e costumes locais como: onde como ancora o supermercado variando sua area
e 0 que se compra, tempo disponivel para entre 3 mil a 15 mil m2,
compras, tipos de lazer e cultura, existéncia e = Comunitario — venda de mercadorias em geral,
distancia dos mesmos; com érea entre 10 mil e 35 mil m?, ancorado
= Distancias entre os shopping centers e outros em lojas de departamento ou de descontos,
centros comerciais existentes; supermercados ou hipermercados.
= Realizar levantamento da concorréncia atual ou = Regional — mercadorias em geral, mas com
futura. cerca de 50% alugados a lojas satélites de
vestudrio, dispondo uma area de 40 mil a 80
Para Borgonovi (2006), mais que a localizag&o mil m2; pelo seu porte sO é viavel nas grandes
€ 0 conhecimento exato dessa populagéo, pois B0 ass cidades e para um publico consumidor das
sera possivel prever o comportamento mediante a classes A e B;
concorréncia, como sera a comunicagdo com seu = Especializado - composto por lojas
publico e como sera a escolha da composicao de loja especializadas/tematicas como modas,
do Shopping (tenantmix) ou mix de lojas, que é decoracdo, material esportivo, etc., geralmente
8
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sem lojas ancoras, areas que variam entre 8 midchamento de lojas, queda nas vendas, aumento da
e 25 mil m?, e onde as compras séo geralmenteadimpléncia e outros fatores negativos.
planejadas e n&o por impulso do cliente,
direcionado para as classes A e B. Segundo o0 Instituto de Pesquisa e
= CQutlet Center — constituidos por lojas deDesenvolvimento de Mercado (IPDM), encomendado
fabricas e off-price que oferecem precos maipela a ABRASCE, uma pesquisa revelou que 47% dos
baixos, pagam aluguéis menores e cujo cus&hoppings brasileiros estdo planejando para breve o
de construcdo é mais reduzido devido aexecutando projetos de expansao.
diferencas de acabamento, dispondo de ares
que variam de 5 mil a 40 mil m2, possuindo Entdo quando se cria uma expectativa em torno
como ancoras grandes lojas de fabricas. Estio empreendimento ele deverd satisfazer a pemepca
dirigido principalmente para as classes B e @o lojista bem como do cliente, e isto devera sio f
de cidades com populacdo acima de 300 mdtravés de um planejamento minucioso, pois 0s gusto
habitantes. sdo muito altos, seja para revitalizar, seja papardir,
= Power Centes — relne um conjunto de lojaseja para empreender um nehopping.
ancoras normalmente constituidas por category
killers, lojas de departamento ou de desconto
ou off-price e com reduzido nimero de lojas
satélites, ocupando areas entre 8 mil a 25 m. METODOS E CONCLUSAO
m2.
= Discount Center — composto normalmente por Araguaina € uma cidade de médio porte, com
lojas que trabalham com grandes volumes daproximadamente 150 mil habitantes. Esta localizada
produtos vendidos a precos reduzidos coma regido norte do pais a 1.200 km da capital d& pa
areas entre 8 mil e 25 mil m2, Brasilia, tem como atividades principais a
= Festival Mall — comporta somente lojasagropecudria, com um rebanho bovino de quase 8
dedicadas ao lazer, a cultura e restaurantes enilh6es de cabegas e um comércio forte e com uma
areas de 8 mil a 25 mil m2 e é dirigido asassociacdo comercial atuante. Possui 3 faculdades,
classes A e B nas grandes cidades. aproximadamente 8 mil estudantes universitarios,
fazendo dela uma cidade universitaria.

No ano de 2008 foi percebido um éxodo de
5. REVITALIZAR, EXPANDIR OU CONSTRUIR varias lojas que compunham o shopping,0 que
UM NOVO SHOPPING despertou uma curiosidade do porqué da saida dos
lojistas doshopping da cidade de Araguaina.
Os empreendimentos estdo sempre se
renovando para se adequar as novas exigéncias do O modelo deshopping center que se tem
mercado. atualmente na cidade de Araguina, foi construido a
menos de 10 anos. No inicio de sua construcdo era
Osshoppings centers ndo sao diferentes, devemapenas uma loja, depois iniciou-se a idéia de um
estar sempre se renovando, se adequando as modeshapping com administracdo familiar.
tendéncias de arquiteturas, criando estratégias de

marketing e prestando servigos de alta qualidami®, t Seu espago total construido é de 2.280 m2, com
isso para atrair e trazer o publico para dentreswdes 30 salas (incluindo cinemas e area de alimentaz&o)
lojas. quiosques. Atualmente ehopping esta funcionando

com apenas 2 lojas. A 775, loja de roupas e O
Quando isso ndo ocorre a administracao logBoticéario, franquia de perfume.
perceberd uma queda no seu faturamento mensal,
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Para entender os motivos da saida das lojas dédo perceberam a falta de uma saida de emergéncia.
shopping foi feita uma pesquisa exploratéria, na ultimo dos fatores detectados na pesquisa € @ pre
tentativa de esclarecer as possiveis causas Fordm aluguel muito alto, inviabilizando os negécias d
pesquisados os lojistas que ainda permaneceram lofistas.
shopping, ex-lojistas e também a administracdo do
shopping. Em todos os quatro aspectos: falta de

Quando foi tabulada as pesquisas feita juntestacionamento, preco de aluguel elevado, fuga de
aos lojistas e ex-lojistas, detectou-se que o pahc clientes, falta de saida de emergéncia, séo itemsix|
motivo do fechamento das lojas era a auséncia de marketing que ndo foram respeitados, comprovando
estacionamento exclusivo parastmpping. O segundo que a falta de um planejamento estratégico de
principal motivo, conforme os lojistas foi 0 valdo  marketing pode levar a ruina um empreendiment@dest

aluguel e por ultimo foi a falta de cliente simpping. envergadura e de suma importancia econdémica para a
cidade.
Apoés entrevistar a administradora sfmpping,
detectou-se que o motivo do fechamento das Infs, Conforme foi citado, a localizagdo é um ponto
eram os motivos relacionados pelos lojistas, mas sicrucial para a sobrevivéncia de um shooping.
um problema estrutural. Araguaina é uma cidade estratégica em franca expans

que comportaria um estudo de outro local para a
Como foi citado anteriormente, shopping construgdo de um novo shopping com maiores
iniciou-se para ser uma loja familiar, depois contdimensdes e mais moderno, 0 que propiciaria sanar o
adaptacdes se tornou ushopping center. Com as gargalos expostos anteriormente, que culminou no
adaptacdes, foram usados trés engenheiros difsyentefechamento de seu Unico shopping.
nesse revezamento de profissionais ndo planejaaam
escada e a saida de emergéncia. Para isso devera ser feito um planejamento
estratégico de marketing, com isso ndo cometer 0s
Neste tipo de empreendimento, a saida dmesmos equivocos anteriores. Um trabalho conjunto
emergéncia € obrigatéria, por ndo possuir este, item entre a associacdo comercial, os empreendedores e
corpo de bombeiros local estabeleceu um prazo@ardojistas interessados juntamente com a ASBRACE, que
fechamento do shopping. E sua reabertura, case fogs hoje no Brasil a maior autoridade em shopping
interesse da administracdo do shopping, estari@nters, viabilizaria a operacionalizacdo de untroe
condicionada a uma reforma. comercial para a cidade de Araguaina.

Mediante todo o exposto anteriormente, percebeaque

parte estrutural foi o motivo que culminou no7. REFERENCIAS
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