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Resumo

A qualidade do funcionamento de um Centro Comercial Aberto (CCA) tem influéncia
sobre a chamada satde do centro da cidade em que esta inserido. Em Portugal, este
facto tem sido usado para revitalizar os centros das cidades, que sofriam ou ainda
sofrem de uma diminuicdo da sua habitabilidade. Com a finalidade de validar tais
iniciativas de revitalizagcdo é fundamental que sejam definidas medidas (indicadores)
para a avaliacdo do sucesso dos CCAs assim criados. Por exemplo, a opinido de
diferentes tipos de stakeholders pode ser reflectida através da distribuicdo de
frequéncias de valores de adequados indicadores de atitude. O presente estudo tenta
quantificar a importancia de critérios que possam servir para a definicdo de tais
indicadores de atitude, do ponto de vista dos comerciantes de um CCA — numa
primeira fase analisando dados do CCA da cidade de Loulé (Algarve, Portugal).
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Abstract

The functional quality of an Open Air Shopping Centre (OSC) influences the so-called
health of the city centre in which it is located. In Portugal, this fact has been used to re-
vitalize city centres which suffered (or still suffer) from a decline in their livability. To
validate such revitalization initiatives it has been essential to define measures
(indicators) which can assess the success of OSCs created for that purpose. For
example, the frequency distribution of the values of suitable attitudinal indicators can
reflect the opinion of different types of stakeholders. The present study tries to quantify
the importance of criteria which can potentially be used to define attitudinal indicators,
from the OSC retailers point of view — in a first step with data from the OSC located in
the city centre of Loulé (Algarve, Portugal).
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1. Introducao

A desertificacdo dos centros das cidades, particularmente em paises ocidentais, é
um problema preocupante e bem conhecido. Uma das causas tem sido a implantacao
de hipermercados na periferia das cidades que tém exercido uma grande atracgao
sobre os consumidores (Balsas, 2000a). Reconhecendo a influéncia econdmica sobre
o estado de saude de um centro da cidade, o governo Portugués incentivou projectos
de urbanismo comercial nos ambitos dos programas PROCOM e URBCOM (Baretta,
2009) cujo objectivo € a revitalizagao dos centros das cidades e, de tal modo, a
melhoria da sua habitabilidade (“city-centre livability”, Balsas, 2000a). Até o ano 2009,
foram criados os chamados Centros Comerciais Abertos (CCAs) ja em cerca 200
cidades portuguesas, cerca 150 com o programa PROCOM e mais 50 com o
programa URBCOM (Balsas, 2000b; Baretta, 2009; Silva, 2004).

Para verificar a eficacia de tais iniciativas de revitalizacdo, é fundamental que sejam
definidas medidas (indicadores) para a avaliagdo do sucesso dos CCAs e, mais em
geral, da saude dos respectivos centros das cidades. Segundo Balsas (2004) e Leby e
Hashim (2010), esta tarefa implica um desafio porque é dificil definir a nogao de
habitabilidade de um centro da cidade ou, mais em geral, de uma zona urbana. Balsas
(2004), Cox et al. (2000) e Leby e Hashim (2010) apresentam uma revisao da tematica
com respeito a diferentes interpretacdes e indicadores.

Quanto a avaliagdo da habitabilidade de um centro da cidade, surge uma distingao
entre duas classes de indicadores: os indicadores econémicos (“key performance
indicators”) e os indicadores de atitude (Balsas, 2004). Os primeiros sdao mais
utilizados e necessitam de andlises estatisticas de tipo série temporal, embora tenham
origem em varias fontes, frequentemente sem suficiente orientacdo para a sua
determinagao e interpretacao (Cox et al.,, 2000; Balsas, 2004; Riviezzo et al., 2009).
Os segundos sdao menos populares e, de acordo com Balsas (2004), sofrem de
subjectividade porque o mesmo indicador, no mesmo dia, pode dar resultados
diferentes com duas pessoas diferentes. No entanto, como Riviezzo et al. (2009), os
presentes autores ndo concordam com essa afirmacado. Considerando a distribuicao
de frequéncias dos valores (escores) de indicadores de atitude numa populagdo (ou
amostra) de stakeholders, claramente definida com respeito a um centro da cidade ou
um CCA, obtém-se uma metodologia de avaliagdo bastante objectiva e pura.

2. Metodologia

Como as iniciativas de revitalizagdo dos centros das cidades em Portugal sédo
predominantemente baseadas na criagdo de CCAs, o sucesso das mesmas pode ser
determinado através do funcionamento dos respectivos CCAs (Balsas, 2000a). Neste
sentido, o presente estudo tenta quantificar a importancia de critérios que possam
servir para a definicao de indicadores de atitude, do ponto de vista dos comerciantes
de um CCA.

Varios autores ja tém proposto critérios/dimensdées para avaliar a nogao da
habitabilidade (Balsas, 2004; Leby e Hashim, 2010). Os critérios considerados no
presente estudo surgem das questdes/itens de uma tradugcdo do questionario
desenvolvido por Suarez et al. (2007), originalmente representando as quatro
dimensdes da abordagem dos Quatro As: “acessibilidade”, “atrac¢des”, “amenidades”
e “accao” (British Department of Environment, 1994), veja Tabela 1. Entretanto, foram
também usadas outras questbes relacionadas com os quatro As na literatura (por
exemplo, Gallego et al., 2010).

Para além das dimensdes dos Quatro As, também se investiga a importancia dos
quatro critérios “gestao”, “numero, tipos e distribuicdo das lojas”, “servigos e atracgoes”
e “localizacao e estrutura exterior”, que foram determinados através de uma analise
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factorial e cuja definicdo resulta de uma combinacdo alternativa dos itens do
questionario referido (Silva e Grunert da Fonseca, 2010).

Cada item do questionario permite respostas de acordo com uma escala de tipo
Likert: 1=muito pouco importante, 2=pouco importante, 3=importancia média,
4=bastante importante, e 5=muito importante. Assim, o escore de um critério
(dimensé@o) para um comerciante, € calculado no programa IBM SPSS Statistics
(versao 18) de seguinte forma:

1. Determina-se a soma das cotagdes obtidas para cada item do critério.
2. Padroniza-se essa soma utilizando a férmula
escore = (soma cotacdo—d)/(4xd),
onde d é o respectivo numero de itens considerados para o critério.
ApG6s a padronizagao, os escores de cada um dos oito critérios podem variar entre 0
(importancia minima) e 1 (importancia maxima).

Tabela 1 - As dimensodes dos Quatro As

Critério/dimensao Item/questao

* Localizagéao no centro da cidade.

* Existéncia de espacos de estacionamento suficientes.
* Ruas pedonais.

* Facilidade de acesso em transporte publico.

ACESSIBILIDADE

* Existéncia de variedade de comércios na zona.

* Presencga de um elevado niumero de estabelecimentos.
« Sortidos de qualidade nas lojas.

* Lojas de marcas conhecidas e franchising.

« Estabelecimentos “ancora”.

« Existéncia de comércios de oferta complementaria.

« Estabelecimentos de écio (cinemas, teatros, ...).

« Existéncia na zona de bares e restaurantes.

* Presencga de imobiliarias, seguros, bancos...

* Existéncia na zona de comércios do mesmo tipo

ATRACCOES

« Edificios atractivos na zona.
AMENIDADES « Frequentes promogdes de vendas.
* Exibigcdes nas ruas (atracdes para as criangas, ...).
* Mobiliario urbano adaptado ao meio.
» Zona segura, com pouca delinquéncia.
* Servicos comuns ao consumidor (entrega ao domicilio,
autocarro gratuito,...).
« Sinalizagcao adequada na zona comercial.

ACCAO « Profissionalizacdo da gestdo na zona.
* Dedicacao exclusiva da geréncia.
* Interesse na satisfagdo do consumidor e na sua fidelidade.
* Relagdes publicas com organismos diversos.
* Frequentes campanhas publicitarias.
» Campanhas de promog¢ao e comunicagao.
+ Colaboracao activa gerentes-comerciantes.
» Gestao de locais Turisticos.
* Existéncia de gestao financeira autonoma.
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3. Analise e Resultados

Durante o més de Janeiro 2009, foram contactados 152 comerciantes (gerentes,
proprietarios ou encarregados de um estabelecimento comercial) do CCA no centro da
cidade de Loulé (Algarve, Portugal), onde 114 gerentes puderam ser inquiridos e 0s
restantes 38 recusaram resposta.

Uma comparagéo da distribuicdo de frequéncias dos escores das dimensdes dos
quatro As mostra que os comerciantes dao maior importadncia ao critério da
“acessibilidade” e a menor importancia as “atrac¢des”. Essa tendéncia é mais ou
menos acentuada tendo em conta, respectivamente, diferentes tipos de actividades
comerciais, zonas do CCA, faixas etérias da maioria dos clientes, e o facto de fechar
ou nao durante a hora do almogo. A comparacgao da distribuicdo de frequéncias dos
escores dos quatro critérios “gestao”, “numero, tipos e distribuicdo das lojas”, “servigcos
e atracg¢des” e “localizagcéo e estrutura exterior”, indica uma maior importancia quanto
a “localizagéo e estrutura exterior” do CCA, como também respeitante a “gestao”.
Estabelecimentos com uma clientela mais nova dao geralmente mais importancia aos
quatro critérios.

4. Consideracoes Finais

A nocao da habitabilidade (de um centro da cidade) tem varias interpretagdes e
ainda nao é claro que critérios sdo mais adequados para a sua avaliacdo. Mesmo que
haja consenso em que critérios considerar, ainda hé bastante flexibilidade na definigao
dos respectivos indicadores de atitude, ou seja, nas questdes a ser incluidas no
questiondrio. A opiniao dos comerciantes pode ser diferente da opinidao de outros
stakeholders e, sem duavida, a ultima também deve ser investigada. Finalmente, a
importancia de um critério deve sempre ser avaliada juntamente com a satisfagdo com
0 mesmo.

Referéncias Bibliograficas

BALSAS, C.J.L., 2000a, “City center revitalization in Portugal”, Cities, 17(1), pp. 19-31.

BALSAS, C.J.L., 2000b, O urbanismo comercial e as parcerias publico-privado para a gestao
do centro das cidades. Ensinamentos da experiéncia estrangeira, Relatério Final de um
estudo elaborado para o Observatério do Comércio. Department of Landscape Architecture
and Regional Planning, University of Massachusetts, EUA.

BALSAS, C.J.L., 2004, “Measuring the livability of an urban centre: An exploratory study of key
performance indicators”, Planning Practice and Research, 19(1), pp. 101-110.

BARETTA, J.M.C.B., 2009, “Centros comerciais a céu aberto. Potencialidades da gestdo
integrada de centros urbanos”, Prospectiva e Planeamento, 16, pp.103-136.

BRITISH DEPARTMENT OF ENVIRONMENT, 1994, Vital & Viable Town Centres, Meeting the
Challenge, London.

COX, J., THURSTAIN-GOODWIN, M., TOMALIN, C., 2000, Town Centre Vitality & Viability: A
Review of the Health Check Methodology, Pilot Study, National Retail Planning Forum,
Report. Centre for Advanced Spatial Analysis, University College London.

GALLEGO, J.M.G., MERA, A.C., GONZALEZ, M.M.P., 2010, “El atractivo de un centro
comercial abierto segun las opiniones de los clientes y de los empresarios”, Distribucion y
Consumo, Septiembre-Octubre 2010, pp.1-9.

LEBY, J.L., HASHIM, A.H., 2010, “Livability dimensions and attributes: Their relative importance
in the eyes of neighbourhood residents”, Journal of Construction in Developing Countries,
15(1), pp. 67-91.

RIVIEZZO, A., DE NISCO, A., NAPOLITANO, M.R., 2009, “Importance-performance analysis as
a tool in evaluating town centre management effectiveness”, International Journal of Retail &
Distribution Management, 37(9), pp. 748-764.



Viviane Grunert da Fonseca e Lurdes Silva. A importancia de critérios de avaliagdo do sucesso do CCA em Loulé do ponto de vista dos
comerciantes

SILVA, L., 2004, “O poder dos clientes na (r)evolugdo dos estabelecimentos comerciais”,
Revista INUAF STUDIA, Ano 3% — Suplemento n®5, O Marketing em Caleidoscopio, pp. 51-
62.

SILVA, L., GRUNERT DA FONSECA, V., 2010, “Atributos para o sucesso de uma zona
comercial: Um outro olhar sobre os Quatro As”. Resumos do 1° Seminario Luso-Brasileiro
de Ciéncias do Ambiente e Empresariais.

SUAREZ, L., NOGALES, A., AREVALO, A., 2007, “Atributos para el éxito de una zona
comercial: una evidencia empirica en el municipio de Getafe”, Distribucion y Consumo,
Septiembre-Octubre 2007, pp.16-31.



