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COMERCIO E SERVICOS EM AREAS URBANAS DE GENESE ILEGAL:
O CASO DAQUINTA DO CONDE

Ricardo Jorge Alves Tomé

RESUMO

Como consequéncia dos problemas sociais, culturais e econémicos que caracterizaram Por-
tugal na segunda metade do século XX surgiram muitas Areas Urbanas de Génese Tlegal
(AUGI). O fenémeno de construgiao feita sem autorizacio das Camaras Municipais, a
quem compete licenciar e controlar as obras realizadas por particulares, ocorreu em massa
nas Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto, como consequéncia dos processos de
industrializacao e do éxodo rural que lhe estd associado. A sua natureza clandestina fez com
que as boas praticas urbanisticas nao fossem levadas em conta, originando muitos proble-
mas no espago urbano e condicionando a sua organizagao e evolugao.

A Quinta do Conde foi uma AUGI. Os primeiros loteamentos surgiram na década de 60 e,
desde cedo, se levantaram alguns problemas urbanos, entretanto resolvidos ou minimiza-
dos. Varios factores atrairam, nos ultimos cinquenta anos, populagdo para a freguesia,
imprimindo elevadas dinamicas populacionais e de construgdo, ao ponto da Quinta do
Conde ser, em termos relativos, a freguesia com o maior aumento inter-censitario (1991-
2001) de populagao a nivel nacional.

Desde a sua génese, o comércio e os servicos que af se instalaram tém sofrido grandes
mutagoes. Assim, passou-se de um comércio predominantemente associado ao alimentar e
a construcao civil, com uma estruturacao incipiente ¢ muito marcada pela indole familiar
em que se desenvolvia, para uma oferta mais vasta de produtos, alguns deles com especiali-
zagdo, num ambiente urbano mais estruturado. A oferta de servigos ¢, por comparagao,
mais recente e mais especializada, apresentando logicas de localizag¢ao préprias. Criaram-se,
portanto, condi¢des para que se implementassem no territorio empresas de grande dimen-
sao do retalho alimentar e nao alimentar e, 20 mesmo tempo, se desenvolvessem nichos de
mercado especializados.

Palavras-chave: Areas Urbanas de Génese Ilegal; Suburbanizacao; Comércio e Servigos;
Quinta do Conde.
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RETAIL AND SERVICES IN URBAN AREAS DEVELOPED AGAINST THE
LAW: THE CASE OF QUINTA DO CONDE

Ricardo Jorge Alves Tomé

ABSTRACT

As a consequence of the socio-economic and cultural factors, distinctive on Portugal in the
second half of the twentieth century, there were several urban areas developed against the
law (AUGI). Urban developments made without the authorization of municipalities, re-
sponsible for the licensing and the control of buildings carried by private individuals, oc-
curred in metropolitan areas of Lisbon and Porto. This phenomenon was a result of indu-
strialization and rural exodus that occurred at the time. Correct planning practices weren’t
respected and many problems arose as a consequence of this non-legal genesis, restraining
urban organization and evolution.

Quinta do Conde, in the municipality of Sesimbra, was an AUGI. The first settlements
appeared in the 60’s and soon some urban problems had arisen, but in the meantime they
were already solved or minimized. In the last fifty years, several factors have attracted the
population to this district, causing high population and building dynamics, reaching, in rela-
tive terms, the largest national increase in inter-census population (1991-2001).

Local retail activities have undergone major changes since its origins. They went from a
predominantly food and beverages retail that had an incipient and family based structure to
a wider and more structured offer, with the presence of large food and non food distribu-
tion groups. The provision of services is more recent, more specialized and show a clear
location pattern.

Keywords: Urban Areas developed against the law, Suburbanization, Retail, Services;
Quinta do Conde (Sesimbra).
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“As actividades comerciais s6 muito recentemente
comecaram a deixar de ser um tema marginal na
investigacdo cientifica e o seu ordenamento territorial
a constituir motivo de preocupagdo.”

Herculano Cachinho (cit em Medeiros, 2006a:260)

1. INTRODUCAO

Nas décadas de 50, 60 e 70 surgiram muitos loteamentos clandestinos, isto ¢, espa-
cos com uma elevada percentagem de construgdes efectuadas sem permissio legal. A
reconversio de Areas Urbanas de Génese Ilegal (AUGI), como posteriormente foram
denominadas, foi um processo moroso, mas, actualmente, o problema encontra-se contido

e em fase de resolucio.

Em termos tertitoriais, o fenémeno foi mais visivel nas Areas Metropolitanas de
Lisboa e do Porto. Para Gaspar (cit em Matos, 1990:150), “existe uma correlagio imperfeita entre
a dindmica destes processos [crescimento urbano realizado a margem das normas juridicas estabelecidas], as
transformagoes sociais e territoriais aceleradas, as diferencas sociais mais marcadas e as maiores debilidades

economicas’.

As principais motivagdes sao de natureza politica (p.e., grandes movimentos de
populagoes para areas urbanas, politicas de solos desadequadas e fraca capacidade do Esta-
do para responder, quantitativa e qualitativamente, a procura), econémica (p.e., baixos cus-
tos do terreno e da construcao e elevadas expectativas de valorizagao) e cultural (p.e.,
necessidade de possuit solo/deixar heranca, o imobilidrio visto como a salvaguarda das
poupancas individuais e, em alguns casos, o desejo de ter uma segunda residéncia) (Costa,

2008; Matos, 1990).

O processo de loteamento da Quinta do Conde surgiu na década de 60, sem con-
templar as infra-estruturas basicas. Rosado (1997, cit em David, 2002:39) atirma que ‘“%do
muito depois [do loteamento] as pessoas foram-se apercebendo da gravidade da situacio (...) Xavier de
Lima nao considera no sen loteamento a existéncia de rede de electricidade, dgua e saneamento, bem como
acessos capages dentro do loteamento ilegal.” Com a progressiva resolucao destes problemas e com
a melhoria das acessibilidades rodoviarias e, mais recentemente, ferroviarias, a Quinta do

Conde aumentou exponencialmente a sua populagao.



Nas ultimas décadas, o comércio e servigos quintacondenses sofreram uma profun-
da mutacao. Inicialmente, estivamos perante um pequeno comércio, também ele clandesti-
no ou semi-clandestino, sem estrutura profissional, muitas vezes desenvolvido pela mulher
como forma de complemento do rendimento familiar, com uma oferta basica, centrada nos
produtos alimentares e que se desenvolvia a partir do nuicleo residencial. Com o passar dos
anos foram surgindo novas centralidades associadas a implantagao do centro comercial, dos
mercados, da abertura de novas avenidas/eixos comerciais e a implantacdo de insignias
nacionals e internacionais, que permitiram aumentar e diversificar a oferta comercial, bem
como reforgar a componente de servicos, cujos impactos e especializa¢des territoriais sao ja

bem evidentes (CMS, 2006a; CMS, 2006b; David, 2002).

1.1. ENQUADRAMENTO E OBJECTIVOS

O estudo das AUGI tem abordado preferencialmente as questoes relacionadas com
a habitacdo e a reconversao urbanistica. Todavia, nesta investigacao, o objectivo principal é
correlacionar a evolugdo do comércio e servigos em espagos urbanos cuja génese foi ilegal,
com as transformac¢oes do proprio espago e sua apropriagao pela popula¢io. Assim, procu-
rar-se-a analisar como um espa¢o urbano com estas caracteristicas, com as suas especifici-
dades ao nivel de “desenho urbano” e desenvolvimento territorial, influencia o surgimento

e consequente evolu¢ao dos espagos destinados a0 comércio e servigos.

No que concerne aos objectivos secundarios, pretende-se analisar os impactes das
politicas territoriais na Quinta do Conde, que, de forma directa ou indirecta, tém influen-
ciado o comércio e os servigos, bem como perspectivar o futuro a curto e a médio prazo

destas actividades na freguesia.

A relevancia e oportunidade deste estudo assentam em duas ideias: por um lado, o
estudo das AUGI tem privilegiado outras vertentes que nao a da distribuicao espacial do
comércio e servigos, o que confere alguma originalidade a esta investigacao e também a
torna mais desafiante; por outro lado, a Quinta do Conde tem caracteristicas que fazem
dela um excelente caso de estudo, ndo obstante ser uma area pouco estudada e com pouca

literatura produzida e publicada.

Assim, espera-se que no final deste estudo se tenha apresentado uma visao sistémi-
ca, critica e original, que contribua para a compreensio do fendmeno, sem descurar, toda-

via, que o tema das AUGI ¢ altamente especializado, sendo cada caso tnico. Por isso, mais



que fazer generalizagdes sobre a tematica, procurar-se-a compreender com maior precisao

o fenémeno e os seus impactos na area em estudo.

Contudo, com a realizagao deste trabalho surgiram algumas dificuldades. Desde
logo, o caracter interdisciplinar das AUGI (geografia, arquitectura, sociologia, planeamento,
ordenamento do territdrio, etc.) constitui uma dificuldade, uma vez que se corre o risco de
ser cientificamente “parcial”, com algum enviesamento de perspectiva em favor da geogra-
fia e das questdes territoriais. A aquisicio de dados e a sua disponibilizagdio morosa (isto
quando existiam e/ou eram disponibilizados) também trouxeram alguns problemas, que

foram, contudo, ultrapassados.

Ao nivel bibliografico, a grande maioria dos trabalhos sobre comércio e servigos
reparte-se entre a escala urbana e rural, sendo raros os estudos em 4areas suburbanas com

estas caracteristicas. Outros tém um caracter marcadamente sectorial.

Registaram-se ainda duas dificuldades adicionais: a escassez de material fotografico,
que permita demonstrar as muta¢oes no comércio e servigos na area de estudo nas ultimas
décadas; a recolha e posterior actualizagao das informagoes relativas ao levantamento fun-
cional, visto que existe um elevado nimero de estabelecimentos de comércio e servicos na

freguesia e também devido a facilidade com que surgem e encerram.

1.2. METODOLOGIA

A realizagao desta dissertacao pressupoOs a leitura de uma vasta bibliografia especia-
lizada, tanto sobre as AUGI e respectivos processos de reconversao, como sobre as recen-
tes transformacOes na oferta comercial e de servicos. Esta bibliografia fundamentard os
primeiros capitulos da dissertagao, com cariz mais tedrico, mas serd também um importan-

te suporte para os demais capitulos.

No que concerne ao caso de estudo, consultou-se alguma literatura, embora a
bibliografia existente sobre a Quinta do Conde seja escassa. Foi ainda realizado um levan-
tamento funcional na area em estudo, de forma a obter uma base de dados sobre 0 comér-
cio e servigos actualizada, que permitisse caracterizar melhor as actividades e os espagos em

que se desenvolvem.

Para a realizacao de cartografia, a Camara Municipal de Sesimbra (CMS) disponibi-

lizou a base cartografica da area, em formato CAD, o que implicou algum tratamento de



forma a trabalhar a informagao num Sistemas de Informag¢ao Geografica (no caso, Arclnfo

(Eisti)).

Ao nivel da informagio estatistica, a fonte principal foi o Instituto Nacional de
Estatistica. Em Novembro de 2009, a CMS encetou um estudo sociodemografico sobre a
Quinta do Conde, que, por certo, valorizaria este trabalho. Todavia, apds varios contactos
com o Gabinete de Estudos Sociais do municipio, nao foi possivel conhecer em tempo util

os resultados desse estudo.

Por fim, tentou-se conhecer a evolugdo do movimento de passageiros da Fertagus
que utiliza a estacio de Coina com regularidade (p.e., através do numero de passes com
origem/destino em Coina), bem como os utilizadores do servico SulFertagus e GIS Par-
ques desta estagao. A Fertagus mostrou inicialmente disponibilidade para agendar uma reu-

nido, que nunca se realizou, por falta de respostas da empresa.

1.2.1. METODOLOGIA DO LEVANTAMENTO FUNCIONAL

O levantamento funcional visou a recolha de informacao sobre as actividades eco-
némicas da Quinta do Conde, uma vez que esta nunca foi obtida nem sistematizada por
nenhuma entidade. Com este levantamento pretendeu-se também obter elementos sobre as

caracteristicas exteriores e interiores dos edificios.

Dada a dimensiao do levantamento funcional, este nao foi realizado continuamente.
Assim, para garantir a qualidade dos dados, procedeu-se a sua validagdo na semana de 17 a
23 de Janeiro de 2011. Os dados recolhidos foram posteriormente tratados e georreferen-

ciados, com vista a producao de cartografia e realizaciao de analises espaciais.
A recolha de informagao teve por base a seguinte grelha em Anexo (Figura 1:129).

Para garantir a qualidade dos dados, foram definidos os seguintes critérios para o

preenchimento da ficha de levantamento funcional (Quadro 1).

ITEM CRITERIOS DE PREENCHIMENTO
Numero de Nuamero de referéncia interno, que se expressa da seguinte forma [Letra]#, em que [Letra]
Referéncia Interno  corresponde a Area Geogrifica e # ao nimero do lote. Este nimero de referéncia interno é
(IN_Ref) essencial para migrar a informacio para a base de dados da aplicacao SIG.

A Quinta do Conde apresenta uma divisio da sua drea geografica em quatro areas, designadas
Area Geografica de Quinta do Conde 1, Quinta do Conde 2, Quinta do Conde 3 ¢ Quinta do Conde 4 (ou
Pinhal do General).

Rua Nome da rua onde esta implementada a actividade econémica.



Numero de Policia
(N_Policia)

Piso

Loja

Nome do
Estabelecimento

Fungio Principal

Fungio
Secundaria

Estado de
Conservagio do
Edificio
(EC Edificio)

Estado de
Conservagio da
Fachada
(EC Fachada)

Qualidade da Fun-
630 — Iluminagio
(QF Iluminagio)

Qualidade da Fun-
¢ao — Montra (QF
Montra)

Qualidade da Fun-
¢ao — Disposicdo
dos
Produtos
(QF Disp Prod)

Elementos Acesso-
rios — Sinalética
(EA Sinalética)

Elementos Acesso-
rios — Aquecimen-
to, Ventilagdo e Ar
Condicionado (EA
AVAC)

Elementos Acesso-
rios — Toldos (EA
Toldos)

Edificio Exclusi-
vamente Comercial
(Ed Exclus Com)
Mudou de Proprie-
tario no ultimo ano
(Mud Prop Ult
Ano)
Observacoes

Numero de lote onde se desenvolve a actividade.

Piso em que se situa a actividade.

Indica a fracgao da loja onde opera a actividade.

Matca/identidade da actividade. Utiliza-se ainda <sem identificagdo> quando o estabeleci-
mento nio tem esta informagao visivel e <edificio vago> quando nio tem qualquer actividade
econémica no momento em que se realizou a recolha (neste ultimo caso, inclui também espa-
¢os que nio tendo actividade econémica estio para aluguer ou venda).

E indicada a actividade principal desenvolvida
no estabelecimento.

Caso exista, é referida a actividade secundaria
desenvolvida no estabelecimento.

Avaliagdo global do estado em que se encon-
tra o edificio, em que 1 é a apreciacio mais
baixa e 4 a mais alta.

Itens avaliados: Idade, pintura, construgio e
acabamentos do edificio.

Avaliagdo global do estado em que se encon-
tra da fachada do edificio, em que 1 é a apre-
cia¢io mais baixa e 4 a mais alta.

Itens avaliados: Pintura, construcio e aca-
bamentos da fachada comercial.

Avaliagio global da qualidade da iluminacio
no interior do edificio, em que 1 é a aprecia-
¢a0 mais baixa e 4 a mais alta.

Itens avaliados: Adequagio da luminosidade
(natural e artificial) as praticas de actividades
econémicas.

Avaliagio global da qualidade da montra de
comércio e/ou setvicos, em que 1 € a aprecia-
¢d0 mais baixa e 4 a mais alta.

Itens avaliados: Disposicio e qualidade dos
artigos e elementos de decoracio presentes na
montra.

Avaliagio global da qualidade da iluminacio
no interior do edificio, em que 1 é a aprecia-
¢20 mais baixa e 4 a mais alta.

Itens avaliados: Organizacio interior do
estabelecimento e dos produtos comercializa-
dos.

Identificag¢do da existéncia ou inexisténcia de
sinalética (Sim e Nio, respectivamente).

Caso exista sinalética, ¢ avaliada a sua integra-
¢a0 no edificio.

Identificag¢do da existéncia ou inexisténcia de
equipamentos de AVAC (Sim e Nio, respec-
tivamente).

Caso existam sistemas de AVAC, ¢ avaliada a
sua integracdo no edificio.

Identifica¢do da existéncia ou inexisténcia de
toldos (Sim e Nio, respectivamente).

Caso existam toldos, ¢ avaliada a sua integra-
¢a0 no edificio.

Listagem com a classificagdo de actividades de
comércio e servicos, em Anexo (Quadro
1:130)

Escalas de avaliagio:

1 (M4) — Os pontos fracos sobrepdem-se aos
pontos fortes. Nio ¢ suficientemente coerente
e o seu impacto é bastante limitado ou mesmo
pejorativo.

2 (Razoavel) — Os pontos fortes e fracos
equilibram-se. Tem alguma coeréncia, mas
peca por alguma displicéncia. Ainda assim,
tem efeito positivo.

3 (Boas) — Os pontos fortes sobrepdem-se,
mas evidenciam-se alguns pontos fracos. E
coerente e tem um impacto bastante positivo.
4 (Muito Boa) — Os pontos fortes sobre-
poem-se, sendo os pontos fracos pouco
significativos ou mesmo inexistentes. E bas-
tante coerente e tem um impacto bastante
positivo.

Critérios para considerar integrado ou
dissonante:

I (Integrado) — O clemento acessério esta
colocado de forma correcta, ndo prejudicando
a paisagem urbana.

D (Dissonante) — O elemento acessotio estd
colocado de forma incorrecta, desvalorizando
a qualidade da paisagem.

Identificar se o edificio ¢ utilizado apenas para o desenvolvimento das actividades econdémicas

(com Sim e N3o, respectivamente).

Identificar se houve mudanga do agente promotor das actividades econdémicas (com Sim e

Nio, respectivamente).

Informacio com interesse, nao referida em nenhum dos pontos anteriores.

Quadro 1 — Critérios utilizados no levantamento funcional.



1.3. ESTRUTURA DA DISSERTACAO
Esta dissertagdo encontra-se organizada em sete capitulos.

No presente capitulo, o primeiro, é apresentada a investigagdo no que concerne a

sua relevancia, oportunidade, metodologia e estrutura.

O segundo capitulo aborda a problematica das AUGI, procurando-se caracterizar o
fenémeno no tempo e no espago. Assim, inicialmente, explicita-se o conceito de AUGI,
faz-se o respectivo enquadramento conjuntural e legal, que ajudam a compreender o fené-
meno dos espagos urbanos clandestinos. Para terminar, sumariam-se 0os seus principais

impactos sociais e territoriais.

No terceiro capitulo estudam-se as légicas de localizagio do comércio e dos servi-
¢os em espacgos suburbanos. Para explicar o fenémeno é necessario, em primeiro lugar,
explicar as principais mudangas dos agentes e, em seguida, correlacionar a expansao urbana
com as novas logicas das actividades econémicas. O capitulo termina sintetizando as prin-
cipais formas de comércio e servicos em espagos suburbanos (actividades junto a rede via-
ria, estabelecimentos tradicionais, supermercados, hipermercados, lojas discount, centros

comerciais, franchising, equipamentos colectivos e servigos as empresas).

Seguem-se, no quarto capitulo, as dinamicas territoriais da Peninsula de Setubal e da
Quinta do Conde. No que concerne a Peninsula de Setubal (PS), sio apresentadas as evolu-
¢oes da populacio, da rede de transportes, das acessibilidade, da rede urbana e quais sao as
especializagoes e hierarquia dos principais centros urbanos. No que respeita a Quinta do
Conde, faz-se o enquadramento territorial e apresentam-se a evolugao historica, as princi-

pais dinamicas socio-territoriais e a rede viaria que serve o aglomerado.

O quinto capitulo apresenta, numa primeira fase, a evolugao temporal e espacial do
comércio e servicos na Quinta do Conde, documentando o texto, sempre que possivel,

com fotografias. Em seguida, sao analisados os resultados do levantamento funcional.

No capitulo seis elencam-se os principais condicionamentos e problemas do
comércio e servicos na area em estudo, em torno de trés questoes: (i) capacidade do edifi-
cado se adaptar as novas exigéncias do comércio e dos servigos; (i) territorializacao do
comércio e servigos; e (iii) capacidade de empreendedorismo e de investimento dos empre-
sarios quintacondenses. Tudo isto é apresentado tendo em conta os principais instrumen-
tos de gestdo territorial e as implicagdes que tém para os espagos para as actividades eco-

noémicas.



Por fim, no dltimo capitulo, apresentam-se as principais conclusoes retiradas deste

estudo e elencam-se alguns pontos para futuras investigacoes.



“A questio das AUGI é e sempre foi, na sua esséncia,
uma questdo fracturada e fracturante. Fracturada por
ndo existir uma resposta tinica, definida e concertada

e fracturante pois foi sempre motivo de estigma
social, clandestinidade e precariedade.”

David Costa (2008:1)

2. AREAS URBANAS DE GENESE ILEGAL

2.1. CONCEITO

As AUGI sao, de acordo com a legislacdo especifica (Lei 91/95, de 2 de Setembro),
“brédios on conjuntos de prédios contignos que, sem a competente licenca de loteamento, quando legalmente
exigida, tenham sido objecto de operagies fisicas de parcelamento destinadas a construgao até a data de
entrada em vigor do DI 400/ 84, de 31 de Dezembro, ¢ que nos respectivos planos municipais de ordena-
mento do territorio (PMOT), estejam classificadas como espago urbano on urbanizdvel. Sao ainda conside-
radas AUGI os prédios on conjuntos de prédios parcelados anteriormente a entrada em vigor do DL
46673, de 29 de Novembro de 1965, quando predominantemente ocupados por construges nao licencia-
das.” (DGOTDU, 2005:95)

A anterior legislagao designava o fenémeno como Area de Construcio Clandestina
(ACC) (DL 804/76, de 6 de Novembro) e definia-o como uma ‘“drea em que se verifigue acen-
tnada percentagem de construges efectuadas sem licenca legalmente exigida, incluindo as realizadas em

terrenos loteados sem a competente licenca.” (DGOTDU, 2005:88)

Nas dltimas décadas, as AUGI tém sido estudadas por varios autores e realizaram-
se encontros para debater o problema, o que se traduziu num aprofundamento conceptual

e em diversos contributos de natureza metodologica e operacional.

Barata Salgueiro (2005a:325) apresentam o fendmeno como “construgies de alvenaria de
tipo e de qualidade muitas vezes semelbante as da construcio legal, sobre solos pertencentes aos ocupantes,
adquiridos por estes com o propdsito de construgao, através de um processo de loteamento ilegal, constituindo
conjuntos perfeitamente individualizados de construgao, designados por bairros clandestinos e fambém

bairros de génese ilegal.”

Para Soares (cit em Matos, 1990:149), uma AUGI é “o processo e os resultados de nma

implantagao urbana ilegal que esta associado, em Portugal, a um facto fundamental — a venda do solo



com transferéncia real da propriedade pelos loteadores para um novo grupo social que designamos por «novos

pequenos proprietdrios».”

Costa (2008:3) cré que o conceito “deriva de um fendmeno maioritariamente ligado ao des-
respeito ou perversdo da legislagao referente ao planeamento e ordenamento do territorio e processos de urba-
nizacdo e edificagdo e nao tanto a aspectos profundos de criminalidade, degradacao habitacional e segregagio
social, tipicos de onas de extrema pobreza. (...) Os bairros clandestinos resultam de processos de loteamen-
to ou parcelamento ilegais em terrenos cuja propriedade ou compropriedade é reconbecidamente dos autores

desses processos e ndo da ocupagao espontinea de terrenos alheios por parte de populacies migratirias.”

Ja nas Primeiras Jornadas Nacionais sobre Loteamentos Clandestinos, realizadas no
inicio da década de 80, definiu-se o fenémeno como “@ forma ilegal que o crescimento das perife-
rias urbanas e de algumas onas rurais tomon, devido a incapacidade de o sistema de planeamento e, antes
de mais, o guadro nrbanistico e habitacional, integrarem novas necessidades sociais e dindmicas urbanisticas

introduzidas por alteracoes que se vém verificando na sociedade portuguesa” (Santos, 2008:15)

Utrge, aqui, contextualizar que hd varias expressdes para identificar AUGI, como
construgao clandestina, ilegal, marginal e/ou informal. Ainda assim, importa referir que a
literatura especializada utiliza a expressao clandestina e ilegal para os paises desenvolvidos e
as demais para os paises em desenvolvimento. Esta diferenca reside, sobretudo, no aspecto
juridico. Se, genericamente, em paises desenvolvidos a questio central é ter-se cometido
uma ilegalidade, uma vez que as habitagoes apresentam padrdes de qualidade razoaveis, nos
paises em desenvolvimento o aspecto legal é minorado, em virtude da inexisténcia ou debi-
lidade da legislacao, dando-se mais atencao a ma qualidade do edificado e a insalubridade,

com os respectivos impactos na sociedade e na saude publica (Matos, 1989; Matos, 1990).

2.2. ENQUADRAMENTO LEGAL

Portugal nunca foi um pafs com uma grande tradi¢ao nos processos de parcelamen-
to, urbanizagdo e edificagdo. A primeira iniciativa registou-se em 1865, substanciada no
Plano Geral de Melhoramentos, que, na pratica, surtiu efeito apenas em 1903 (Lisboa) e
1915 (Porto). Duarte Pacheco revelou maior preocupagao nestas matérias e, nesse sentido,
impoe, em 19306, limitagdes a edificacio que, todavia, foram ficando progressivamente

menos rigidas.

Em 1944, de acordo com a legislagao em vigor, a competéncia de urbanizar e parce-

lar terrenos era exclusiva da administracao publica, que nao tinha, contudo, capacidade para



a realizar, cabendo aos particulares a edificacao. Por isso, “a administragao permitia que os parti-
culares a substituissem, promovendo, por sua iniciativa, loteamentos «tecnicamente clandestinos, por ser
legalmente negada a competéncia aos seus produtoresy. A construgao da habitagio por iniciativa priblica era
pouco mais que residual, atingindo, nas décadas de 50 e 60, 10% do total de fogos legalmente construidos
em Portugal.” (Arrabaca, 2003:38-9)

O direito de loteamento dos privados foi contemplado na histéria recente pelo DL
46647, de 29 de Novembro de 1965. Era, entdo, necessario pedir uma licenca a Camara
Municipal, caso contrario o loteamento seria considerado ilegal e os seus proprietarios
seriam coimados. De acordo com Matos (1990), Arrabaca (2003) e Costa (2008), o fené-
meno das AUGI ja era evidente nesta década, mas este diploma legal ndo conseguiu impe-
dir, nem sequer mitigar, o fenémeno. A nivel de planeamento urbanistico, s6 as sedes de
concelho ou localidades com mais de 2500 habitantes eram obrigados a ter planos de urba-
nizagao, realizados pelas Camaras Municipais e, posteriormente, submetidos a aprovagao

dos 6rgaos da administragao central.

A praxis de loteamento legal e de loteamento ilegal emana de uma série de diferen-

¢as processuais, como Matos (1990) esquematiza na Figura 1.

MERCADO LEGAL

Aprovacdo do Plano de Urbanizacdo Licenca de Licenca de
Alvard de Loteamento Construcdo [ Utilizacdo
, Venda para habitagio propria
Plano ou Projecto . 2 P R BRER
- Construgio
de Loteamento ~ P e
Infra-estruturas Equip. Colectivos
AGENTES ENVOLVIDOS
Administragio Piblica Promotor Promotor
Proprietario Agentes de Financiamento Construtor
Promotor Agentes de Financiamento
Agentes de Financiamento
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MERCADO ILEGAL

é Promogio e Venda - s
onstrugéo

de Lotes

- 4 Auto-construgio para usufruigio

~ ‘Venda ou Arrendamento para habitagio

Infra-estruturas .
viria minima Legalizacdo do Loteamento

Licenca de Construcdo e de Utilizacdo

Infra-estruturas

Plano de
Recuperagio
Equip. Colectivos
AGENTES ENVOLVIDOS
Proprietario fundiario Proprietario de lotes Administragio Publica
Loteador Clandestino Construgio Individual Associagdes de Proprietarios

Figura 1 — Diferengas entre os processos de loteamento legal e ilegal.
Fonte: Matos (1990)

A década de 70 marca uma profunda mudanga legislativa no que concerne a habita-
¢ao e ao urbanismo, em grande parte devido a crescente promogao imobiliaria por parte
dos principais grupos financeiros. Destacam-se trés diplomas legais: DL 576/70 (Lei dos
Solos), de 24 de Novembro, DL 560/71 e 561/71 (regulamentacdo sobre Planos de Urba-
nizacio (PU)), ambos de 17 de Dezembro, ¢ DL 289/73 (loteamentos urbanos), de 6 de
Junho (Matos, 1990; Arrabaga, 2003).

1

Matos (1990:159) manifesta-se bastante critica quanto a este dltimo diploma — ‘v
Decreto-lei 289/ 73 trata indistintamente os loteamentos de pequena e grande dimensao, introduz um pro-
cesso _fortemente burocratizado e dependente da Administracao Central, reduzindo o papel das Camaras
Municipais, as quats retira a possibilidade destas cobrarem mais-valias pela realizagio das obras de urba-
nizagdo e faz depender todo o processo de pareceres obrigatirios e vinculativos da D.G.U. (Direccao Geral
de Urbanizagio) nos casos em que nao honvesse planos de urbanizagao aprovados. (...) O insucesso destas

medidas foi manifesto e assumin, naturalmente, maiores proporgoes nas dreas nrbanas.”

O diploma visava ainda por termo a novos loteamentos ilegais, por via da nulidade
dos actos de fraccionamento e os negocios juridicos relativos a terrenos com ou sem cons-
trucao, abrangidos em loteamentos que nao possuissem alvard. Todavia, os loteadores

encontraram uma forma de contornar licitamente a Lei, através da compra e venda em avos

indivisos' (Matos, 1990; Costa, 2008).

' Em avos indivisos, as patcelas eram fraccionadas e vendidas em regime de compropriedade, mantendo a sua
dimensdo e caractetisticas. A dtea minima de cultura (Portaria n.° 202/70, de 21 de Abril), definida para cada
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O primeiro diploma legal especificamente sobre AUGI surge em 1976. O DL
275/76, de 13 de Abril, representa uma evolu¢ao do DL 289/73, de 6 de Junho, apresen-
tando, todavia, um conjunto de san¢bes mais severas, nomeadamente a posse administrati-
va e a demolicao do edificado. Estas medidas revelaram-se ineficazes devido a morosidade

da execugdo judicial e a célere dinamica do fenémeno.

A recuperagio de dreas clandestinas foi regulamentada pelo DL 804/76, de 6 de
Novembro. As Camaras Municipais tinham que fazer um levantamento de todas as Areas
Criticas de Recuperagao e Reconversio Urbanistica (ACRRU) e remeter essa informacao
para a entidade ministerial que tutelava o urbanismo. O objectivo seria definir os equipa-
mentos e infra-estruturas a implementar, as correcgOes necessarias ao nivel do desenho
urbano e a reparticio das despesas entre os proprietarios e a administracio publica. Mais
uma vez, a legislacdo revelou-se ineficaz, por varias razoes, que vao desde o desfasamento

entre a Lei e a realidade até ao mau funcionamento da Administracio Central.

Entretanto, no mesmo ano, a Lei de Solos (DL 794/76, de 5 de Novembro) foi

publicada, mas (estranhamente) nao fez quaisquer referéncias objectivas a problematica das

AUGIL.

O inicio dos anos 80 trouxe novidades na organica do planeamento territorial em
Portugal: a introducio do Plano Director Municipal (PDM) (DL 208/82, de 26 de Maio,
Portaria 989/82, de 21 de Outubro, e DR 91/82, de 29 de Novembro), cuja carga burocra-
tica em todas as fases do processo o tornou pouco frutuoso; e o Plano Regional de Orde-
namento do Territério (PROT) (DL 338/83, de 20 de Julho), insuficiente para colmatar os
problemas regionais e intermunicipais. Ao longo dos anos, a desarticulagiao entre os varios

niveis de planeamento tem sido notéria (Matos, 1990; Costa, 2008).

Também neste periodo se publicaram novos diplomas para resolver os problemas
originados pelas AUGI — as Areas de Desenvolvimento Urbano Prioritario (ADUP) (DL
152/82, de 3 de Maio, alterado pelo DL 210/83, de 23 de Maio) e o Novo Regime de
Loteamento (NRL) (DL 400/84, de 31 de Dezembro).

As ADUP eram das principais revindicagoes das autarquias e, segundo a legislagao
que as fundamenta, “destinam-se a servir de suporte ao desenvolvimento urbano para um periodo mdxi-

mo de 5 anos, de acordo com metas deslizantes dentro do respectivo horizonte temporal, devendo ser providas

zona de Portugal Continental, era a area minima destinada a determinado uso agricola e abaixo da qual era
proibido patcelar o terreno (DL 275/76, de 13 de Abril).
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todas as componentes urbanisticas indispensaveis a qualidade desse desenvolvimento, e terao, tanto quanto
possivel, uma superficie necessdria para absorver o crescimento demogrifico previsto para o periodo.”
(DGOTDU, 2005:89) Contempla ainda a possibilidade de colocar no mercado, a prego

justo, os terrenos cujos proprietarios nao queiram urbanizar ou construir por conta propria.

Ja o NRL tenta travar os loteamentos ilegais, através de medidas como a criagdo de
obstaculos a venda de propriedades em avos (p.e., obrigatoriedade das Camaras Municipais
emitirem um parecer para o registo de qualquer tipo de transac¢do em que exista compro-
priedade e também aquando da ampliagao do nimero de compartes), san¢oes pecuniarias e
prisionais mais severas para novos loteamentos ilegais, a possibilidade de qualquer interes-

sado obter previamente informagdes sobre a legalidade de eventual construgao.

Matos (1990:162) afirma que os primeiros diplomas legais referentes as AUGI apre-
sentam um ‘“cardcter essencialmente repressivo (...) [em que] as medidas repressivas previstas ndo conse-
guiram conter o problema, devido ao facto de as Camaras Municipais, a quem compete a fiscalizacdo, terem
de tomar medidas drdsticas contra a populacao (que ¢ a sua base de apoio eleitoral) que, na maior parte dos
casos, procura apenas ter acesso a um direito fundamental — a habitacao —, que o mercado legal nio lhes

oferece.”

Em muita da legislagao até aqui referida, as Camaras Municipais nao tinham, nem
directa nem indirectamente, poder, o que constitufa um entrave para a célere resolucao dos
problemas. Todavia, importa salientar que hd um conjunto de diplomas legais®, que deram
as Camaras Municipais mais autonomia e poder decisoério, que se revelou especialmente

eficaz quando havia empenhamento civico para tentar solucionar os problemas (Matos,

1990; Costa, 2008).

O processo de reconversao das AUGI foi regulamentado pela Lei 91/95, de 2 de
Setembro, alterada pela Lei 165/99, de 2 de Setembro, 64/2003, de 23 de Agosto, ¢ pela
Lei 10/2008, de 20 de Fevereiro. Com a Lei n.° 91/95, de 2 de Setembro, e sucessivas alte-
ragoes introduziu-se o dever de reconversio e definiu-se que os encargos das despesas de
infra-estruturacdo seriam dos proprietarios ou comproprietarios dos lotes clandestinos.
Estabeleceram-se também os tramites do processo (nomeadamente, as responsabilidades,
as formas e os prazos), sendo necessario, para o efeito, constituir 6rgaos proprios, forma-

dos pelos interessados na reconversao. Nao houve, com as trés alteragdes, uma mudanca

2 DL 804/76, de 6 de Novembro, DL 90/77, de 9 de Marco, DL 240/78, de 29 de Abril, DN 207/79, de 12
de Junho, e Portaria 243/84, de 17 de Abril. Esta Portaria consagra as condi¢des minimas de habitabilidade

para edificios em areas clandestinas passiveis de serem reconvertidas.
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da filosofia do documento original, visando apenas corrigir pormenores juridicos, melhorar

a compreensao do texto e alargar os prazos para a reconversao legal de AUGL

O fenémeno da construcdo clandestina estancou quase por completo apds a publi-
cacdo da Lei 91/95, de 2 de Setembro. “Um maior rigor na andlise dos casos por parte das estrutu-
ras camardrias e uma legislagio mais clara e com menos omissoes e lacunas de responsabilizacio directa
sobre os proprietarios titulares, permitin estancar quase por completo o fendmeno de crescimento”, justifica

Costa (2008:11).

O mesmo autor (2008:81) acrescenta ainda que ‘fagendo um balango (...) da lei das
AUGI (e suas alteragies), pode-se dizer que os principais objectivos foram conseguidos. O fendmeno de
parcelamento e loteamento clandestino estancou, sendo muito raro e espordadico o surgimento de novos casos e
0s comproprietdrios tém hoje ndo s o dever, como muitas vezes a iniciativa de resolver as suas sitnagies de

ilegalidade, assumindo um papel importante na dinamizacao do processo.” (Quadro 2)

OBJECTIVOS INICIAIS

- Desincentivar o surgimento de

loteamentos ilegais;

- Integrar e reconverter as AUGI ja
existentes;

- Estimular a iniciativa privada para
acordar as condi¢Ges para a reconver-
sao urbanistica;

- Definir as competéncias, deveres e
ambito dos 6rgios de administracio
intra-AUGI;

- Englobar todos os proprietarios no
processo de reconversio, evitando
bloqueios de minorias;

- Tentar impor um limite temporal

para a resolucido do problema.

SITUAGAO ACTUAL

- O processo de reconversio e inte-
gragio das AUGI continua moroso e,

nalguns casos, parado;

- Forte correlagdo entre a lentidao do
processo e a morosidade na aprecia-

¢io dos planos ao nivel central;

- Os prazos legais para as administra-
¢bes das AUGI participatem no
processo de reconversio sio sistema-

ticamente ultrapassados;

- Omissbes quanto a regulamentagio
sobre loteamentos ilegais para cons-
destinadas ao

trucoes clandestinas

comércio e industria subsistem.

OBJECTIVOS CONSEGUIDOS

- Nio houve um aumento expressivo

de areas de loteamentos ilegais;

- A grande maioria dos processos de
reconversio ¢ de iniciativa privada,
manifestando vontade de resolver o
problema;

- Maior consciencializacdo e envolvi-
mento de todos os agentes. Alguns
municipios tém desenvolvido muito
trabalho
conhecimento especifico que pode

nesta 4rea, produzindo
dar origem a sistematizagio de boas
praticas;

- As

reconversio nio tém capacidade para

minorias desinteressadas na

se afirmar como for¢a de bloqueio.

Quadro 2 — Sintese dos objectivos estabelecidos e resultados alcangados pela Lei 91/95 e subsequentes altera-

coes.
Fonte: Adaptado de Costa (2008)

Importa ainda referir que ao longo destes anos foram aprovados documentos sub-

sidiarios a legislacao das AUGI, destacando-se: a regulamentacao da elaboracao, aprovagao
e ratificacio dos PMOT (DL 69/90, de 2 de Marco, entretanto revogado pelo DL 380/99,
de 22 de Setembro, alterado diversas vezes, sendo as ultimas no DL 316/2007, de 19 de
Setembro, e no DL 181/2009, de 7 de Agosto); a Lei de Base da Politica de Ordenamento
do Territério e de Urbanismo (LBPOTU) (Lei 48/98, de 11 de Agosto, alterada pelo Lei
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n°. 54/2007, de 31 de Agosto); e o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Tertitorial
(RJIGT) (DL 380/99, de 22 de Setembro, alterado cinco vezes, estando a ultima alteracio
no DL 316/2007, de 19 de Setembro, entretanto alterado pelo DL 181/2009, de 7 de
Agosto).

2.3. FACTORES RESPONSAVEIS PELA CRIACAO DE AUGI

Para compreender a génese e difusao de varias AUGI no pais é necessario com-

preender o contexto social, econémico e cultural das tltimas décadas.

Os anos 30-50 marcaram o aparecimento das primeiras AUGI, em Lisboa, Setdibal
e Evora. Era um fenémeno pouco expressivo e relativamente circunscrito, que beneficiava
da passividade da administragao publica como fiscalizadora. Aproveitando também uma
fragilidade legislativa, as construc¢oes eram feitas durante a noite e/ou fins-de-semana, uma
vez que a simples existéncia do telhado ndo permitia a demoli¢io do edificado (Matos,

1990; Santos, 2008).

Nos anos 50 registou-se uma profunda mutacio socioeconémica. O pafs tornou-se
mais industrializado, em especial junto as principais cidades — Lisboa e Porto — e, com isso,

estes espagos aumentaram muito a sua populagao.

“A partir dos anos 60, pensava-se que a industrializacio da construgio, a ajuda priblica e o pla-
neamento urbanistico, iriam permitir o desenvolvimento de solugoes globais e durdveis para a crise habita-

cional portugnesa.” Matos (2001:9) Ainda assim, a mesma autora (2001:9) acrescenta que nos

“finais dos anos 60, o défice nacional foi avaliado em cerca de 500 000 fogos.”

O fenémeno também nao estancou na primeira metade da década de 70, como se
esperava. Costa (2008:8) classifica este periodo como “a época do «descalabro». (...) O fendmeno,
em plena fase de crescimento e atingindo proporces inimagindveis, nao paron. Ao invés ganhou inclusive
uma espécie de “legitimidade” encoberta (enquadrada no sentimento forte e proclamado de liberdade e justica
social) que, através de aproveitamentos argumentativos habilmente construidos por parte dos interessados,
destncentivon accoes coercivas por parte do Estado e permitiu que a situagdo se propagasse por mais uns

anos, perante o vazio e imaturidade estrutural administrativa que entretanto se instalon.”

De acordo com Arrabaga (2003), estima-se que, entre as décadas de 60 e 80, 42%
dos fogos construidos em Portugal tivessem uma génese ilegal, o que equivale as areas terri-

toriais dos concelhos de Lisboa e Oeiras. A administragdo publica refor¢ou a produgao de
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habita¢ao entre 1971 e 1993, mas, ainda assim, proporcionalmente, reduziu a sua produgao

(de 10% para 5%).

Santos, Ferreira e Guerra (1985:67, cit em Arrabaga, 2003:42) afirmam que “omo
Jactores principais na origem do fenomeno |[...] [temos] a centralizacdo do planeamento urbanistico, a escas-
sez e elevado custo da promogao legal e o respectivo desfasamento — em termos de modelo de habitat — relati-

vamente as necessidades e aspiragoes da populagao.”

Assim, em sintese, a caréncia habitacional que grassou pode ser explicada por varios
factores conjunturais que surgiram desde a década de 50: (i) as limita¢des das politicas
urbanisticas e habitacionais do Estado Novo, condicionadas pelas flutuagdes da politica
econémica, funcionando normalmente como politica auxiliar no combate ao desemprego e
a inflacdo, que geraram uma grande especulagdo fundiaria, o aumento rapido dos pregos
das casas, o aparecimento de bairros de lata, a expansao da construcido clandestina, da sub-
locagio e da superlotagao dos fogos; (ii) o acelerado crescimento das areas metropolitanas
de Lisboa e do Porto, consequéncia da concentragao espacial do investimento econémico e
dos processos de industrializagdo, que tornaram as areas urbanas do litoral mais atractivas
para as populagdes rurais, provocando o seu éxodo, e também porque na cidade havia
necessidade de mao-de-obra e o préprio conceito de urbanidade exercia um fascinio nessas
populagoes; (iii) o elevado crescimento natural da populagdo, menor na regiao de Lisboa do
que no Norte Litoral; (iv) o regresso de 150 000 familias das antigas colonias portuguesas;
(v) os baixos salarios praticados, o principal vector do crescimento econémico; (vi) o con-
gelamento das rendas em Lisboa e no Porto; (vii) a incapacidade do Estado produzir habi-
tacio em quantidade, qualidade e tempo util, em funcao das necessidades sentidas (Matos,

1990; Arrabaga, 2003; Costa, 2008; Santos, 2008).

Nesta conjuntura, refere Costa (2008:4), as populacdes “foram forcadas a um regime de
anto-construgao e anto-urbanizagdo espontanea, que se desenrolava num ambiente de permissividade explici-
ta das antoridades e contornava processos legais apenas por necessidade premente de habitacao, que nao era

garantida pela oferta existente a data dos actos praticados.”

Pinto (cit em Santos, 2008:7-8) acrescenta que estivamos perante uma ‘alianca con-
Juntural de agentes sociais muito diferenciados (capital industrial, pequeno e médio capital fundidrio e inro-
bilidgrio, alguns estratos da populagio e o proprio Estado) e as suas estratégias de ajustamento face a nm
crescente desfasamento entre politicas urbanas e necessidades sociais reats, a inoperancia e ineficicia da pro-
pria legislagio e, de um modo geral, a fragilidade e vulnerabilidade das estruturas sociais e econdmicas do

pais.”
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Todavia, ha alguns aspectos culturais que também tém de ser levados em conta,
como: (i) a necessidade de possuir solo, para deixar heranga aos descendentes; (ii) a ideia de
que o regime e economia sao instaveis, com elevados niveis de inflacdo, representando a
aquisi¢ao da habitacio um investimento seguro e uma salvaguarda das poupangas indivi-
duais; (iii) a habitacao tipica do clandestino é a moradia em ambiente de baixa densidade,
com quintal, denotando a nao identificagio com as solu¢Oes nas areas centrais da cidade
(habitagao densificada em altura, normalmente arrendada); e (iv) o desejo dos estratos
socais mais elevados adquititem segunda habita¢do, para passar fins-de-semana e/ou férias.
Ha, neste contexto, uma clara combinacao entre um presente (aspiracao e bem-estar na
vida) e uma ideia de futuro (para si (seguranga) e para os filhos (heranga patrimonial)) (Cos-

ta, 2008; Santos, 2008).

2.4. DISTRIBUICAO ESPACIAL

Os loteamentos clandestinos nido foram um problema apenas portugués. Matos
(2001:8) refere que os paises Europeus s6 “no principio dos anos 70 (...) haviam conseguido atingir
um certo equilibrio entre as necessidades habitacionais e a oferta devido, fundamentalmente, a nma forte
intervengao do Estado”; o que fez diminuir muito o nimero de loteamentos clandestinos. As

excepgoes foram Portugal, Espanha e Grécia.

Em Portugal, o fenémeno evidenciou-se mais na Area Metropolitana de Lisboa
(AML). Embora seja dificil contabilizar o nimero de habitagdes construidas em AUGI,
estima-se que, na década de 70, seriam entre 80.000 e 120.000 na AML e, nos finais da
década de 80, perto de 9.000 na Area Metropolitana do Porto (AMP). Os tltimos nimeros
disponibilizados pela DGOTDU, referentes a 1998, mostram que no pafs existiam cerca de
138.340 habitacoes em AUGI (126.706 (91,6%) nas duas areas metropolitanas), residindo
nelas quase 450.000 pessoas.

Para este estudo, importa dar maior atengao as AUGI da AML. De acordo com
Rolo (cit em Costa, 2008:18), os concelhos com maior area de AUGI sao Seixal, Oeiras,
Palmela, Sintra e Sesimbra (Quadro 3). Nao ha, todavia, nenhuma correlagao directa entre a
quantidade de AUGI (seja pelo numero ou pela sua area total) e a qualidade territorial do
espaco (ordenamento do territorio, infra-estruturacao, qualidade de construcao e condicoes

de habitabilidade, por exemplo).
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AREeA AReA

CONCELHOS N.e CONCELHOS N.e
(HA) (HA)
Alcochete 2 9,8 Montijo 22 36
Almada 298 3,4 Odivelas 86 7,0
Amadora 19 7,0 Oeciras 13 27,7
Barreiro 42 6,4 Palmela 55 15,3
Cascais 226 1,7 Seixal 73 28,3
Lisboa 11 45 Sesimbra 50 10,0
Loures 181 5,0 Setubal 42 4,0
Mafra 3 6,8 Sinta 100 11,5
Moita 27 6,3 Vila F. Xira 43 9,2

Quadro 3 — Numero e Areas das AUGI nos concelhos da AML.
Fonte: Costa (2008)

Na Grande Lisboa destacam-se as AUGI de Vila Franca de Xira (Quinta da Couta-
da e Fonte Santa), Loures (Portela da Azoia, Camarate e Sdo Jodo da Talha), Odivelas
(Canecas e Pontinha), Amadora (Brandoa), Cascais (S. Domingos de Rana) e Sintra (Casal
de Cambra e Vale de Moura); na Peninsula de Setubal (PS) evidenciam-se as AUGI de
Almada (Charneca), Seixal (Fernao Ferro), Sesimbra (Quinta do Conde e Lagoa de Albufei-
ra), Barreiro (Coina) e Palmela (Quinta da Marquesa) (Matos e Barata Salgueiro iz Medeiros
(dir.), 2006b; Costa, 2008). Na cidade de Lisboa nao ha registo de AUGI, a excepgao de

dois pequenos nucleos, na Ameixoeira e no Lumiar.

No entender de Costa (2008:106), “os clandestinos poderao ter protagonizado uma descom-
pressdo das solicitages sobre o mercado e evitado inclusive uma maior proliferacao de formas de habitagio

mais precdrias na cidade de 1ishoa”, como os bairros de lata ou de barracas.

Além das questoes explanadas no ponto 2.3, importa atender a outra questao na
expansao das AUGI nas partes Norte e Sul da AML. Assim, a Norte ha uma distribui¢ao
espacial dispersa, fruto da maior pressao para expansao urbanistica legal nas areas limitrofes
de Lisboa, deixando uma menor margem para loteamentos clandestinos (Figura 2). Ha ain-
da a questio do relevo, que em alguns locais ndo permitiu uma grande continuidade espa-
cial dos loteamentos clandestinos. Por sua vez, na Peninsula de Setubal (PS) ha uma maior
homogeneidade e contiguidade na distribuicao espacial das AUGI, reflexo das caracteristi-
cas fisicas (relevo aplanado), mas sobretudo de condi¢oes especificas que estiveram na sua
génese (menor pressao legal devido a distancia de Lisboa; grandes loteamentos devido a
acgao especulativa, sobretudo de A. Xavier de Lima) (Figura 3) (Barata Salgueiro, 2005a;
Costa, 2008).
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Zonas de matas 0 parques piblicos existontes
Zonas de matas o parques piblicos propostas
Zonas de elevada polencialidads agricola

Zonas de protecgdo de infra-estrura paisagistica

oforestal

-4

Zonas rrals de sujeicdo a regime especial

Figura 2 — Plano Director da Regido de Lisboa, de 1964
Fonte: Costa (2008)

Figura 3 — AUGI na AML
Fonte: Adaptado de Costa (2008)
Nota: As zonas assinaladas a amarelo sio AUGI.
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Na AMP, o fenémeno foi menos sentido, destacando-se as construcdes unifamilia-
res isoladas, como primeira residéncia, em terrenos pouco aptos para esse fim (vertentes e
areas da Reserva Agricola e/ou Ecoldgica Nacional). Sé em Vila Nova de Gaia e Matosi-
nhos se criaram loteamentos clandestinos em grande extensio, que originaram bairros com
essas caracteristicas. Af, predomina a mesma tipologia, sendo apenas de registar que nas
areas mais litorais ha uma percentagem significativa de segundas residéncias. (Matos, 1990;

Barata Salgueiro, 2005a).

2.5. IMPACTOS SOCIAIS E TERRITORIAIS

Do ponto de vista sociolégico, a ideia associada as AUGI nido ¢ positiva. Numa fase
inicial, as populagdes que viviam nestas areas eram estigmatizadas socialmente, uma vez
que ndo tinham condigdes econdémicas para entrarem no mercado legal de habitacao. E,
com as praticas decorrentes do mercado ilegal, foram apontados como destruidores da
paisagem e de terrenos com aptidao agricola para produzir constru¢des de ma qualidade,
sendo que desta pratica resultariam custos elevados para o erario publico, associados ao

processo de reconversio.

As AUGI apresentavam ainda problemas urbanos, como a falta ou insuficiéncia de
infra-estruturas, espagos publicos, areas para equipamentos, transportes publicos; os
arruamentos eram precarios e desorganizados; e havia deficiéncias na recolha do lixo, nos
sistemas de saneamento e no fornecimento de agua e energia. Actualmente, muitos destes
problemas ja se encontram solucionados. Ha casos mais especificos com outro tipo de
problemas, de dificil resolucao, como a localizagao de aglomerados junto as imedia¢oes de
cabos de alta tensiao, em areas muito declivosas ou inundaveis, em terrenos geologicamente
instaveis ou ainda sujeitas a servidoes administrativas (Matos, 1990; Costa, 2008; Santos,

2008).

Ainda assim, importa referir que “as AUGI nao sao todas iguais e um nimero substancial
passard inclusive bastante despercebido ao priblico em geral, dadas as suas semelbancas com outras Zonas
legais.” (Costa, 2008:80) O autor exemplifica no seu estudo com duas fotografias de habita-
¢oes construidas em AUGI (de Cascais e de Ferndo Ferro) em que, aparentemente, nada

indicia a sua génese ilegal.

Outro dos preconceitos associados as AUGI prende-se com a utilizag¢ao das habita-
¢oes. As areas clandestinas nao serviam apenas para primeira residéncia de estratos sociais

de baixo estrato econémico. Os estudos realizados no ambito do Plano de Actuacio sobre
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as Areas de Construcio Clandestina (PAACC) (1977) demonstraram que existem cinco
tipos de clandestinos: (i) dispersos nos centros urbanos; (ii) dormitérios clandestinos, na
periferia das grandes cidades; (iii) loteamentos clandestinos; (iv) clandestino individual, nas

regioes interiores; e (v) clandestino de lazer (Santos, 2008).

Por tudo isto, Costa (2008:3) adverte para que “um bairro clandestino ndo é necessaria-
mente um bairro degradado on bairro de lata, constituido maioritariamente por barracas de madeira on
chapa metdilica em risco de ruina, com poucas on nenhumas condigoes de higiene e salubridade e sem acesso a
dgna potdvel ou electricidade. Também nao ¢ necessariamente uma ona de isolamento por diferenciacao
¢/ ou discriminacio econdmica, social, étnica, cultural ou religiosa, vulgo ghetto. Um bairro clandestino,
nomeadamente em Portugal pode, de facto, apresentar pontualmente algumas caracteristicas isoladas, enco-
bertas on diluidas destas duas diltimas definigoes, mas no caso geral, a realidade no terreno mostra-nos um

cendrio bem diferente.”

Nao surpreende, por tudo isto, que as expressoes vulgarmente utilizadas para
designar o fenémeno nao sejam do agrado das populagdes, uma vez que fomentam um
estigma social e uma imagem pejorativa (pobreza, degradagdo insalubridade e inseguranga,

por exemplo) que nio corresponde, muitas vezes, a realidade.

Em jeito de conclusio, transcrevendo Barata Salgueiro (1986:s/pg, cit em Matos,
1990:260), pode dizer-se que ‘@ construgio clandestina nao é em si boa nem md. Surge em Portugal
com a excpressao que tem porque a estrutura do mercado normal de habitacao nao ¢ adequada as necessida-

des reais das pessoas em termos de alojamento”

Reforcando uma ideia supracitada, apesar de todos os aspectos negativos associados
aos loteamentos clandestinos, foram uma boa resposta (mesmo nao sendo a ideal) para o
problema da habitacio que existia em Portugal e, desta forma, evitaram a proliferacio de
formas de habitacdo precarias (p.e., os bairros de barracas) e permitiram formas comple-

mentares de rendimento.
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“Os amores dos mercadores da era pds-moderna resi-
dem cada vez mais nas dreas suburbanas, na perife-
ria ou em pleno campo raso.”

Herculano Cachinho (2002:108)

3. COMERCIO E SERVICOS EM ESPACO SUBURBANO

O comércio e os servigos sao actividades muito importantes para a vivéncia huma-
na — em termos econémicos, sao responsaveis pela transaccao de grandes fluxos financei-
ros, essenciais para as contas nacionais de um pais; do ponto de vista social, empregam
uma percentagem elevada da populagdo activa; e, ao nivel urbano, marcam a paisagem,

geram centralidades, animam as cidades e condicionam as relagdes do homem com o espa-
co.

Para Cachinho (2002:108), “o comeéreio fag parte da razio de ser dos aglomerados urbanos;
viabiliza a sua existéncia, explica a sua organiacdo interna e justifica muito do movimento e animagao
que nestes acontece. (...) Em suma, no coméreio reside o verdadeiro embriao da vida urbana naquilo que

esta pressupoe de interacedo, de troca em sentido lato e de produgio de inovagao.”

Os espagos de consumo apresentam-se ainda, desde sempre, como areas de recreio,
de lazer e de convivio social, pelo que Barata Salgueiro (1989:153) salienta que “o coméreio
desempenha nma importante fungdo social, promovendo o convivio entre as pessoas e a animagao dos lugares,
para além de ser um elemento decisivo na estruturacao do espago. Aquela funcao permanece mesmo quando

mudam as formas ou as caracteristicas dos estabelecimentos.”

Cavaco (dir.) (2000:4) corrobora esta ideia e vai mais longe, ao afirmar que “o comseér-
¢to moldou o cardcter portugnés e constitui, sem diivida, uma dimensao significativa da organizacio das
nossas praticas socio-culturais, detendo, por exceléncia, a funcdo de animador dos quotidianos das popula-

goes e sendo a expressao da convivencialidade reforcada que resulta da integracao do coméreio com o lazer.”

Da mesma forma, os servigos tém vindo a ganhar um peso maior nas sociedades
modernas, cuja principal razdo é, de acordo com as novas teorias, a crescente integragao

das actividades secundarias e tercirias.
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Para Téboul (2002:19, referido por Teixeira (2006:236)), o papel que os servigos
tem hoje na sociedade é uma “consequéncia inevitavel do gran de personalizagio e de interaccao num

ambiente desregulamentado e concorrencial onde os consumidores se tornam cada vez mais exigentes.”

Os servigos sdo, por natureza, uma actividade muito heterogénea e, por isso, sem-
pre houve dificuldade em definir o conceito. A evolugdao das formas de comércio e de ser-
vicos nas ultimas décadas tornou também menos clara a diferenciacdo entre comércio e
servigos, coexistindo e complementando-se cada vez mais (Alves, 2005; Teixeira, 20006).
Nos proprios centros comerciais, 0s servicos estdo a assumir cada vez maior visibilidade e

importancia.

3.1. AS MUDANCAS DOS AGENTES

Nos ultimos quarenta anos, registaram-se no comércio e nos servicos muitas

mudangas, a ritmos cada vez mais céleres e envoltas numa crescente complexidade.

Apbs a Segunda Guerra Mundial surgiram as primeiras modificacbes no padrao
geografico dos estabelecimentos comerciais, acompanhadas de alteragées na dimensio,
nivel de especializagao e agrupamento das unidades. Como evidencia Cachinho (2002:113),
. . iy . o - :
erios conceitos comerciais com logicas de localizagao e de operar distintas aparecem no mercado, revolucio-

nando o tradicional funcionamento do sistema comercial.”

Além das mudancas do lado da oferta (distribuidores), registam-se também impor-
tantes alteracGes na procura (consumidores), sem obstar as proprias mudangas conjuntu-
rais, que condicionaram as relagoes de consumo. Tal como defendem Cachinho (2002) e
Barata Salgueiro (1992 e 2002b), as alteragdes estruturais tém sido tao céleres que se pode
falar numa “revolucio econdmica |que| traz mudancas a nivel da estrutura da oferta, em que a economia
para além de fornecer bens e servios, procura igualmente vender formas de ocupagao do tempo e configurar,

embora parega apenas responder, os anseios culturais dos cidadaos.” (Barata Salgueiro, 2002b:37).

Hoje, os espagos, os métodos e as formas de consumo sao bastante diversificados —
o livre-servigo proliferou, os centros comerciais expandiram-se, as lojas de discount e o fran-
chising implantaram-se no mercado e as tecnologias de informacao e de comunicagao permi-

tem comprar uma vasta gama de produtos e de servigos a distancia.

Ao nivel da logistica e gestao, houve uma maior concentra¢ao fisica das centrais de
distribuicao e desenvolveram-se centrais de compra, que informatizaram grande parte das

tarefas e das operagoes. As estruturas de distribuidores apresentam uma maior dimensao
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empresarial e estdo cada vez mais concentradas e internacionalizadas. Assim, a oferta

aumentou e os custos associados ao distribuidor tenderam a diminuir.

Do lado do consumidor, também se registaram importantes alteragdes e, com isto,
surgiram novos perfis de consumidores. Tal como Téboul (2002, cit em Teixeira 2006)
referiu para os servicos, Barata Salgueiro (1992:704) ja antes afirmara que “o comeéreio esti cada
vez mais dependente das exigéncias dos consumidores e as diferencas culturais concorrem para dificultar a

aceitagdo de novas formulas em regioes diversas da original.”

Em termos sociodemograficos, assistimos ao aparecimento de novas formas de
familia e estilos de vida, o que, segundo as estatisticas, se traduziu na diminui¢ao do nime-
ro de individuos por familia, a0 mesmo tempo que aumentou o numero de familias. Sur-
gem ainda populagoes estrangeiras, com habitos culturais e de consumo diferenciados dos

portugueses.

Ha também um vasto leque de alteragdes socioculturais, como a entrada da mulher
no mundo do trabalho e o aumento do nivel de instrugdo e qualificagdes, que tiveram
impactos nas finang¢as pessoais (aumento e/ou bipolarizacio das receitas e nova organiza-
¢ao do orgcamento familiar (novas fontes de despesa, que condicionam o consumo)) e na
procura, implicando uma maior capacidade de resposta da oferta (obtida por via de uma
especializagdo acrescida ou pela maior integracio de produtos em estabelecimentos de
grandes dimensoes). Estes fenémenos foram acompanhados pela reducao da duragao e,
sobretudo, pela diversificacio dos horarios de trabalho e, por conseguinte, houve um

aumento (e uma combinagao diferente) do tempo dedicado ao lazer e ao recreio.

Ao nivel territorial, evidencia-se o aumento da primeira residéncia em espagos
suburbanos e rurais, o que tem contribuido para a expansao territorial (que torna dificil a
delimitagio/diferenciacio dos vérios espacos), a crescente segmentacio social dos espacos,
a emergencia de novas centralidades e de novos espagos de comércio e servigcos (que origi-
na uma grande diversidade e diversificacao dos lugares e das praticas de produciao e con-
sumo), bem como a integracao dos espacos em redes. Estes fendmenos sio acompanhados
pelo aumento das deslocagdes em automovel (urge referir que a taxa de motorizagao
aumentou nas ultimas décadas (Figura 4)) e pela consequente redugao das deslocagbes a pé
e em transportes publicos, como os Censos de 1991 e 2001 demonstram (Quadro 4) (Bara-

ta Salgueiro, 1989 e 2002b; Cachinho, 2002).
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Figura 4 — Evolugdo da Taxa de Motorizag4o, em Portugal e na UE.
Fonte: Eurostat (2009).
1991 2001
Automével (condutor) 20 39
Automével (passageiro) 4 5
Autocarro, Metro ou Eléctrico 36 26
Comboio 10 10
Escola/Empresa 5 2
Motociclo ou Bicicleta 2 1
A pé 21 16
Outro 2 1

Quadro 4 — Evolugio dos meios de transportes utilizados nas deslo-

cagdes pendulares (%), na AML.
Fonte: INE (2002).

Os dados mais recentes do Instituto de Seguros de Portugal (ISP) e do INE permi-
tem calcular a taxa de motorizagio em 2009 para a Peninsula de Setubal. Enquanto essa
taxa em Portugal ¢ de 596 veiculos por cada 1000 habitantes, na Peninsula de Setabal o seu
valor é de 464. Com a excep¢ao de Almada, os concelhos com maiores dinamicas socio-
demograficas, menor acessibilidade a Lisboa e menor oferta de transportes publicos (quan-

titativa e qualitativamente) sio os que apresentam maior taxa de motorizacio (Montijo,

Palmela, Setubal e Sesimbra, respectivamente) (Quadro 5).
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TAXA DE

CONCELHO N

MOTORIZAGCAO

Alcochete 460

Almada 465

Barreiro 419

Moita 406

Montijo 606

Palmela 559

Seixal 414

Sesimbra 484

Setibal 492

TOTAL (PS) 464

TOTAL NACIONAL 596

Quadro 5 — Taxa de Motorizagdo na
PS, em 2009

Fonte: ISP (2011) e INE (2011).

A organizagao do tempo e as especificidades da compra assumem outros contornos
com as novas formas de comércio. As familias passaram a adquirir bens de primeira neces-
sidade de forma mais espagada e nos mesmos sitios onde compram produtos de gama mais
alta, deixando, portanto, de existir uma relagao directa entre a frequéncia de utilizagao e a
distancia ao lugar de utilizagao. Para isto também tem contribuido a crescente aproximacao

das cadeias de distribui¢dao aos centros da cidade, com formatos de proximidade.

“s

Assim, como salienta Barata Salgueiro (2002b:306), “G rigidez duma frequéncia por etapas
dos vdrios espagos, desde o comércio de esquina ao centro da aglomeragao (o primeiro com elevada frequén-
cia), contrapoem-se combinacoes variadas que respondem a necessidades do momento em termos de abasteci-
mento, de passeio, de encontro social ou de recreio. Resultam de um processo de seleccio face a uma oferta

mais diversificada e menos rigida.”

Estas alteracGes desenrolaram-se numa conjuntura de estabilidade politica e eco-
némica, a qual nao ¢ imune a adesdao de Portugal as CE, que “rion wma série de oportunidades
que potenciaram as tendéncias de modernizagao anteriormente esbogadas, [pois| foi desde finais de 1985

N P o
que conheceram grande expansdo as novas formas de coméreio ji correntes noutros paises.” (Barata Sal-

gueiro, 1992:703)

Na pratica, a adesio as CE traduziu-se ainda no aumento do poder de compra,
segmentagao e especializacao dos mercados e da procura e a abertura ao investimento
estrangeiro e, ao nivel territorial, consolidou-se a concentracao da populagdo nas cidades e
nas suas periferias, em grande parte devido a melhoria das acessibilidades (Barata Salgueiro,

1992).

Hoje, reflexo das mudancas dos varios agentes, temos um sistema de comércio e

servicos bastante complexo, onde co-existem diversos formatos (p.e., pequenos estabele-
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cimentos de comércio e servigos, feiras, supermercados, hipermercados, discount, galerias
comerciais, centros comerciais, retail parks, outlet factories € franchising, entre outros; dentro
destes formatos podemos ainda explorar um vasto leque de sub-formatos), todos eles com
a sua segmentagao e posicionamento no mercado, respectiva politica de pregos, localizagao

e modus operandis bem definidos.

Com esta diversidade de formatos, as empresas de distribui¢ao conseguem respon-
der aos diferentes estilos de vida e, por conseguinte, aos multiplos perfis de consumidores
(nos dias de hoje, os consumidores apresentam diferentes perfis, consoante 0 momento € a
situagdo em que se encontram), o que faz com que todos estes formatos sejam um elemen-
to do sistema, que esta em permanente evolucao e complexifica¢do e que consegue respon-
der as necessidades dos seus consumidores (satisfazem as suas necessidades), do Estado

(como regulador e cobrador de impostos) e dos investidores (obtém mais lucro).

Ainda que este sistema seja dinamico e, ao longo do tempo, a importancia dos for-
matos se va alterando, estas empresas — concorrentes — estabelecem relagdes de comple-
mentaridade entre si. Por essa razao, localizam-se frequentemente lado a lado, beneficiando
de um conjunto de vantagens competitivas, como a localiza¢ao, a oferta comercial (produ-

tos/setvicos e respectivos pre¢os) e a conveniéncia.

Num contexto de crise econémica prolongada, urge pensar qual o futuro do
comércio e dos servigos, sobretudo da grande distribuicao, uma vez que até a data nio
conhecemos grandes insucessos destes grupos. Serdo sustentaveis financeiramente? Serdo
capazes de resistir a crise sem encerrarem? Quais os impactes do aumento da concorréncia
e a consequente satura¢ao do mercado, sobretudo nas areas metropolitanas? Se alguma
cadeia de distribuicao tiver de encerrar um estabelecimento, qual o seu futuro (reconversio,

encerramento, implosio, ...)?

Para Cachinho (2006:280), “@ forma como estas [empresas de distribuicao] tém respondido aos
desafios que lhes sao colocados constitui um verdadeiro testemunhbo de que o sector da distribuicao estd longe
de ocupar um papel de simples intermedidrio e cumprir fungoes meramente reactivas. Algumas estratégias de
gestao desenvolvidas pelos departamentos de marketing e de planeamento estratégico das empresas, tanto no
dominio de controlo de custos, como no anmento das vendas, tém revolucionado a gestio empresarial, nao s

do sector da distribuicao.”

Mesmo nao havendo grandes certezas sobre a evolugao destas unidades comerciais
e nao menosprezando a capacidade de adaptacio demonstrada nas tltimas décadas, o que

torna arriscado fazer qualquer tipo de previsao, caso a oferta comercial continue a aumen-
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tar tornar-se-a (quase) inevitavel que haja uma reorganiza¢cao do mercado. Este processo
podera assumir diversas modalidades, que podem ir desde o mero encerramento do estabe-
lecimento até a sua venda ou reformatacio, o que ¢ ja visivel nas estratégias de grupos

como Sonae e Jerénimo Martins.

3.2. EXPANSAO URBANA E ESPACOS DE CONSUMO

A expansao urbana tem levado a criacio de novos espacos de comércio e servigos
nas periferias das grandes cidades. Ao longo dos anos, muitos autores estudaram as realida-
des (sub)urbanas®, mas nenhum deles conseguiu cabalmente sintetizar a complexidade des-

tes €Spacgos.

Os espagos urbanos actuais apresentam dois tipos de estruturas muito distintos: a
cidade tradicional — monocéntrica, densa, continua, com historia e facilmente delimitada no
espaco; ¢ a cidade contemporanea, uma continuac¢ao espacial da cidade tradicional pelas
periferias — policéntrica, com multiplas densidades, fragmentada, sem histéria e com con-

tornos geograficos pouco definidos.

A emergéncia das cidades contemporaneas colocou em causa o tradicional modelo
metropolitano, assente na divisao entre centro e periferia. O sistema urbano actual encon-
tra-se organizado em torno de um modelo centrifugo, onde o transporte individual motori-
zado e as infra-estruturas de transporte assumem um papel fulcral. Os individuos realizam
multiplos fluxos em diferentes direc¢oes para se deslocarem para o trabalho, equipamentos
de educagao, saude e recreio e aos espacos de comércio e servigos, construindo uma malha

complexa com multiplas centralidades.

O caso portugués ¢ descrito por Pires Soares (cit em Soeiro de Brito, 2005:110)
como “uma fase de urbanizacio que se sobrepoe parcialmente a um periodo ainda mal consolidado de
terciarizacdo onde se sobressain um tipo de ‘urbanizagio de génese ilegal’ a par da emergéncia da primeira
geragao de Planos Directores. Sem ainda estar concluida esta fase, assiste-se ao inicio de uma outra que
corvesponde a expansao da rede de anto-estradas e a inanguracio de hipermercados, grandes centros comer-
ciats, parques de escritdrios e parques temdticos a par de condominios residenciais, disseminados entre cida-

»

des e construindo novas centralidades.

: Metropolis (Vance, 1964), Outer City (Herrington, 1984), Edge City (Garreau, 1991), Ville Archipe/ (Viard, 1994),
Troisiéme Ville (Mongin, 1995), 1ille Emergente (Dubois-Taine e Chalas, 1997), Ville Fclatée (Haumont e Lévy,
1998). Em Portugal, tém estudado o assunto Barata Salgueiro (1992 e 2001), Ferrdao (1991 e 2002), Gaspar
(1972 e 1980), Portas, Domingues e Cabral (2007), Rio Fernandes (1993 e 2000) e Sa Marques (2004).
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A organizacao do espago (sub)urbano revela uma crescente complexidade, onde se
sobrepoem diversas logicas, que por vezes até sio contraditorias, tornando dificil a sua

gestao.

3.2.1. As novas légicas de localizagao do comércio e dos servigos em espago subur-

bano

A premissa basica para a implantagdo de novos estabelecimentos de comércio (e
servigos) ¢ a satisfagao das necessidades de um aglomerado populacional, sendo que a sua
viabilidade esta dependente do seu mercado consumidor. Por sua vez, uma povoagao esta

dependente da existéncia de comércio e servigos, pois sem eles ndo vé as suas necessidades

basicas supridas.

Ao longo dos capitulos 2 e 3 foram apresentados varios factores que justificam a

concentra¢ao da populagiao em areas suburbanas e que, por conseguinte, levaram a implan-

tacdo de estabelecimentos de comércios e servigos, que importa sintetizar (Quadro 0).

GRANDES
DOMINIOS DA
MUDANCA

Oferta fundiaria e
imobiliaria

Transportes e

acessibilidade

Populagio e valores

Empresas

Actividades

Politicas dos pode-
res publicos

Quadro 6 — Factores de suburbanizagio do comércio e dos servigos.

Fonte: Alves (2005).

FACTOR DE REJEICAO
DO MEIO URBANO DENSO

Precos elevados;
Pouca oferta de novos espagos;
Inadequacio dos espagos as fungoes.

Problemas de acessibilidade;
Problemas de estacionamento.

Empobrecimento das populagées;
Inseguranca e barulho.

Emergéncia de grandes grupos com férmu-
las estandardizadas;

Reagrupamento das actividades na sequén-
cia de fusdes.

Crescimento das necessidades em termos
de superficies;

Procura duma grande flexibilidade ao nfvel
dos locais.

Restri¢oes do uso do solo;
Congestionamentos urbanos;

Planos de citculacio e de estacionamento;
Fiscalidade.

FACTORES DE ATRACCAO
DA PERIFERIA

Disponibilidade, caracteristicas e pregos
mais acessiveis;

Muitos projectos imobiliarios.
Existéncia de parqueamento;
Oportunidades ligadas a novas redes ¢ a
novos nos.

Periurbanizacio dos trabalhadores e das
populacées em geral;

Imagem de modernidade associada aos
espagos em desenvolvimento;

Atracgio pelo verde.

Sitios sem passado e com possibilidades
multiplas;

Custo de implantacio em geral muito
reduzido;

Proximidade de outras empresas.

Melhor organiza¢ao da gestao, da logistica e
do trabalho.

Politica de Zonamento

Ordenamento das grandes infra-estruturas
e dos parques de actividades;

Vantagens dadas pelas autarquias.
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Muitos autores desenvolveram (e/ou aplicaram) modelos explicativos da localizagio
do comércio e dos servicos, desde os trabalhos pioneiros de Christaller (1933) e Losch; em
Portugal, podemos referir os contributos de Gaspar (1972, 1975 e 1976), Lema (1982),
Barata Salgueiro (1996 e 2001), Rio Fernandes (1993 e 2000), Teixeira (1997) e Cachinho
(1999). Todavia, nenhum deles consegue explicar cabalmente a realidade actual, dada a

complexidade dos territérios, das actividades e das relages estabelecidas entre eles.

Cachinho critica a pertinéncia destes modelos na actualidade. “Com a revolugao das
periferias urbanas (proporcionada pela difusio do antomovel) e a diversificagao dos formatos dos estabeleci-
mentos, com logicas de funcionamento e localizacio distintas dos anteriores, estes modelos rapidamente se
irdo revelar inadequados, propiciando o desenvolvimento de novas interpretacoes que, por porem em cansa os
modelos tradicionais e as bierarquias do sistema, por oposigao ds anteriores, ficarao genericamente a ser

conhecidas como pds-hierdrguicas.” (Cachinho, 2002:123-4)

(13

Até a Teoria dos Lugares Centrais é colocada em causa, pois ‘@ centralidade ganha
novos sentidos e o padrao de frequentacio dos virios espagos torna-se mais complexo, misturando-se os prin-
cipios de relagao espacio-temporal (distancia e frequéncia de utilizacao) que constituiam a base de padroes

hierdrguicos a Christaller.” (Barata Salgueiro, 2002b:306).

Para Alves (2005), as abordagens da teoria dos lugares centrais e da teoria de base
de exportaciao também ja nao sao suficientes para explicar a localizacdo dos servigos, reme-
tendo a sua justificagdo para novas abordagens conceptuais (p.e., as redes de cidades, a

metropolizagao e a globalizagao).

Assim, pode-se dizer que estamos perante novas légicas de localizagdao das activida-
des econémicas, em que: (i) as actividades de comércio e servigos destinados ao consumo
final apresentam diversas tendéncias (proximidade, ou seja, pequenos negdcios que se mis-
turam e acompanham a evolucao das manchas urbanas; especializacao, isto ¢é, apresentam
maior dimensdao e maior area de influéncia, situando-se junto aos nds de acesso as princi-
pals infra-estruturas rodoviarias); (i) os servicos as empresas estdo a adoptar, cada vez
mais, localiza¢Oes periféricas, que péem em evidéncia uma fractura entre o centro da cidade
e as suas periferias; (iii) os equipamentos publicos vao surgindo apds as varias expansoes
urbanas, nao respondendo, no imediato, as reais necessidades da populagao, o que ¢, alias,
uma caracteristica da expansao urbana e sistema de planeamento dos paises mediterraneos;
(iv) por fim, as actividades industriais tém especializagoes territoriais e situam-se fora dos

aglomerados tradicionais.
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A heterogeneidade de espagos de comércio e de servigos tem também reflexos ao

nivel do imobiliario, existindo diversos produtos no mercado, consoante os objectivos e as

funcdes dos servicos (Quadro 7).

Centro da cidade ou
polos das aglomera-
cGes urbanas

Periferias urbanas

T1PO DE COMER-
CIO/SERVICOS

Imoveis ou complexos de imo-
veis novos

Imoveis ja existentes ou apenas
parte de iméveis ja existentes

Centros de empresas ou nego-
cios

Parques de actividades genera-
listas

Parques de logistica

Parques de artesanato

Parques de negécio ou de escri-
torios /

Centros de empresas e de nego-
cios

Parques comerciais

Parques cientificos e tecnologi-
cos

Incubadoras

Imoéveis ou complexos ao longo
dos grandes eixos

Imoveis ou parte deles fora de
parques, eixos e polaridades

OBJECTIVOS

Operagdes de renovagio urba-
na, multifuncionais.

Rés-do-chao nas principais
artérias comerciais, casas de
qualidade em bairros de alto

valor social, antigos prédios de
escritorios.

Imoveis colectivos, investimen-
tos publicos ou privados.

Industrias e Servicos

Parques multimodais

Para pequenas e médias
empresas

Edificios pertencentes a
empresas ou a profissionais,
inseridos em parques com
programas imobiliatios

HEspecializados

Actividade de investigagdo e
desenvolvimento

Para empresas jovens

Acessibilidade rodoviaria
excelente

Localizacio difusa

Quadro 7 — Produtos imobiliarios do comércio e dos setvigos.
Fonte: Adaptado de Alves (2005).

FUNCOES

Comércio de retalho,
servicos, residéncias.

Comércio de retalho,
Servigos as empresas € as
pessoas, servicos que
ocupam pouco espago.

Servigos as empresas

Servicos “pesados’:
comércio por grosso,
entrepostos, transportes,
actividades que sdo gran-
des consumidoras de
espago.

Servicos “pesados’: espe-
cializados em transportes e
armazenamento.

Pequenas actividades que

necessitam de espaco para
produzir, expor e armaze-
nar.

Servigos as empresas.

Comércio a retalho e lazer.
R&D e consultadoria.

Servigos as empresas.

Comércio a retalho e lazer
e servicos as empresas.

Servigos as empresas,
comércio de proximidade,
pequenos servigos as
empresas.

O Quadro 7 demonstra, uma vez mais, a dificuldade em diferenciar o que sao espa-

¢os de comércio e espagos de servigos destinados as familias.
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3.2.2. Dinamicas territoriais

As dinamicas territoriais das areas metropolitanas tém favorecido a expansio das
periferias e, com elas, tém surgido novas formas de comércio e de servigos. A evolugao da
mancha urbana e dos espagos de comércio e de servigos passam por diversas fases, que vao

desde a hegemonia do centro da cidade até a modelos multipolares complexos (Figura 5).

Fase 2 Fase 3
-  «complementaridade» * Perda de importincia do centro
* Hegemonia do centro centro/periferia » Modelo multipolar
Areas metropolitanas
‘ Centro tradicional [l Hipermercado B C. comercial regional @ Médias sup. especializadas
e Deslocages dos consumidores (dominantes)
+ - =

-~—--> eslocacdes dos consumidores (secundarias) _
Deslocagdes dos cc - Poder de atracgdo do centro

Relagdes de dependéncia de outros da cidade

centros urbanos

Figura 5 — Evolugio do comércio e servigos em areas metropolitanas
Fonte: Adaptado de Teixeira (2002) cit em Cachinho (2006)

Numa primeira fase, o comércio e os servicos encontram-se localizados no centro
da cidade, ao qual os consumidores se deslocam. Com a expansiao progressiva para a peri-
feria vao surgindo novas centralidades, o que retira a hegemonia ao centro. Assim, nessa
fase, ha uma relacao de complementaridade entre o centro e a periferia. Neste contexto,
importa destacar a importancia do hipermercado que surge em locais que lhe permitem ter
uma elevada area de influéncia, mas também porque muitas das areas periféricas construi-
das nao tém tipologias e organiza¢ao interna que suportem um centro de comércio e servi-
¢o tradicional. A dltima fase, actual, caracteriza-se pela perda de importancia relativa do
centro da cidade, que passa a competir directamente com as novas centralidades suburba-
nas, e pela emergéncia de um modelo urbano policéntrico, que em grande parte se deve a
hipermobilidade. Neste modelo, o continuo urbano colide, mas também se inter-relaciona
com os espagos urbanos, mais dispersos e com multiplas polaridades e os novos centros de

comércio e servicos suburbanos concorrem, sobretudo, entre si.

Merenne-Schoumaker (1996 e 2003) sintetiza a evolu¢iao do comércio e servicos em

diferentes espagos e analisada por diferentes prismas (Quadro 8).
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CIDADES MEIO RURAL
CENTROS DE
1* COROA 2* COROA PEQUENAS
CIDADE
Evolugio
quantitati- % 2% O N %
va
Especializagao
Alffinage e espe- primeiro no
cializacio no alimentat,
equipamento Desmantelamen- depois no
U .
qessp len to dos tecidos de . ip ment
~ oal e na P uipa o
Evolugio p comércio banal; qup Alargamento ~
cultura-lazer; . da casa e nos . Redugio da oferta.
estrutural . Desaparecimento dos sortidos.
Desenvolvimen- L. transportes;
. do comércio o 2
to do sucursalis- . Diversificacao
. isolado.
mo e da franchi- recente para
se. 0s sectores
mais ligeiros.
Trés férmulas
principais:
N i) Polos em
Retraccio do ®
. N torno de
hipercentro; Retracgido ao . <
o . hipermerca- Reconcentragio em
Multiplica¢io nivel de centros Reforco das .
L dos e de . determinados cen-
~ dos espagos secunddrios ou partes centrais e o
Evolugio . . B . grandes . tros (acessibilidade;
f pedonais, galerias pdlos de proxi- - desenvolvimen- .
espacial . superficies; , desenvolvimento
€ centros asso- midade, baseados .. to de nucleos -
. (ii) centros o econémi-
ciados a opera- em supermerca- . periféricos. o
N . comerciais co/tutistico).
coes de renova- dos ou discounts.
A planeados;
¢do urbana. N
(iii) eixos
especializa-
dos.
No inicio, Aument
. . umento
aumento do Baixa do nfvel
. . o recente e
~ standing, depois a qualitativo, . Aumento dos . L
Evolugio . sensivel do L. o Baixa dos niveis
.. estagnacio ou a excepto em . o niveis qualitati- o
qualitativa Lo S nivel qualitati- qualitativos.
diminuic¢io pela pontos privilegia- vos.
. o Vo, excepto
saida das insig- dos )
} nos eixos.
nias.
Evolugio .
temporal Movimento lento, mas que se acentuou recentemente.

METROPOLES E CIDADES REGIONAIS

Quadro 8 — Dindmicas de localizagdo comercial de acordo com o tipo de espago.
Fonte: Adaptado de Merenne-Schoumaker (2003)

Ao nivel suburbano, e sem descurar a realidade da area em estudo, a segunda coroa

¢ a que melhor caracteriza o desenvolvimento recente do comércio e servigos.

3.3. AS PRINCIPAIS FORMAS DE COMERCIO EM ESPACO SUBURBANO

O desenvolvimento do comércio e dos servigos no territério nao ¢ um tema cujo
conteudo possa ser facilmente generalizavel, uma vez que os territérios, os seus habitantes
e as relagOes estabelecidas com a envolvéncia sio muito diversos. Desta forma, grande par-

te das localizagdes do comércio e dos servigos é explicada pelas especificidades locais e
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regionais. Ainda assim, é possivel elencar, de forma genérica, os principais formatos exis-

tentes nos espagos suburbanos e as suas légicas primarias de localizagio.

3.3.1. COMERCIO E SERVICOS JUNTO AOS PRINCIPAIS EIXOS VIARIOS

Em espacos suburbanos é frequente encontrar-se comércio ao longo das infra-
estruturas rodoviarias. No entender de Portas, Domingues e Cabral (2007) trata-se de pré-
existéncias remotas, de um reforco das logicas de estruturacio do difuso ou do desenvol-
vimento de novos nuicleos comerciais nas intersecgdes das novas redes de transportes de
grande débito com as redes de menor capacidade. E, como referem esses autores
(2007:157), “estas tendéncias sao completamente distintas das situagoes «historicas» verificiveis nos nticleos

urbanos consolidados, on, mais recentemente, nos gonamentos previstos nos PDM.”

O comércio desenvolvido nestes eixos apresenta alguns padroes: (i) as actividades
que exigem grande espaco de exposi¢io (p.e., a venda de material de construgdo civil,
mobiliario ou de automoveis) encontram-se em edificios-montra; (i) o comércio e 0s servigos
de pequena dimensiao ocupam os rés-do-chaos de moradias unifamiliares; e (iii) as peque-

nas induastrias surgem misturadas com outros usos, podendo ter ou nao edificio préprio.

Nos territérios onde ainda se faz sentir o peso da industria ¢ vulgar encontrar uma
mistura de empresas pequenas e médias com empresas de maior dimensdo, umas mais

recentes e modernas, outras antiquadas e obsoletas.

Para Portas, Domingues e Cabral (2007:157), “estas fungoes localizadas de forma dispersa,
aglomeradas ou alinhadas em eixos mais ou menos continuos, constituem a sustentagao da dindmica demro-
grdfica e do povoamento das conurbagoes e explicam a prevaléncia da nrbanizacao fora dos aglomerados

tradicionais.”

Parte significativa do comércio e servicos de pequena ou média dimensao desen-
volvidos junto dos principais eixos viarios tem, nos dias de hoje, muitas dificuldades em
subsistit e, ndao raras vezes, mudam de ramo ou cessam a actividade. Contudo, nesta locali-
zagao tém vingado outros formatos de comércio e servigos, como os hipermercados e os

centros comerciais.
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3.2.2. ESTABELECIMENTOS DE COMERCIO E SERVICOS TRADICIONAIS

O comércio tradicional e os servigos de proximidade caracterizam-se pela pequena
dimensao empresarial, pelo posicionamento descaracterizado e pouco rigoroso no mercado
e ainda pela aplicacio de métodos incipientes de gestdo. Neste estudo, consideramos trés
formas de comércio e servicos — a feira, a venda alimentar a retalho e a venda nao alimentar

a retalho.

a) Feiras

As feiras, estudadas por Rau (1943) e mais recentemente por Gaspar (1970), sio um
grande mercado onde se expoem e se vendem varios tipos de mercadorias, geralmente

transaccionadas a baixo valor.

As feiras foram uma das primeiras formas de comércio, cuja sua existéncia deve-se
a um mercado potencial de consumidores que para adquirirem um conjunto de bens teriam
de fazer varias deslocagdes. A existéncia periddica de feiras reduz as suas deslocagdes,
encontrando varios tipos de produtos num so6 local. Muitas localidades surgiram, alias, em

parte, devido a existéncia de feiras, que asseguravam o seu abastecimento (Barata Salgueiro,

1989; Cavaco (dir.), 2000).

O aparecimento das feiras em espagos suburbanos surge, no inicio, com vista a
suprir a auséncia de estabelecimentos comerciais. Neste contexto, surgem dois tipos de
feiras: as feiras regionais e as feiras locais. Naturalmente, as feiras regionais apresentam
maior dimensao, diversidade e mercado potencial de clientes, sem obstar que se realizam

com menor frequéncia do que as primeiras.

As feiras sao, em geral, relegadas para uma area periférica da vila ou da cidade, onde
existe 0 espaco necessario para que os feirantes instalem os seus produtos e os potenciais
clientes se movimentem com conforto e tenham facilidade em encontrar estacionamento.
No passado, a localizagao marginal das feiras explicava-se, em grande medida, pela necessi-
dade de espago para o gado e pela proximidade das estagbes ferroviarias e dos eixos rodo-

viarios mais importantes.

Hoje em dia, muitos municipios tém vindo a preocupar-se com as feiras, preconi-
zando politicas de relocalizagio, reservando espacos para o efeito, com melhores condi¢oes
pata a comercializacio e a salubridade, e também de condicionamento dos acessos e/ou da

utilizacao das areas em dia de feira.
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As feiras perderam o impacto comercial que tinham no passado, o que tem levado a
extingdo e reconversio de muitas delas. Contudo, na PS ainda ha feiras que mantém grande
importancia, sobretudo as feiras regionais, como as de Azeitiao, Coina, Pinhal Novo e Moi-
ta, que obedecem a um calendario bem definido e em que se transaccionam produtos mui-

to variados incluindo vestuario, alimentacdo e bricolage.

A perda de importancia comercial das feiras abriu um novo segmento de mercado,
sobretudo a nivel turistico, uma vez que as feiras tém bem vincada a identidade local ou
regional. Estas ideias sao refor¢adas num estudo de Cachinho (2006d), em que pelo menos
40% dos inquiridos reconhece as feiras como espacos de prazer, divertimento, passeio,
convivio, animacao e festa e, noutro nivel, 20-39% dos inquiridos vé as feiras com saudade,

nostalgia e como tradi¢ao.

b) Mercearias

As mercearias foram outra das formas de comércio com grande expressao no pas-
sado. Numa primeira fase, os produtos alimentares eram pesados e embalados nas quanti-
dades desejadas pelo cliente, havendo a possibilidade de pagar consoante as suas disponibi-
lidades financeiras e receber os produtos directamente em casa, tendo, num outro estadio,
evoluido para o livre-servi¢o e a padronizagdo da oferta dos produtos (Barata Salgueiro,

1989).

A venda a retalho alimentar tem subjacente trés ideias-chave, que justificam a loca-
lizagdo perto de bairros residenciais e/ou nos principais eixos vidrios de um lugar: (i) a
satisfacao das necessidades basicas da populagao; (i) a procura frequente destes estabeleci-
mentos (tanto maior, quanto menor for a oferta de mercearias, supermercados e hipermer-
cados); e (iii), por fim, a pouca receptividade do consumidor em fazer grandes deslocagoes

para adquirir os bens (por norma, compra na mercearia que esta mais proéxima de casa).

Com as profundas alteracGes registadas nas ultimas décadas, muitos comerciantes
tradicionais assistiram a diminui¢ao da procura e das margens de lucro dos seus estabeleci-
mentos tradicionais, o que levou a diversificagao da oferta, por forma a tentar manter a sua
clientela, com um sortido mais amplo. Assim, surgem produtos sofisticados misturados
com produtos de gama mais baixa. Os dois exemplos mais recorrentes sio as mercearias
com perfumaria, drogaria e bijutaria e também a drogaria que comercializa utilidades, mate-
riais de bricolage e de animais domésticos. Ainda assim, a mercearia foi perdendo impor-

tancia, em grande medida devido a emergéncia dos super e hipermercados e as mudancgas
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socioculturais, e, por conseguinte, muitas mercearias cessaram actividade (Barata Salgueiro,

1989; 2005b).

c) Outros estabelecimentos tradicionais

O demais comércio tradicional, com maior grau de especializagdo, localiza-se no
rés-do-chao dos edificios das ruas mais movimentadas, organizado em func¢io da continui-
dade e da proximidade pedonal. Nas areas mais antigas, os espagos habitacionais sio con-
vertidos em terciario pela alteragao do piso térreo, sendo que os edificios novos contem-
plavam lojas no rés-do-chio. Ja nas areas periféricas com uma oferta comercial fraca, os
construtores passaram a fazer um conjunto de pequenas lojas em volta de um corredor,
tipo arcada comercial, em vez dos classicos dois estabelecimentos, potenciando a utilizacio

da area do lote (Barata Salgueiro, 1989 e 2005b).

A proposito de edificagiao e coméreio tradicional, importa atender a um excerto de
um artigo de Barata Salgueiro (1989:164): “nao se associando a habitagao ao comércio, como no
tempo em que o comerciante vivia nos fundos do estabelecimento, a parte de tris do lote ficava sem utiliza-
¢ao. Os antigos quintais (...) [foram] ocupados na sua totalidade pelo piso O (...) Nalguns casos, o amplo
espago assim construido alberga uma oficina ou um armazém, noutros ¢ garagem de recolha de viaturas dos
utentes do imovel. Esta utilizacao, que devia ter cardcter obrigatdrio em todos os centros urbanos e seus
arrabaldes, ¢ iludida, mesmo nas dreas onde ¢ imposta, pois que grande nimero de garagens que consta do
projecto licenciado ¢ transferido para ontras fungies depois de fiscalizada a obra e passada a licenga de habi-
tagao. Na maioria das situagies, este espago obtido no andar térreo ¢ dividido em unidades de dimensao
variada, mas com predominio de pequenas dreas, convertendo-se assim numa arcada comercial. (...) Esta
mudanga de utilizacao, que implica uma maior intensidade no uso do espago, ¢ determinada pela vontade
dos promotores imobiliarios emr aumentar o rendimento dos edificios, tendo conbecido forte expansao numa
época da grande inflacao, em que os arrendamentos habitacionats estavam congelados e havia grande procu-

ra dos espagos comerciais, em particular de pequena dimensao.”

Esta citacao de Barata Salgueiro descreve um fenémeno que se fez sentir bastante
nos espagos suburbanos, sobretudo na sua génese, e que, em grande parte, podera ter con-

dicionado a evolucio do comércio e dos servicos.

A necessidade de obter espacos para fins comerciais a um baixo custo levou a fusao
do comércio, dos servigos e da habitagdao. E ainda que a autora apenas aluda a um cenario
(comércio e servicos no piso inferior e habitagdo no piso superior), a verdade é que em

muitos casos o comércio e os servigos se fundiam no mesmo piso (por exemplo, utilizando
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a garagem e anexos, implementando coberturas semi-rigidas nos quintais ou, no limite,

utilizando um compartimento da habita¢ao).

Com isto, o comércio e os servigos nao se consolidaram em eixos comerciais, apre-
sentando uma fragmentagdo espacial, e muitos dos iméveis ficaram parcialmente inutiliza-
dos e nem sempre os proprietarios estdo interessados em reconverter o uso dos pisos des-

tinados a0 comércio e aos servicos.

3.3.3. OS SUPERMERCADOS, OS HIPERMERCADOS E AS L.OJAS DE DISCOUNT

O supermercado é um estabelecimento que transacciona predominantemente pro-
dutos alimentares e de grande consumo, com areas compreendidas entre 400 e 2500 m? a0
passo que o hipermercado combina, no mesmo espago, sortidos alimentares e nao alimen-
tares, em areas superiores a 2500m” e com estacionamento gratuito. J4 as lojas de discount
tém 4reas de venda pequenas/médias (entre os 400 e os 1000m?) e apresentam sortidos
exclusivamente alimentares, com reduzido nimero de referéncias (600 a 1000), utilizando,
total ou parcialmente, produtos de marca propria ou exclusiva com uma estratégia comer-
cial de pregos baixos e custos reduzidos. Neste contexto, importa referir que estamos a
assistir a uma mutagao da estratégia das lojas discount, uma vez que cada vez mais passam a
publicitar e vender os produtos de marcas de referéncia, produtos alimentares frescos e
produtos do sortido ndo alimentar, o que no inicio nao acontecia. O Lidl ¢ um excelente

exemplo dessa mudanga. Em comum, todos estes formatos téem livre-servigo.

Estes formatos comerciais surgem, por norma, afastados do centro da cidade ou em
espagos suburbanos, uma vez que é af que existe a quantidade de solo necessario para a
implantagao das unidades comerciais, sem obstar que o prego do solo é menor do que jun-
to do centro da cidade. Na dltima década, assistimos a uma mudanca de paradigma e mui-
tas destas lojas passam a ter uma inser¢dao no tecido urbano consolidado, como acontece no
caso do Lidl (p.e., em Lisboa, a marca esta na Avenida Visconde Valmor, Rua Maria da
Fonte (Mercado Forno do Tijolo) e Avenida Coronel Eduardo Galhardo) e do Modelo
Bonjour (p.e., em Lisboa, ha um Modelo na Avenida da Republica). Tornou-se ainda fre-
quente a realizacao de parcerias entre Camaras Municipais ¢ as empresas de distribuicao.
Na Quinta do Conde, a CMS firmou acordos com o Lidl e a Aldi. Em ambos os casos,
estas empresas suportaram os custos de dois parques urbanos (um deles ainda ndo come-

cou a set construido).
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A localizagao dos supermercados, hipermercados e lojas de discount segue, muitas
vezes, a logica de Hotelling, referida por Vasconcelos (2009:5) como a “gue dd origem ao refe-
rido principio [principio da diferenciaciao minimal e esta dentro de nma classe de modelos de localizacao, que
sdo modelos de competicao monopolistica nos quais os consumidores véem o produto de cada firma como
tendo uma localizagao particular no espaco de produto on geogrdfico. Nele, o principio da diferenciagao
sugere que um dado nilmero de lojas operando dentro de um mesmo sector de mercado terd um desempenho
superior se estiverem localizados juntos, em clusters. Na terminologia de jogos, isto significa que ndo hd
incentivo para as firmas sairem da posicao central no modelo da cidade linear de Hotelling, pois ai se confi-
gura um Equilibrio de Nash. Assim, o que se espera ¢ que, quanto mais perto os produtos estiverem entre
$i, maior a acessibilidade fisica e a substituibilidade entre estes, e menor a diferenciacdo (dai o termo diferen-

clagdo minima).”

Uma outra localizagao dos supermercados e, sobretudo, dos hipermercados é no
piso térreo dos centros comerciais de média, grande e muito grande dimensao e que apos-
tam num destes formatos como ancora, isto é, que constitua um atractivo e um comple-

mento a demais oferta comercial (Barata Salgueiro, 1989; Cachinho, 1999).

Actualmente, o supermercado é o formato que melhor se adequa nos espagos urba-
nos e suburbanos, uma vez que consome menos espago, estd mais proximo das popula-
¢oes, permite fazer as compras com maior frequéncia ao longo do més e responde melhor
as necessidades dos novos estilos de vida (p.e., a diversidade de tipos de familias) (Teixeira,

1996).

Esta ideia é reforcada com os dados da Associagdo Portuguesa de Empresas de
Distribuicao (APED), que revelam que, em 2009, os supermercados apresentaram maior
quota de mercado que os hipermercados e as lojas de discount, sendo que estes dois dltimos
formatos registaram inclusive uma diminui¢ao da quota de mercado, em comparagao com
o periodo homdlogo, ao invés do supermercado, que apresentou um aumento (que podera
ser justificado, em parte, pela aquisicio do Plus pelo grupo Jerénimo Martins, que trans-

formou essas lojas em Pingo Doce).

Importa ainda referir que as lojas de discount tém evoluido e repensado o seu modus
operandis, podendo ser visto como uma evolu¢iao do supermercado, que nuns casos privile-

gia a qualidade (supermercado qualitativo) e noutros o baixo preco (supermercado discount).
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3.3.4. OS CENTROS COMERCIAIS

O centro comercial ¢, segundo a legislacao especifica (Portaria n.° 424/85, de 5 de
Julho), todo o empreendimento comercial que reuna cumulativamente quatro requisitos: (i)
um minimo de 12 estabelecimentos e uma area bruta minima de 500 m®, que devera ter
maioritariamente actividades comerciais diversificadas e especializadas; (ii) as lojas deverdo
estar instaladas num unico edificio ou, em alternativa, em edificios contiguos e interligados,
com zonas comuns que assegurem o acesso as lojas; (iii) existéncia de uma unidade de ges-
tdo comum, que dirija e coordene os servigos comuns técnico-comerciais e fiscalize o cum-
primento de toda a regulamentacio interna; e (iv) o regime de funcionamento (abertura e
encerramento) dos diversos estabelecimentos devera ser comum, podendo haver algumas

excepgOes justificadas pela especificidade da actividade (APCC, sitio da Internet).

Esta legislagio foi criada com o proposito de responder a algumas pressoes de
entdo, permitindo, apds a sua criagdo, que alguns supermercados se tornassem pequenos
centros comerciais e, por conseguinte, tivessem um horario mais alargado. Hoje em dia,
esta legislacdo revela-se pouco adequada. De facto, com a evolugdao do conceito de centro
comercial e a proliferacao de novas formas de comércio e servicos, muitas lojas tém isola-
damente mais de 500 m” e dificilmente se podera chamar centro comercial a um espaco

com esta dimensao!

Neste sentido, a Associacio Portuguesa de Centros Comerciais (APCC) definiu
> ¢ )
uma tipologia de centros comerciais®, em linha com as orientagdes do International Council

of Shopping Centers (Quadro 9).

* Conceitos associados 2 tipologia: “Centro Tradicional: Formato que inclui retalbo indiferenciado, integrado em
empreendimento fechado on “a cén aberto”, sendo classificady segundo a sua dimensio. Centro Especializado: Formato
integrado em empreendimento fechado on a “a céu aberto”, sendo classificado segundo o tipo de retalho especializado on outra
actividade dominante e a dimensao. Centro Tradicional Pequeno: Centros com dimensio compreendida entre os 5.000
w — 19.999 n de ABL.. Estes centros podem ter 1gja-Ancora Dominante, se a ABL de uma qualquer drea de comércio a
retalho for ignal ou superior a 65% da ABL total do centro. Retail Park: Formato que inclui nnidades de coméreio a retalho
especializado, geralmente “big boxes” ou ‘power stores” com acesso directo ao parque de estacionamento oun a dreas pedonais,
sendo classificado segundo a sna dimensao. Factory Outlet Centre: Formato que inclui unidades de coméreio a retalho, de
pequena e média dimensao, onde produtores e retalbistas vendem merchandise com desconto no preco, proveniente de stocks exce-
dentirios e/ on artigos com pequenos defeitos. Centro Temdtico: Formato que inclui algnmas unidades de retalbo que concen-
tram uma estreita mas profunda seleccao de merchandise, dentro de uma categoria especifica de retalho especializado. Estes centros
podem (on nio) ser baseados na componente de lager. Centro Temdtico Baseado no Lazer: ¢ desenbado e plancado com
uma combinacio de equipamentos de diversio/ desporto/ cultura, incluindo nwma forte componente de restauracio e bares, bem
como retalho de apoio indiferenciado (Press Centre, Tabacaria, merchandise temitico, etc.). Sao geralmente ancorados em Multi-
plexc de Cinemas, Bowling e Health Club. Centro Temdtico Nédo Baseado no Lazer: ¢ desenhado e planeado para
servir nichos de mercado, por exemplo em dreas como a moda ou o mobiligrio para a casa.” (Sitio da Internet da APCC,

2010)

40



FORMATO TIrO ABL (M?)

Muito Grande 80.000 e superior
Grande 40.000 — 79.999
Médio 20.000 — 39.999
Tradicional
Com ancora 5.000 — 19.999
Pequeno
Sem 4ancora 5.000 — 19.999
Muito Pequeno 500 — 4.999
Grande 20.000 e superior
Retail Park Médio 10.000 — 19.999
Pequeno 5.000 —9.999
Especializado
Factory Outlet Centre 5.000 e superior
Baseado em Lazer 5.000 e superior

Centro Tematico
Nio Baseado em Lazer 5.000 e superior

Quadro 9 — Tipologias de centros comerciais da APCC.
Fonte: Sitio da Internet da APCC (2010).

Ainda que a oferta existente abunde, a localizagao preferida dos centros comerciais
continua a ser nas areas metropolitanas de Lisboa e do Porto. As cidades de média dimen-
sao também ja dispdem de centros comerciais de média dimensao ou superior e, em certos
casos, é ja visivel um excesso deste tipo de oferta. Os novos centros comerciais sao cons-
truidos longe do centro da cidade, em areas periféricas e bem servidas pela rede viaria, ain-
da que pareca haver um timido regresso ao centro da cidade (por via da renova-
¢do/regeneracio urbana). Para este “regresso” ao tecido urbano consolidado ou em conso-
lidagao tem contribuido o aumento da dimensao destes centros comerciais e o consequente
refor¢o da componente nio alimentar, que permite obter retornos mais elevados, que desta

forma sustentam uma localizacao mais cara (Carvalho, 20006; Pereira e Teixeira, 2008).

Estas localiza¢oes foram estudadas por Ribeiro e Freitas Santos (2003), através de
modelos de regressao linear, utilizando cinco variaveis: (i) populagio (racio popula-
¢do/4rea); (i) economia (poder de compra regional); (iii) concorréncia (nimero de retalhis-
ta per capita); (iv) a acessibilidade (amplitude altimétrica); e (v) o custo de aquisicdo dos
terrenos para instalacio do empreendimento (medida pela distancia tempo). De acordo
com os autores do estudo (2003:19), “os resultados sustentaram todas as hipdteses, excepto a das
barreiras de acesso. A hipdtese referente a populacio foi aceite, pois os promotores tendem a investir nas
regides onde a densidade populacional é maior. A hipdtese relativa a economia foi também aceite, pois os

promotores tendem a investir nas regides onde o poder de compra é mais elevado. A hipotese relativa a con-
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corréncia foi sustentada, suportada no raciocinio de que os promotores tendem a escolber as regides onde o
ndimero de retalbistas por habitante ¢ menor. Finalmente, a hipdtese relativa aos custos foi ignalmente aceite,
dando razao a premissa que os promotores tenden a escolber as regides que oferecenm o nivel mais baixo de
custos. Nao foi encontrado suporte empirico para a medida de acessibilidade, embora a varidvel se apresen-

tasse com o sinal corrvecto.”

Se relacionarmos o estudo de Ribeiro e Freitas Santos (2003) com a instalagdo de
novos centros comercias na ultima década, facilmente corroboramos esta tese. Até meados
de 2004, os centros comercials surgiam nas areas metropolitanas e, de forma mais timida,
em areas com potencial turistico (Algarve e Regido Auténoma da Madeira). Desde entio,
os promotores tém explorado novos espacos menos rentaveis, mas que beneficiam das
boas acessibilidades e da boa aceitagao dos consumidores, sendo também mais facil apro-
var e justificar a viabilidade dos projectos, uma vez que af o mercado ndo esta saturado e

contribuem para a modernizacdo da regiao.

As tltimas décadas tém assim colocado em evidéncia que os centros comerciais ¢ 08
grandes estabelecimentos de venda a retalho tornaram-se os grandes centros de consumo.
Uma das explicagoes de Barata Salgueiro (1989:163) para esta proliferacao baseia-se na
premissa de que “Se as pessoas fazem festa no restaurante, gostam de ver montras e tém dinbeiro disponi-
vel, nada mais simples do que explorar estes factos, orientar a apeténcia para o consumo e canalizar os

individnos para as grandes «mecas» que sao os centros comerciais e os hipermercados.”

A mesma autora (1989:163) refere que o objectivo é “estimular a compra, apresentar a
novidade no meio do passeio, no caminbo do restaurante ou do cinema. Iniciativa de promogio que condug
as pessoas a apreciar o passeio em lugares protegidos do vento, da chuva, do calor, do ruido e da confusao do
trafego, confortaveis (climatizagdo, lug, miisica ambiente), belos (brilho e decoracio dos espagos e montras) e
alienantes (artificiais e propicios a esquecer o que estd la fora, os aborrecimentos, a vida, etc.), onde o isola-
mento de cada um se interrompe face a descoberta de que muitos outros fagem o mesmo pelos mesmos moti-

9

05.

Em contexto suburbano importa ainda destacar os Retai/ Parks e Outlet Factories,
formatos que se distanciam do centro comercial pela auséncia de uma estratégia comercial
convergente e de servicos (p.e., farmacia), e que apresenta, num espago aberto, um conjun-
to de lojas de grande dimensao, com formatos proximos dos cash’s e dos armazéns grossis-
tas, que tém a sua propria decoragao. Este é, por exceléncia, um formato suburbano, pois

localiza-se fora das cidades, nos principais eixos de acesso as periferias (Carvalho, 2000).
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3.3.5. O FRANCHISING

O franchising é, a par com as grandes superficies alimentares e 0s centros comerciais
(e em convergéncia com estes), uma das formas comerciais mais revolucionarias, com cada

vez mais aceita¢ao e mais generalizado.

Este conceito ¢é definido por Simdes (1991:13, cit em Cachinho, 2002:239) como
“um método de colaboracio entre duas entidades independentes, ligadas entre si por um contrato em virtude
do qual numa delas — o franqueador — concede a outra — o franqueado — o direito de explorar, uma férmula
comercial, um método on esquema industrial, nm conjunto de bens, produtos ou servigos desenvolvidos pelo
primeiro, bem como os conbecimentos e experiéncias no desenvolvimento e, sobretudo, na exploragao comer-

cial da actividade objecto da franquia.”

Os primeiros estudos sobre a localizagao das lojas de franchising, como o de Pereira e
Teixeira (1990), indicam que as cidades de Lisboa e do Porto foram pioneiras na instalagao
de lojas em franchising. E, a nivel intra-urbano, estas lojas instalaram-se no centro da cidade
e nos centros comerciais de maior qualidade. Nesta época, o franchising era bastante selecti-

vo tanto em termos de area de negoécio, como ao nivel de localizagao das lojas.

Mais tarde, as lojas de franchising surgem nas regides turisticas, nas cidades litorais
mais dinamicas e nas capitais de distrito. Por sua vez, o Nordeste Transmontano e a Baixo

Alentejo ndao tém um mercado consumidor que viabilize a abertura de lojas de franchising

(Cachinho, 2002a e 2006).

Numa outra fase, o franchising comega a surgir em espagos suburbanos, sobretudo
nas galerias comerciais das cadeias de supermercado (p.e., a 5 a Sec implementou-se no

Intermaché, na Feira Nova, no Pingo Doce e no Modelo).

Hoje em dia, evidenciam-se duas estratégias dos grupos econémicos: (i) a selectivi-
dade territorial, em que as empresas procuram localizagdes de exceléncia, em linha com o
mercado com quem se querem relacionar; e (ii) a saturagdo territorial, em que as marcas se
difundem por todo o territério, sem atender a critérios rigidos de localizagdo. Podera haver,

inclusive, grupos econémicos que sigam estas duas logicas, utilizando insignias diferentes.

A implementagdo destas lojas tem, geralmente, em conta alguns critérios, como: (i)
a acessibilidade; (ii) a existéncia de bolsas de estacionamento; (iii) a visibilidade, a centrali-
dade e o estatuto social conferidos pela localizacao; (iv) o potencial demografico e econé-
mico do mercado potencial de clientes; e (v) a ndo sobreposicao de mercados potenciais

entre duas lojas da mesma cadeia de franchising. Também as lojas tém algumas caracteristicas

43



particulares, que as distinguem das demais: (1) a imagem coerente e em linha com a estraté-
gia global da marca; (ii) a boa iluminagao; (iif) a decoracdo original, cuidada e, ndo raras a
vezes, com material desenhado em exclusivo para a marca; e (iv) o cuidado no atendimento

ao cliente (Cachinho, 2002 e 2000).

3.3.6. EQUIPAMENTOS COLECTIVOS

Os equipamentos colectivos tém um papel fundamental na organizacao do territo-
rio, dado que condicionam o quotidiano das suas populagdes e podem ser um elemento
essencial na competitividade entre territorios. Todavia, como siao causa e consequéncia do
processo de desenvolvimento socioeconémico local e regional, nem sempre ha uma sin-

cronizagao entre as necessidades de uma populagio num determinado momento e a sua

disponibilidade.

Em teoria, equipamentos como jardins de infancias, escolas, centros de saude, hos-
pitais, bibliotecas, salas de espectaculo e gabinetes de apoio da administragdao publica deve-
riam ocupar uma posi¢ao central, devidamente integrados no desenho urbano e obedecen-
do as logicas de facil acessibilidade. Apenas os equipamentos desportivos ficam numa loca-

lizacao marginal, dado o seu maior consumo de espago.

Todavia, o rapido crescimento dos espagos suburbanos nao contemplou muitas
vezes as areas necessarias, em quantidade e em qualidade, para a implantacio dos equipa-
mentos colectivos essenciais para a populagao e, deste modo, a sua localizagdo ¢ o resulta-
do da disponibilidade do solo, dos custos associados a sua constru¢ao e manutencao e da

facilidade de acesso automédvel.

Os equipamentos de nivel superior, como hospitais e as institui¢oes de ensino supe-
rior, nao poderao estar presentes em todos os concelhos, uma vez que tal nao seria finan-
ceiramente sustentavel nem funcionalmente desejavel. Desta forma, o planeamento destes
equipamentos deve ter por base a cooperagao territorial, potenciando as melhores infra-

estruturas, meios técnicos e recursos humanos.

Num futuro préximo, estes equipamentos enfrentam uma série de desafios, que vao
desde a evolu¢ao demografica até a crescente introdu¢ao de tecnologias de informagao e
comunicacio (telemedicina e e-learning, respectivamente), o que tera consequéncias ao nivel

do seu planeamento territorial.
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Para a gestao do territorio, importa referir que hd uma questao politica que norteia a
criagdo e manuten¢ao dos equipamentos publicos — devemos seguir uma logica de eficién-
cia econémica (isto ¢, maximizar a utilizacao de equipamentos a uma escala intermunicipal,
funcionando como uma rede interligada, definindo a sua criagdo e manuten¢ao de acordo
com um conjunto de critérios (p.e., populacao abrangida e limiares de distancia-tempo de
um aglomerado ao equipamento)) ou de equidade (ou seja, todos os territérios, indepen-
dentemente das suas caracteristicas, deverdo ter semelhantes equipamentos e oportunida-

des)?

Na actual conjuntura, em que o dinheiro para investir ¢ pouco e nao ¢ desejavel
aumentar o endividamento do Estado, e com um sistema urbano multipolar fara mais sen-
tido apostar numa légica de eficiéncia econémica, em que se potenciam os equipamentos ja
existentes e se constroem apenas os necessarios. Mas, para tal, é necessario envolver as
populagoes neste processo, bem como estudar solugées inovadoras que se desenvolveram
noutros paises. Uma das solu¢bes que se podem adoptar, por exemplo, para resolver a falta

de reparti¢oes publicas em espagos suburbanos sao os balcoes multiservigos, isto é, postos

de atendimento Gnico que permitem realizar varios servigos, prestados por diversas entida-

des.

3.3.7. OS SERVICOS AS EMPRESAS

A periferia tem atraido, nas ultimas décadas, novos espagos destinados aos servigos
e, para isso, contribuiu a flexibilizagdo da organizacao e do funcionamento das empresas
(p-e., desintegracao vertical), a flexibilizacdo da comunica¢ao (p.e., novas tecnologias de
informac¢ao e de comunicagdo), a flexibilizagdio da producio (p.e., evolugio tecnoldgicas

aplicada a producio) e a flexibilizagdo do emprego (p.e., maior mobilidade laboral).

Ainda que, como refere Alves (2005:140), “as ldgicas da localizacao dos servigos tém aspec-
tos semelhantes as outras actividades econdmicas (minimizar os custos de transporte e da forca de traba-
/ho)”, estas apresentam algumas singularidades, que surgem pelo “ardcter imaterial dos servigos
(0 que reduz a importancia das qualificagies da forca de trabalho), pela natureza da relagao de servio (em
mitos servigos o acto de produzir ¢ simultineo com o de consumir) e pelo facto de existirem servios cuja
ldgica de funcionamento estd para além do econdmico (os servigos destinados a satisfazer necessidades colecti-
vas ou de interesse social, criam emprego e geram valor acrescentado, mas a sua importincia estd muito para

ld do econdmico).”
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As empresas procuram, entao, cada vez mais sitios com boas condi¢bes ambientais

e infra-estruturais, com bons acessos e bons enquadramentos paisagisticos. Nao raras

vezes, ha também a procura de produtos imobiliarios associados a modernidade e requinte,

que confiram a empresa um elevado status.

Ainda assim, os servigos sdo bastante diversificados e nem todos os tipos de servi-

cos se localizam consoante os mesmos critérios. Mérenne-Schoumaker (2003) hierarquizou

os principais factores de localizagdo dos servigos as empresas (Quadro 10).
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Potencial de Clientes 3 1 1 1 5 1 1 1
Vias de Comunicagio 2 2 2 4 1 1 5 2

Imagem de marca (qualidade) 4 3 5 2 2 2 7 2
Qualidade de vida (cidade) 4 6 3 4 6 6 4
Meio Empresarial 5 5 4 6 3 4 3 5 5

Ambiente Tecnol6gico 6 3
Proximidade a clientes 6 7 7 4 3 3

Porto Comercial 1
Aeroporto Internacional 7
Mio-de-obra Qualificada 3 5 5 2 4

Prox. a grandes entrepostos

Quadro 10 — Principais factores de localizagido dos servigos as empresas a escala

inter-urbana.

Nota: Em cada ramo, os factores foram colocados por ordem decrescente de importincia.

Os nimeros referidos neste quadro traduzem a posigdo nessa ordem.

Fonte: Adaptado de Mérenne-Schoumaker (2003) que utilizou como fonte original Jou-

vaud, M.“Marseille-Aix, métropole dispersée” in J. Philippe e a/, 1998, p.189 e 194.
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Em termos gerais, podemos concluir do Quadro 10 que a clientela potencial, a qua-

lidade (urbana e dos espagos onde se localizam) e a proximidade da rede viaria sao os prin-

cipais factores que estdo na base da escolha de uma localizagao. Por sua vez, a proximidade

fisica dos clientes e a proximidade de infra-estruturas de transportes (p.e., aeroportos e

portos comerciais) sdo factores de menor importancia para a localizacdo de servigos as

empresas.

a) Parques empresariais, de escritorios e de tecnologia

Os parques empresariais agrupam um conjunto de empresas, que podem estabele-

cer ou nao relagdes comerciais entre si. Muitos dos novos parques empresariais suburbanos
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facilitam a instalagdo de empresas start-#ps e com um conceito subjacente de maior qualida-

de de vida.

Os parques de escritorios e os parques de ciéncia e tecnologia sao uma variante dos
parques empresariais. Concentram empresas de tecnologias de informagdo, engenheira,
consultoria, farmacia e produtos de higiene e beleza, em grande parte, de capital estrangei-
ro. O conceito tem cada vez mais adesao desde a década de 80 e baseia-se no acolhimento
de empresas de indole tecnolodgica e cientifica, com o objectivo de criar novos processos,
produtos e servigos industriais. Estes parques servem, muitas vezes, de incubadoras de

empresas recém-criadas.

Os parques empresariais, de escritorios e de tecnologia localizam-se nos nds das
principais infra-estruturas rodoviarias e contemplam no seu espago um vasto conjunto de
equipamentos e servigos (p.e., cafés, restaurantes, agencias bancarias, estagdes de correios,
espagos verdes e ginasios). Partilham ainda um conjunto de servigos, como a recepgao, o
abastecimento de energia eléctrica, o abastecimento e o tratamento de 4guas e o servigo de
vigilancia.

Para Barata Salgueiro (2005b:404), “G semelbanca dos condominios residenciais e dos centros
comerciais, as dreas especiais de negdcio contribuem para a producdo de uma cidade de enclaves, de espagos
fechados, conectados uns com os outros, que fagem a cidade fragmentada mas sao uma negagio da cidade

priblica e convivial que a tradigao europeia foi edificando ao longo dos séculos.”

b) Plataformas logisticas

As plataformas logisticas sao espacos onde se realizam actividades de transporte,
armazenamento, logfstica e distribui¢do, a nivel nacional e internacional, podendo ser geri-
dos por uma entidade publica ou privada. Na periferia das areas metropolitanas podem
surgir, de forma planeada ou espontanea, espagos com vocagao logistica que podem ter
exigencias locativas distintas consoante a sua actividade privilegie o territério metropolitano

ou relacdes mais alargadas, de ambito nacional e/ou internacional.

A localizagao deste tipo de plataformas valoriza, por um lado, os espagos suburba-
nos, onde haja espaco, bons acessos a vias de elevado débito e afastamento dos aglomera-
dos populacionais; por outro lado, devem ter nas proximidades servicos publicos, que

suportem a sua actividade.
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Em sintese, o espaco suburbano tem hoje um conjunto vasto de agentes, localiza-

¢oes, estratégias e significados, que estio enunciados no Quadro 11.

Formatos de Loja

Tipo de Comerciantes

Localizagdes predilectas

Principais Critérios de
Localizagio

Tecido comercial

Organizagiao Funcional

Estratégia

Oferta

Mercadorias

Formatos de Venda

Significado das lojas

PEQUENO RETALHO

Pequenas lojas (generalistas ou especiali-
zadas).

Feiras.

Armazéns.

Galerias Comerciais.

® Pequenos retalhistas.

Comerciantes independentes.

Centro urbano.
Principais acessos do aglomerado.
Bairros residenciais.

Centralidade.
Proximidade.

Conveniéncia.

Uniformizacio de lojas.
Reduzidos canais de distribuicio.

Hierarquizagio de acordo com as classes
sociais.

Gestao familiat, onde predomina a passi-
vidade e reactividade.

Estratégia de vendas mal definida.
Mono-estabelecimentos.

Linear, padronizada e homogénea.
Determinada pelos produtores.

Objectos, produtos e servi¢os.

Ao balcio.
Ambulante.

Relacio estreita entre o cliente e o comet-
ciante.

Espaco de troca, de com-
pra/abastecimento.

Espaco mono-funcional, utilitirios e
especializados.

GRANDE DISTRIBUIGAO

e Grandes superficies de venda predominante-
mente alimentar (supermercado, hipermerca-
do e disconn).

e Grandes superficies de venda especializada.

o Centros Comerciais, Retail Parks e Outlet
Factories.

e Lojas de conveniéncia.

e Grandes cadeias de distribuicao.
o Franchising.
e Sucursais.

e Sociedade por quotas ou anénima.

e Periferia urbana.
e Principais acessos ao aglomerado.
e Centro urbano (tendéncia recente).

o Acessibilidade.
o Facilidade de Estacionamento.

e Conveniéncia.

e Diversas formas de comércio.
e Multiplos formatos.

¢ Fragmentagdo segundo os estilos de vida.

e Gestio capitalista, onde predomina a reactivi-
dade e a proactividade.

e Economia de escala.

e Diversificacdo de formatos e ofertas.

e Multiplos estabelecimentos, em territérios
nacionais e internacionais.

e Conquista de novos nichos de mercado.

e Diversificada e segmentada.

e Influenciada pelos consumidores.

e Marcas, signos, ambiéncias e contextos.

e Livre servico.
e Comércio Electrénico.
e Maior autonomia do cliente na loja.

e Hspaco de experiéncias e consumo.
e Hspago sintese, plurifuncional (agregam
comércio, servicos e lazer).

Quadro 11 - Sintese das principais caracteristicas do pequeno comércio a retalho e da grande distribuigio.
Fonte: Adaptado de Rio Fernandes, Cachinho e Ribeiro (2000) e Cachinho (2000).

As varias realidades sociais, econémicas e territoriais dos servicos estao sintetizadas

no Quadro 7, apresentado anteriormente.
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De toda esta complexidade surgem espagos (sub)urbanos multifuncionais e multi-
polares, com multiplas actividades de comércio e servigos ai implementadas, o que cria um
conjunto de espacos (sub)urbanos fragmentados e de dificil delimitagdo geografica, sem
cultura, histéria e identidade, construidos em funcdo do automével e das acessibilidades,
em torno da cidade central (isto ¢, a cidade velha, com histéria e grande polo dinamizador
da regiao) e dos multiplos poélos dispersos pelo vasto territério e com fungdes distintas

(residéncia, emprego, equipamentos colectivos e espagos de recreio e lazer).
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“Este loteamento [Quinta do Conde] apresentava carac-
teristicas comuns a muitos outros loteamentos ilegais dos
grandes centros urbanos. (...) Foi o sonho de muitas pes-

soas, na altura, tornado realidade.”

Nuno David (2002:38-9)

4. DINAMICAS TERRITORIAIS DA PENINSULA DE SETUBAL E DA

QUINTA DO CONDE

4.1. PENINSULA DE SETUBAL
4.1.1. Evolugiao demografica

Em 1981, residiam na PS 584.648 habitantes, enquanto em 2001 o valor era de
714.589 habitantes. De acordo com as estimativas do INE para 2008, moram na PS cerca
de 790.000 habitantes. A taxa de crescimento populacional para os periodos inter-
censitarios cifra-se em torno dos 10%-12%, o que se reflectiu no aumento da densidade
populacional, que passou de 383 hab/km” em 1981 para 518 hab/km® em 2008 (Quadro
12).

POPULAGCAO RESIDENTE TAXA DE CRES. Pop. (%) DENSIDADE

POPULACIONAL
1981 1991 2001 20085 1981/91 1991/01 2001/08 1981 1991 2001 2008
Alcochete 11 246 10 169 13010 17 464 9,6 27,9 34,2 119 108 138 185
Almada 147 690 151783 160 825 166 103 2,8 6,0 33 2104 2162 2291 2366
Barreiro 88 052 85768 79 012 77 893 2,6 7,9 1,40 2772 2700 2487 2452
Moita 53 240 65 086 67 449 71 596 22,3 3,6 6,1 963 1178 1221 1296
Montijo 36 849 36 038 39168 41 432 -2,2 8,7 58 106 106 115 119
Palmela 36 993 43 857 53353 62 820 18,6 21,7 17,7 80 95 115 136
Seixal 89 169 116 912 150 271 175 837 31,1 28,5 17,0 934 1224 1573 1841
Sesimbra 23103 27 246 37 567 52 371 17,9 37,9 39,4 119 140 193 269
Settbal 98 366 103 634 113 934 124 459 5,4 9,9 9,2 572 603 0663 724
TOTAL (PS) 584 648 640 493 714 589 789 975 9,6 11,6 10,5 383 422 471 518

Quadro 12 — Principais indicadores demograficos
Fontes: Fetreira (1997), INE (2002), INE (2006), INE (2008) e Site do INE (2009).

Os tres concelhos mais populosos sio, respectivamente, Seixal, Almada e Setubal.
O concelho com menos populacao residente ¢ Alcochete, apresentando, todavia, altas taxas

de crescimento populacional (1991-2001 e 2001-2008), resultantes do impacto directo e

5 Os dados de 2008 sio estimativas referidas a 31 de Dezembro.
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indirecto gerado pela Ponte Vasco da Gama (1998) e pela introdugio da ferrovia na Ponte
25 de Abril (1999), primeiro até ao Fogueteiro e depois até Setibal (2004). Também o con-
celho de Sesimbra aumentou a sua populagiao, no mesmo periodo, em grande parte resul-
tante do crescimento na Quinta do Conde, que apresentava um pre¢o do solo mais atracti-
vo do que as restantes freguesias e, mais recentemente, pelo melhoramento da sua acessibi-
lidade (p.e., alargamento do nimero de faixas na A2 e ligacao da Circular Regional Interna
da Peninsula de Setibal (CRIPS) a ponte Vasco da Gama), bem como pelo servigo ferro-

viario da Fertagus.

O Barreiro é o tnico concelho da PS que perde populagao, desde 1981. Embora se
apresente proximo de Lisboa, a acessibilidade rodoviaria é, comparativamente, mais moro-
sa. Além disso, o Barreiro carrega uma imagem negativa relacionada com os impactes da
industrializagao (com reflexos na diminui¢ao da qualidade de vida urbana), da qual tem tido
dificuldade em libertar-se; a regeneracdo urbana e a renovagao do tecido social que deve-
riam acompanhar o processo de desindustrializacao tém-se revelado dificeis, uma vez que
os grandes projectos que funcionariam como alavancas tém escasseado ou nao tém avan-
¢ado devido a indefini¢do politica e estdo agora comprometidos pela crise econdémica e

financeira.

No que respeita a densidade populacional, Barreiro, Almada e Seixal apresentam os
valores mais elevados, devido a pressao resultante da maior proximidade e acessibilidade a
Lisboa relacionada com a constru¢ao da ponte sobre o Tejo e, mais recentemente, com o
seu alargamento e incorporagao da ligagao ferroviaria. Pelos motivos opostos, Montijo e
Palmela apresentam os valores mais baixos de densidade populacional, como se pode con-
cluir correlacionando as Figuras 6 e 7. Todavia, com as recentes dinamicas nestes dois con-
celhos sao ja visiveis mudancas estruturais profundas, que os dados disponibilizados ainda

nao reflectem.
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Figura 6 - Densidade populacional, em 2001.
Fontes: INE (2004).

Figura 7- Densidade de alojamentos, em 2001.
Fontes: INE (2004).

4.1.2. Rede de transportes e acessibilidade

Os acessos a PS contemplam os sistemas de transporte rodoviario, ferroviario e

fluvio-maritimo.
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O sistema de transporte rodoviario esta estruturado em torno da rede principal,
composta pela A2, A12, IC11, IC13, IC20 e IC21 (ja se encontra a discussao publica a sua
expansao até Sesimbra). A rede secundaria é constituida pelas EN10, EN252, EN378,
EN379 e estradas municipais, que, todavia, apresentam problemas de inser¢do urbana e de
falta de capacidade, com énfase nos nés de acesso. A escala municipal ha também, nalguns

casos, auséncia de ligagoes.

O sistema de transporte ferroviario ganhou uma nova importancia para a unidade
geografica com a entrada em funcionamento do tabuleiro inferior da Ponte 25 de Abril. A
Fertagus assegura a ligagdo suburbana entre Lisboa e Setubal (com dez paragens na PS) e a
CP explora as linhas do Norte, Sado, Alentejo e Sul. Destaque para a modernizagdo da
Linha do Sado, concluida em Dezembro de 2008, que liga Barreiro a Setibal (com treze
paragens na PS). Esta moderniza¢io materializou-se na renovagdo da frota, estagdes e
diminui¢ao dos horarios (destaque para a diminui¢io do tempo do percurso e a maior

cadéncia a hora de ponta).

A PS apresenta alguns portos importantes a escala nacional, nomeadamente o de
Setubal, o segundo maior do pais e uma importante plataforma logistica para a Estremadu-
ra espanhola. Importa ainda referir que se encontram no territorio importantes infra-

estruturas do Porto de Lisboa, como os granéis de solidos e liquidos.

No que concerne ao transporte individual, o acesso a Lisboa faz-se a partir das
Pontes 25 de Abril (via A2/IP1, que concentra praticamente todo o trafego originario da
PS) e Vasco da Gama (via A12). A entrada em Lisboa, por ambas as pontes, ¢ tributada.
Apesar da entrada em funcionamento da Ponte Vasco da Gama, a Ponte 25 de Abril man-
tém intactos os fluxos urbanos e suburbanos, ao passo que a Ponte Vasco da Gama assegu-
ra, sobretudo, o trafego Norte-Sul de longa distancia e o traifego gerado nas novas urbani-

zagoes do Montijo, Alcochete, Pinhal Novo e Palmela/Setibal (AMDS, 2004b).

Por sua vez, o transporte fluvial beneficiou com a redugdao do tempo de percurso,
com a entrada dos novos catamarans, mas também com interven¢des nos terminais e com
a chegada do Metropolitano ao Cais do Sodré (Abril de 1998) e do Metro Sul do Tejo a
Cacilhas (2008). Com a entrada em funcionamento da Fertagus, cerca de 25-30% dos utili-
zadores de transporte individual optaram por viajar de comboio, usufruindo da sua rapidez,
conforto, ligacdes a Carris, Linhas de Sintra, Azambuja e a toda a rede do Metropolitano de

Lisboa. Por fim, o transporte rodoviario tem como principais terminais as Praca de Espa-
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nha e do Areeiro (via Ponte 25 de Abril), a cidade Universitaria e a Gare do Oriente (Ponte

Vasco da Gama).

A PS desenvolveu-se com base no transporte motorizado individual, mercé de uma
débil ou inexistente rede de transportes publicos, embora o transporte fluvial tenha tido
inicialmente um papel importante (Quadro 13). Progressivamente, a oferta de transportes

publicos aumentou e tornou-se mais eficaz (AMDS, 2004b).

Tipo de transporte colectivo utilizado

Utilizam Utilizam
Total de . . o
. transporte transporte Rodoviario Fluvial Ferroviario
Passageiros O .
individual colectivo
1981¢ * 11% 89% * * *
1991 59 521 48% 52% 12% 40% *
2000 168 616 70% 30% 4% 19% 7%
Quadro 13 — Meio de transporte utilizado nos movimentos pendulares, em 1981, 1991 e 2000.
Fontes: AMDS (2004b) * Sem informagio

Ainda que os dados mais recentes sejam de 2000 e, portanto, nio reflictam as
dinamicas da ultima década, pode afirmar-se que “a repartigao modal degradon-se ao longo dos
anos a favor do T [transporte individual], nao porque o nimero total de passageiros do TC [transporte
colectivo] tenha baixado significativamente, mas porque o nimero de deslocacoes entre as dunas margens do
Tejo aumenton bastante tendo este acréscimo sido praticamente todo absorvido pelo TI. (AMDS,
2004b:19)”

Conforme ¢é possivel ver na Figura 8, grande parte dos habitantes da PS demoram
mais de 30 minutos (valor médio do tempo de desloca¢io) até ao seu local de trabalho ou
estudo, com excepgao das areas rurais. E é nestas, nas novas urbanizagbes e nos espagos
urbanos mais afastados da rede viaria principal que se utiliza mais o automével nas desloca-

¢oes (Figura 9).

¢ As deslocagbes pendulares no inicio da década de 80 recaem, maioritariamente, sobre os transportes colecti-

vos, resultado da grave crise econémica que o pais atravessava, com grande impacto na PS.
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Figura 8 — Tempo médio dispendido nos movimentos pendulares.
Fontes: INE (2004).
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Figura 9 — Utilizagdo do automoével privado nos movimentos pendulares.
Fontes: INE (2004).

4.1.3. Rede urbana

Até meados da década de 60, a PS apresenta poucos espagos urbanos — Settbal
(com grande importancia, resultante do estatuto que o porto, a industria e a condi¢ao de

capital de distrito lhe conferiam) e os aglomerados ribeirinhos do Estuario do Tejo.
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A partir de 1966 comegou a registar-se um importante crescimento urbano do arco
ribeirinho, em consequéncia da entrada em funcionamento da Ponte 25 de Abril e da A2

(entdo com término no Fogueteiro), bem como do incremento das carreiras fluviais.

Como refere Barata Salgueiro (2002a:10), “na margem sul crescem niicleos em torno dos cais
fluviais que asseguram as ligagoes mais rapidas com Lisboa (Cacilbas, Trafaria, Barreiro, Seixal) e desen-
volvem-se pélos de indiistrias, também eles dependentes do transporte aquitico (Seixal, Barreiro, Montijo) e

da linba-férrea.”

A criagdo de grandes polos de emprego, como a Lisnave, a Quimigal e a Siderurgia
Nacional foram também determinantes. Setdbal, localizada a cerca de uma hora de distan-
cia da capital, foi mantendo a sua autonomia e explorando a proximidade ao mar (p.e.,

empresas de pesca e de reparagao e construcao naval; industria quimica).

Paralelamente, surgiram novos espagos urbanos junto dos principais eixos rodovia-
rios, alguns dos quais de génese ilegal. “A possibilidade de gerar ocupagies em dreas de larga escala
associadas a grande dimensao da propriedade, a par das, apesar de tudo, menores acessibilidades e procura,
ez com que emergissem vastos territdrios, frutos de ocupagao clandestina, que chegaram aos nossos dias

semi-ocupados.” (Portas, Domingues e Cabral, 2007:129)

A conjugacao destes factores explica, em grande medida, a forte explosao demogra-
fica ocorrida entre as décadas de 50 e 80. Entre 1950-60, a populagao da Peninsula de
Setubal aumentou 23,7%, ao passo que entre 1960-81 deu-se um verdadeiro boom, com um
crescimento superior a 100% (Barata Salgueiro, 2002a). Assim, ganhou forma uma grande
mancha urbana préxima do estuario do Tejo, um dormitério da cidade de Lisboa, durante
muito tempo caracterizada, do ponto de vista urbanistico, como desordenada e desqualifi-

cada.

A década de 80 ficou marcada por uma grave crise socioeconémica na Peninsula de
Setubal, que originou faléncias e desemprego. Assim, as popula¢des foram obrigadas a pro-
curar emprego fora da Peninsula de Setdbal, encontrando-o muitas vezes a Norte do Tejo,
o que reforcou a dependéncia face a Grande Lisboa e acentuou a ideia de “espago dormito-

rio” (AMDS, 2004b).

Nesta altura, o fenémeno da segunda residéncia tornou-se visivel nalguns conce-
lhos, nomeadamente os que se situam junto a praias. Assim, na Costa de Caparica, nas
margens da Lagoa de Albufeira, em Sesimbra e também em Azeitao, populagdes com pri-

meira habitacdo fora da Peninsula de Setdbal adquiriam aqui terrenos e habitacio, onde
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vinham passar os fins-de-semana e as férias. Actualmente, estamos a assistir a uma troca do

uso das habitagdes, passando de segunda para primeira residéncia.

No final da década de 90 as novas ligagdes rodoferroviarias a Lisboa vieram, por
um lado, melhorar a acessibilidade a Grande Lisboa (colmatando algumas caréncias) mas,
por outro, contribuiram para aumentar a dependéncia da capital, dado que a mancha urba-
na se expandiu, para espacos até entio rurais ou auténomos. E o caso de Alcochete, Monti-
jo e Moita, que aumentaram muito a sua populagdo e area edificada, de Coina, reforcada
pelos n6s de acessibilidades e presenca da Auto-Europa, e de Palmela/Setibal, cada vez

mais integrada no continuo urbano Almada/Seixal/Sesimbra (Quinta do Conde).

Barata Salgueiro (2002a:11) sustenta que, com estas mudangas estruturais, ocorreu
um “alongamento do territirio sobre o qual incide o processo de metropolizacao, aproximando Setiibal e
Lisboa, criando nma realidade metropolitana a caminho do policentrismo, facilitando a maior dispersao do
povoamento periférico, a expansao das residéncias secunddrias e a diversidade da ocupagdo dos territorios

perinrbanos.”

Esta ideia é reforcada se analisarmos a evolugio do nimero de lugares’. Como evi-
dencia a Quadro 14, entre os Censos de 1981, 1991 e 2001, houve um incremento de 150
novas designagdes de lugar e um decréscimo de 165 designagoes de lugar. Pode-se concluir
entdo que muitos dos lugares estatisticos se fundiram com outros ja existentes, determi-
nando alguns desaparecimentos. Os novos lugares surgem associados a urbanizagoes recen-

tes. No total, existem 534 lugares e 52 lugares isolados ou residuais (Ferreira, 2008).

7 Lugar: “Aglomerado populacional com deg; on mais alojamentos destinados a habitagio de pessoas e com uma designagio
propria, independentemente de pertencer a uma on mais freguesias. Os seus limites, em caso de dificuldade na sua clara identifica-
¢do, devem ter em atengdo a continuidade de construgao, ou seja os edificios que ndo distem entre si mais de 200 metros. Para este
efeito, ndo se considera a descontinuidade de construgdo motivada por interposicao de vias de comunicacdo, campos de futebol,
logradouros, jardins, ete.” (Sitio da Internet do INE, 2008)
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LUGARES QUE APA- LUGARES QUE DESA-

DESIGNAGOES EXISTENTES
RECERAM PARECERAM

1981/91 1991/01 1981/91 1991/01 Lugares T&”;‘.f {{S:Slf‘;;:é Total
Alcochete 4 5-2r 2 9-1r 22 4 3 29
Almada 19 3-1r 32-4r * 71 12 6 89
Barreiro 10 2 4-1r * 22 7(1=) 5 34
Moita 15-5r 1 10 * 48 7 6 61
Montijo 202 7(Q2=)2r 19-2¢ 2 69 9 9 87
Palmela 5-1r 9 16 3 84 72=) 5 96
Seixal 14-1r 8-1r 29 2(1=) 88 7 6 101
Sesimbra 15-2r * 2-1r 4 56 4 4 64
Settibal 11-3r 2-1r 31 * 74 9 8 91
TOTAL DA PS 113-14r 37-5¢ 1458t 20-1r 534 66 52 652

Quadro 14 — Lugares que apareceram e desapareceram e designagdes existentes

Nota: r corresponde a residuais (designados de “isolados” ou “residuais”, conforme o recenseamento); divisdes adminis-
trativas corresponde a concelho e freguesias; deve interpretar-se por 5-2r como existéncia de cinco lugares e dois residuais
ou isolados; 7(2=) corresponde a sete designacoes, das quais duas sdo iguais.

Fontes: Ferreira (2008).

4.1.4. Especializagio e hierarquizagao dos principais po6los urbanos

Um estudo da AMDS (2004b) sintetiza as principais especializagdes dos polos
urbanos da Peninsula de Setubal, hierarquizando-os em trés niveis — os pélos de primeiro
nivel assumem importancia nacional, de segundo nivel tém importancia regional e, por fim,
de terceiro nivel sao relevantes a escala municipal ou, eventualmente, supra-municipal

(Quadro 15).
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Investigagdo e Turismo, Armazena-
Desen- Recreio e Industria gem e Logis-
volvimento Lazer tica

Equipa- Comércio e
mentos Servigos

1° 2° 3° 1° 2° 3° 1° 2° 3° 1° 2° 3° 1° 2° 3° 1° 2° 3°
Alcochete ® [ ° °
Almada @ [ )
Amora/Corroios ° [}
Azeitio [ ]
Barreiro [ J [ ] ([ ] °

Monte de Capari-
ca

Coina [ ] [ ]

Costa de Caparica [} [} °

Aroeira/Fonte da
Telha/Verdizela

Marateca d

Meco/Lagoa de
Albufeira

Mitrena [ ] [ ]

Moita/Baixa da
Banheira

Montijo ® ®
Amora ® ®
Paio Pires ° °
Palmela ® [} [}
Pegdes [ ]
Pinhal Novo ® [ ) °
Poceirio ()
Quinta do Anjo [}
Quinta do Conde ® ®
Seixal/Arrentela [} )
Sesimbra ® [ )
Setubal [ ] [ [ [ [ J

Trafaria/Banatica [

Quadro 15 — Especializagio e hierarquizagdo dos principais pélos urbanos da PS
Fontes: AMDS (2004b).

Um estudo de Marques (2004) apresenta uma estruturacao e hierarquizagdo dos
polos urbanos muito similar a esta. Lisboa ainda apresenta uma grande influéncia sobre a
margem Sul. Segundo a autora (2004:141), “as periferias [de Lisboa] (Oeiras, Cascais, Sintra,
Amadora, Lonres, Almada e Setiibal, sobretudo) tém uma configuragiao on nma morfologia mais continuas
¢ intensas, mas as centralidades da margem Norte estao, em geral, melhor equipadas do que as da margem

Sul.” Importa acrescentar a lista de Marques (2004) o Barreiro.

No que concerne as dependéncias numa escala intra-peninsular, pode-se concluir
que Almada, Barreiro e Setubal se apresentam auto-suficientes, isto é, ndo tém necessidade
de recorrer aos territorios vizinhos para adquirir a maioria dos bens e servicos que necessi-

tam. O Seixal esta dentro da area de influéncia de Almada; Moita e Montijo reportam ao
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Barreiro; Palmela a Setdbal. Sesimbra, pela sua localizagao geografica, esta dependente de
Almada, Barreiro, Montijo e Setubal, consoante a freguesia e o tipo de procura. A esta esca-

la, Alcochete apresenta uma maior dependéncia do Montijo.

Importa destacar duas ofertas especificas — instituicdes de ensino superior e comér-
cio a retalho. No que concerne aos estabelecimentos de ensino superior, justifica-se pela
especializagao do servigo, estando em Almada e Setibal os pdlos universitarios mais dina-
micos. Ja no que respeita ao comércio a retalho, registaram-se importantes alteragdes na
oferta e nos habitos de consumo. As “baixas” comerciais de Almada e Setdbal, tal como os
principais eixos comerciais do Barreiro (p. e., Avenida Miguel Bombarda), perderam impor-
tancia relativa, em detrimento de novos centros comerciais (Almada Férum, Férum Barrei-
ro, F6rum Montijo, Freeport Alcochete, Rio Sul e Barreiro Retail Planet). O incremento
destes novos habitos de consumo deve-se ao declinio da qualidade urbana, ambiental e
comercial das baixas comerciais e, por outro lado, vivemos uma mudanga de paradigma
associada a oferta concentrada de varios comércios e servicos, que permite uma poupanca

de tempo, num contexto aprazivel.

No quadro actual, urge ainda referir que sao expectaveis algumas alteragoes de nivel
hierarquico, com especial enfoque para Marateca, Pegoes e Poceirdo, que se poderao tornar
polos de armazenamento e logistica de primeiro nivel, a médio prazo, com a criagdo da
Plataforma Logistica do Poceirao (PLP). A PLP sera uma plataforma multimodal (rodo e
ferroviaria), de apoio a AML e aos portos de Lisboa e Setubal, e que dinamizara a activida-
de econémica regional, através da articulagiao de fluxos logisticos internacionais, nacionais e
regionais da regiao de Lisboa e Vale do Tejo e o alargamento do hinterland dos portos pela

oferta de actividades logisticas complementares.

Em sintese, podemos elencar as seguintes fases de evolu¢ao urbana da PS (Quadro

16).

Periodo Temporal Area Geografica Dindmicas Territoriais
e Crescimento e consolidacio
da malha urbana existente,
Até 1965 Setubal e 4reas ribeirinhas com legado histérico e com
elevadas dinamicas indus-
triais.
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e Consolidagio dos nicleos
urbanos ribeirinhos.
o Novas ireas residenciais em
1965-1980 Entre élrr%ac‘la‘ e Fogueteiro torno da AE1, algumas das
(extensio inicial da AE1) quais com génese ilegal (a
primeira vaga de construgdo
na Quinta do Conde iniciasse
neste periodo).
e Declinio dos centros de cida-
de.

e Consolida¢io das novas areas
urbanas desenvolvidas nas

Almada, Barreiro e Setibal

ultimas duas décadas.

e Expansio das malhas urba-

1980-1997 Concelhos de Seixal, Sesimbra e i .
Settibal nas para areas cada vez mais
periféricas.

e Aumento das segundas resi-
déncias junto as zonas bal-
neares.

Todos os concelhos e Reconversio das AUGI

e Expansio da mancha urbana
a Nordeste da PS, com a
entrada em funcionamento
da Ponte Vasco da Gama.

Alcochete, Moita e Montijo

e Muitas habitacGes que eram
Almada, Sesimbra e Settbal de segunda habitacio passam
para primeira.
e Aumento, ainda que pouco
Barreiro e Palmela quantificado, de novas habi-
tacGes em novas lugares.
e Reafirmacio das areas urba-
1998-(...) nas recentes, beneficiando da
ligacao ferroviaria (a Quinta
do Conde tem um boom de
Concelhos de Sesimbra e Setibal construgdes pot volta de
1998, resultado do preco de
solo, a tipologia do edificado
e a melhotia substancial da
sua acessibilidade).
e Consolidagao dos processos
de reconversio das AUGI
Todos os concelhos (p-e., Quinta do Conde, Fer-
nao Ferro e Vale de Milha-
¢os)
Quadro 16 — Sintese da evolugio urbana da Peninsula de Setabal

O comércio e os servicos desempenharam um papel importante na expansao e con-
solidacao das areas urbanas da PS. Por um lado, um aglomerado urbano nio subsiste sem
um conjunto de comércio e servicos de proximidade. Por outro lado, as empresas que se

fixam em 4reas nao residenciais acabam por atrair populagdes nas suas proximidades.

61



4.2. QUINTA DO CONDE
4.2.1. Enquadramento territorial

A freguesia da Quinta do Conde

(14,4 kmz), situada no sudoeste da PS, mas

44— Setibal

com uma posi¢ao ai relativamente central,

¢ uma das trés freguesias do concelho de
Sesimbra (194,98 km?). A Quinta do Conde
faz fronteira com os municipios do Seixal,
Barreiro e Setdbal (Figura 10%). O concelho
integra-se na AML e, estatisticamente, per-
tence 2 NUT II Lisboa e a NUT III Penin-

sula de Settbal.

Figura 10 — Mapa da Area em Estudo
Fonte: CMS

A area em estudo apresenta um clima maritimo de transicdo, isto ¢, apresenta de
forma indirecta uma abertura as massas de ar maritimas, em func¢io do relevo da PS. Desta
forma, os estados de tempo vao alternando, entre os caracteristicos de um clima tipicamen-
te atlantico e os de um clima continental. O fenémeno é mais sentido devido a baixa altitu-

de do territorio (David, 2002).

No que concerne ainda a morfologia do terreno, a Quinta do Conde situa-se numa
area aplanada com declives entre 0-3%. Em termos geoldgicos, ha duas situagdes predomi-
nantes: solos com grande permeabilidade (areias e arenitos consolidados), com grande apti-
dao florestal, e um conjunto de varios tipos de solos geologicamente diferenciados, asso-
ciados a zonas baixas (antigos cursos de agua), com multiplas aptidoes e usos (David,

2002).

4.2.2. Génese e evolucao urbanistica

A Quinta do Conde e a sua envolvéncia nao foram ocupadas até ao inicio do século

XIII. As primeiras propriedades pertenceram a ordem religiosa S. Vicente de Fora que,

8 Em Anexo, estio dois mapas mais detalhados da Quinta do Conde, onde é possivel ver o nome das suas
ruas (Figura 2A:131 e Figura 2B:132)
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mais tarde, as perdeu, aforadas a particulares. Um dos contemplados foi a familia do Conde
de Atouguia da Baleia, a quem a designagao da vila (Quinta do Conde) esta associada

(Antunes, 2000; David, 2002).

Em 1894, as ordens religiosas foram extintas e os seus bens foram vendidos em
hasta publica, a0 empresario vinicola José Maria da Fonseca. Com a sua morte, os herdei-
ros venderam, na segunda metade do século XX, o pinhal da Quinta do Conde a Anténio
Xavier de Lima. De acordo com a descrigao predial de 1971, a Quinta do Conde tinha uma
area de 3.920.000 m®. Esta venda realizou-se através de duas escrituras — na primeira, de 28
de Janeiro de 1971, Xavier de Lima comprou 100.000 m” de terreno para construcio pelo
valor de mil e quinhentos contos (7.500€) e a outra, a 18 de Setembro de 1973, em que o
loteador adquiriu o que restava do prédio rustico, pelo valor de trinta mil contos (150.000€)

(Antunes, 2000; David, 2002).

Xavier de Lima arrasou a vegetacao existente e abriu, sensivelmente, 100km de
arruamentos, segundo uma extensa malha reticular, numa area de aproximadamente 450ha.
Com uma area média por lote de 300m®, colocou no mercado cerca de 9.225 lotes, con-
templando ainda alguns espagos para equipamentos. Tudo isto se fez “sew gue estivessens regu-
lamentada a drea de implantacao do edificado e a sua localizacao no interior do lote, a tipologia de constru-
¢do, cérceas on mesmo caracteristicas de delimitacao do lote. (...) Este loteamento apresentava caracteristicas
comuns a muitos loteamentos ilegais dos grandes centros urbanos: um nimero mdximo de lotes, com dreas

redugidas mas suficientes para se construir uma habitagao, quase sempre uma vivenda.” (Anexo, Figura

3:133; Figura 4:134) (David, 2002:38-9)

Além das questoes que levaram a criacao de AUGI, elencadas anteriormente impor-
ta destacar algumas singularidades no caso da Quinta do Conde: a localizagao (proximidade
a EN10, aos principais pélos empregadores e as praias; a abertura da ponte 25 de Abril), o
modus operandis do loteador inicial (o prego era, por comparacao com as areas congéneres,
muito atractivo), a facilidade de construir as habitacSes faseadamente, de acordo com a
disponibilidade econémica de cada um, e, por fim, a existéncia de um conflito entre as
autarquias acerca dos seus limites administrativos beneficiaram o crescimento exponencial

das construcdes clandestinas.

O processo de loteamento nao contemplou, contudo, as infra-estruturas basicas.
Como afirma Rosado (1997, cit em David, 2002:39), “nao muito depois |do loteamento] as pessoas
foram-se apercebendo da gravidade da situagio (...) ndo existia luzg eléctrica [levando-as] a viverem a lng

de candeeiros de petrileo ou de velas. Nao existia saneamento, sendo os despejos feitos para fossas privadas.
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Nao existia rede de dgua, levando as pessoas a procurar maes de dgua, fontes, ete. (...) Xavier de Lima
ndo considera no seu loteamento a existéncia de rede de electricidade, dgna e saneamento, bem como acessos

capazes dentro do loteamento ilegal.”

Com as alteragGes politicas introduzidas apos 1974, a empresa de Anténio Xavier
de Lima foi intervencionada pelo Estado e decorrente das alteragoes legislativas os munici-
pios passaram a ter mais competéncias na gestao do territério. Em 1976, revistos os limites
administrativos, a CMS reconhece que a Quinta do Conde esta efectivamente na sua area
de acgio, tendo o executivo comegado a trabalhar nos problemas que entio grassavam, em
colaboragao com as Comissoes de Moradores. Nesse sentido, surge, em 1981, o Plano Par-
cial da Urbanizacao da Quinta do Conde (PPUQC). Embora sé em 1986 o PPUQC fosse
aprovado pelas entidades supra-municipais competentes, a CMS comecou a aplica-lo desde
1982, assumindo as responsabilidades de uma eventual nao aprovagao pela Direccdo Geral
do Planeamento Urbanistico (DGPU). Todavia, de acordo com Gaspar, Simdes e Barroso
(20006b), antes de 1974 tinha sido elaborado pelo engenheiro Manuel da Costa Lobo um
plano municipal, cujo uso do solo predominante era o habitacional, comportando um

maximo de 30.000 habitantes.

O PPUQC visava reabilitar as areas de construc¢ao ilegal e dotar a Quinta do Conde
com a infra-estruturacdo basica, adoptando-se a malha urbana existente. Rosado (1997, cit
em David, 2002:41-2) refere que “a decisao politica era de minimizar os estragos” e acrescenta,
citando um técnico da autarquia, que “o Plano Parcial de Urbanizacao da Quinta do Conde foi a
Jferramenta possivel dentro de uma vontade politica para legalizar, organizar e ordenar o que jd existia.
(-..) Talvez pudesse ter sido feito de outra maneira se a filosofia que lhe estivesse subjacente fosse outra.

(...) Assim, a parte do urbanismo nio pode ser tratada convenientemente.”

Tendo como pressupostos o nimero de fogos, a populacio existente e o indice de
afectagio média de 13m*/habitante, o documento “propds que fossem afectados a estas funcoes
[equipamentos colectivos e espagos verdes] 2.427 lotes, por forma a perfazer os 113ha indevidamente comer-
ctalizades” (Gaspar, Simdes e Barroso, 2006b:409), distribuidos por toda a Quinta do Con-
de. De acordo com a CMS (2006:90), “no periodo temporal 2006/2011 estd previsto [no PPUQC]
0 reforo dos equipamentos desportivos (1 campo de futebol, 2 polidesportivos, 2 circuitos de manutengio) e
equipamentos de ensino (jardim de infancia - 2x4 salas, escola bdsica integrada 2x20 salas).” As redes
de saneamento, abastecimento de agua e a iluminagao eléctrica rondariam os 100%, ideia
corroborada pelo CISED Territério (2004:4), que afirma ser “visivel o elevado nivel de infra-

estruturagdo, uma aprecidvel dotacdo em equipamentos colectivos e de comereio e servigos didrios”.

64



Quanto as futuras constru¢oes, regulamentaram-se areas para habitacio colectiva,
moradias isoladas, geminadas ou em banda, estabelecendo também os indices de ocupacio
por lote (36% do lote, isto ¢, 108m” para um lote com 300m?). Assim, esperava-se que 20
fim de vinte anos a populacio da Quinta do Conde se cifrasse em 55.000 habitantes. Foi

ainda definida uma unica area central, sita a Nascente, junto a EN10.

Para David (2002), o PPUQC permitiu solucionar os principais problemas do
aglomerado, evidenciando, contudo, um défice de concretizagao nos dominios da morfolo-
gia urbana e da qualidade do espaco publico. Esta dltima ideia é corroborada por Gaspar,
Simdes e Barroso (2006b), que a sustentam na impossibilidade de identificar os proprieta-
rios (existiam apenas contratos-promessa de compra e venda, facilmente adulterados). Des-
ta forma, a CMS optou por indemnizar grande parte dos proprietarios dos lotes destinados

a equipamentos colectivos e espagos verdes.

No ambito da elaboragio do primeiro PDM para o municipio de Sesimbra, em
1998, encetou-se também um novo PUQC (em discussao publica em 2004 e publicado em

Diario da Republica em 2008).

Actualmente, o PDM de Sesimbra encontra-se em revisio. De acordo com o Rela-
torio de fundamentacio do processo de revisao do PDM, “destes anos de gestao urbanistica que
decorreram desde a elaboracao do PDM tém resultado algumas questies decorrentes da experiéncia dos
servigos, que também justificam de facto a necessidade de rever o PDM: A forma de implementar equipa-
mentos fundamentats, sejam eles privados ou piiblicos; Acessibilidades melhorando ligagoes, inovando e
apoiando intervengoes privadas integradas; (...) Promotores e proprietdrios que em consondncia com a ges-
tao do concelho se interessem pelo desenvolvimento ordenado e programado criando urbe; Afericao de regras e
de conceitos urbanisticos; Comunicagao implementando todo um processo de informatizacio transparente ao
servigo do municipio e dos municipes; Articulagao com institutos do Estado de modo a aproximar interesses
¢ resolver sitnagies a tempo de pequenos problemas antes de eles crescerems” (CMS, 2006b). Ainda assim,

diz a CMS, mantém-se validos os objectivos genéricos referenciados no plano anterior.

4.2.3. Dindmicas s6cio-demograficas

A Quinta do Conde foi, a nivel nacional, a freguesia do pafs que mais cresceu a
nivel percentual no periodo intra-censitario 1991-2001. De acordo com os dados do INE
(2009), a Quinta do Conde tinha 7958 habitantes em 1991 (quase 30% do total da popula-
¢ao do concelho), passando em 2001 a ter 16567 habitantes (cerca de 45% da populacio do

municipio), o que representa um crescimento populacional de 108,2% (Quadro 17).
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Actualmente, estima-se que o crescimento populacional da Quinta do Conde ronde os 52%

(CMS, 2008).

POPULACAO RESIDENTE TAXA DE CRES. Popr. (%) DENSIDADE POPULACIONAL

1981 1991 2001 2008 1981/91 1991/01 2001/08 1981 1991 2001 2008

Sesimbra * 11967 15207 * * 271 * 668 84,9 *
(Castelo)

Sesimbra * 7321 5793 * * 208 * *36605 28965 *
(Santiago)

Quinta do * 7958 16567 * * 1082 * * 557 11505 *
Conde

ToTAL 23103 27 246 37567 52371 17,9 37,9 304 1190 1393 1921 2690

(CONCELHO)
Quadro 17 — Principais indicadores demograficos do concelho de Sesimbra
Fontes: CMS (2008), INE (20006), INE (2008) e Site do INE (2009). *Sem informacio

A estrutura populacional da freguesia evidencia que estamos perante um efectivo
populacional jovem. Em 2001, a proporcao de jovens na Quinta do Conde era de 19,3% e
a proporcao de idosos era de 10,8% (média do concelho, 16,6% e 14,7%, respectivamente).
Se analisarmos ainda os dltimos quinze anos, podemos ver que o saldo natural foi sempre

positivo, com excepg¢ao do ano de 1996.

No que concerne as familias, a Quinta do Conde tinha, em 1991, 2516 familias
(28,1% das familias do municipio) e, em 2001, 5656 (42,5% das familias do total concelhio).
A dimensao média dos agregados familias desceu de 3,2 em 1991 para 2,9 em 2001, seguin-
do as tendéncias gerais da populagdo urbana. Ainda assim, a Quinta do Conde ¢ a freguesia

de Sesimbra com maior nimero de elementos por familia.

O namero de edificios de habitacio existentes na Quinta do Conde era, em 1991,
de 3977 (32,2% do concelho), que correspondem a 4669 alojamentos (25,8% do total
municipal). Em 2001, os valores eram de 6257 (39,7% do total concelho) e 8856 (36,1% de

Sesimbra), respectivamente.

As licencas de construcdo tiveram um boom entre 1997 e 2002 (CMS, 2008; INE,
2009) e materializaram-se em novos fogos. Todavia, nos ultimos anos houve uma retrac¢ao
da procura e dificuldades na aprovagdao de créditos, que fez aumentar o nimero de aloja-
mentos vazios, com especial énfase na Quinta do Conde. Ainda assim, a freguesia em estu-
do ¢é aquela que apresenta maior percentagem de primeira residéncia e, consequentemente,

menor proporc¢ao de segunda residéncia (Quadro 18).

9 Os dados de 2008 sao estimativas.
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Sesimbra
(Castelo)
Sesimbra
(Santiago)
Quinta do
Conde
TOTAL
(CONCELHO)

ALOJAMENTOS CLASSICOS OCUPADOS (%0)

Total

2001
93,6

Residéncia habi-

tual

2007 2001
90,1 50,6
87,0 42,7
79,0 62,7
84,5 53,3

2007
54,0

Uso sazonal ou

secundario

2001 2007
43,0 36,3
48,4 50,3
22,9 14,6
36,9 29,3

VAGOS (%)
2001 2007
6,4 9,9
8,9 13,0
144 210
9,8 15,5

Quadro 18 — Percentagem de alojamentos classicos segundo a forma de ocupagio
Fonte: CMS (2008)

Parte significativa das dinamicas socio-territoriais tem uma explicagdo econdmica.

Como ja se referiu anteriormente, uma das condi¢oes que permitiu a Quinta do Conde

crescer de forma acelerada foi o preco do solo (Quadro 19).

Ano
1971
1973
1975
1980
1982
1983
1984
1987
1988
1990
1992
1993

Valor médio (€)
150
200
200
250
500

1000
2500
3500
5000
5000
1200
10000

Ano
1994
1997
1998
2000
2003
2004
2005
2006
2007
2009
2010

Valor médio (€)
25250
35000
55000
90000

100000
105000
105000
90000
85000
75000
75000

Quadro 19 — Evolugio do preco médio de um lote com 300
m? na Quinta do Conde

Fonte: CMS

O prego do solo na Quinta do Conde era, em comparagdo com o0s territorios cir-

cundantes, mais baixo e, por isso, o preco final da habitagao era atractivo. Apds o boom de

licengas de construcdo, em 2002, o valor médio de um terreno aumentou, registando-se

uma procura maior do que a oferta. Todavia, com a melhoria da acessibilidade, surgiram

outros territorios com precos do solo mais baixos, como Penalva e pequenas freguesias do

concelho de Palmela, ndo obstante a crise econémica e imobilidria que tem afectado o pais

e a regiao.
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4.2.4. Rede viaria

A Quinta do Conde apresenta uma boa acessibilidade, dada a sua proximidade a
A2, a0s IC21 e IC32, a EN10 e, mais recentemente, a estagao ferroviaria de Coina (ligagao

Lisboa-Setuibal).

Internamente, tem ainda um desenho da rede viaria muito semelhante a rasgada por
Xavier de Lima na década de 60. A rede viaria principal é constituida pela EN10 e pelas
Avenidas Principal, da Liberdade e da Cova dos Vidros. Como refere a CMS (2006a:5), ‘@
proximidade a E.IN.10 ¢ a ligagio desta para poente, pela avenida principal, geraram pdlos de crescimento,
através de concentracao de construgao destinada a habitacao, mas também a coméreio e servigos.” Decot-
rentes da evolucao urbanistica mais recente, as demais avenidas criaram novas centralidades
e, consequentemente, assumiram maior protagonismo. A rede viaria secundaria integra vias

que estabelecem as ligacGes com os eixos principais.

Os arruamentos tém um perfil-tipo de 10,0m, com a excepgao das principais aveni-
das, com 12,0m. Sendo os perfis tao estreitos, resultam problemas de circulagdo e estacio-
namento. A solu¢dao encontrada pela CMS passou pela reorganizacao do transito, impondo
em parte significativa da freguesia a circulagao automovel apenas num sentido (Figuras 11 e

12) (CMS, 2006a).

LOTE

e
wuRRDO " egb

= /4)/ o 7 — — - o v
|

1.45 1.80 3.50 1.80 145 —=

ESTACIONAMENTC, ZONA DE CIRCULACAD ESTACIONAMENTD

PASSEID

Figura 11 — Perfil-tipo das ruas com um sentido
Fonte: CMS (20062)
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ESTACIONAMENTD ZONA DE CIRCULAGAD

PASSEO

Figura 12 — Perfil-tipo das ruas com dois sentidos
Fonte: CMS (2006a)

Além da auséncia de estacionamento referida, a rede viaria da freguesia apresentou
durante muitas anos problemas de pavimenta¢ao — havia ruas que nao estavam asfaltadas e
outras que se encontravam em mau estado de conservagao. Todavia, nos ultimos anos, a
CMS tem colmatado este problema. Actualmente, a taxa de ruas pavimentadas é superior a
90%. Para os pedes registam-se problemas de inseguranca, resultante do alargamento dal-

gumas vias e do consequente estreitamento do passeio (CMS, 2006a).

No primeiro trimestre de 2009, foi concluida uma intervencao na EN10, que con-
duziu a construgao de um né desnivelado na principal entrada/saida da Quinta do Conde e
também de uma nova rotunda junto a entrada/saida para a Urbaniza¢io Cova dos Vidros.
Como consequéncia, o transito flui melhor, nao causando congestionamentos na principal

entrada e safda da freguesia, como até entao.

Importa ainda referir que a ligacao ferroviaria — sobretudo com a abertura da esta-
¢ao de Coina, em 2004 — teve um grande impacto na Quinta do Conde, trazendo mais
habitantes para a freguesia e intensificando a constru¢do em altura (até cinco pisos), o que
ainda ndo se repercute nos valores dos Censos de 2001. Neste seguimento e com vista a
ligagio com a freguesia foram implementadas duas carreiras (IN e 2N, da SulFertagus),

cujo percurso pode ser visto na Figura 13.
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Figura 13 — Diagrama da rede SulFertagus, a partir da estagido de Coina
Fonte: Sitio da Internet da Fertagus (2011)

4.2.5. Espacos edificados e nio edificados

De acordo com David (2002), cerca de 70% da habita¢ao na Quinta do Conde cor-
responde a moradias (isoladas, geminadas ou em banda), com acesso préprio e logradouro.
As primeiras constru¢oes sao moradias isoladas e tém, vulgarmente, associada uma gara-
gem e, ndo raras as vezes, também um anexo. Nas tipologias mais recentes, as moradias em
bandas nao dispéem de garagem, ao passo que num lote de terrenos onde exista uma

moradia geminada, apenas uma das frac¢des tem garagem.

No que concerne a habitacao colectiva destaca-se a Urbanizagao Cova dos Vidros,
onde apenas existem prédios entre trés e cinco pisos. Os edificios sao predominantemente
de uso habitacional, havendo, contudo, alguns que tém comércio e servicos no piso térreo.
Como afirma David (2002:52), “a zona da Covas dos Vidros [foi] onde se desenvolven uma diferente
tipologia de habitagao e onde se concentram as grandes superficies comerciais do aglomerado.” Este projec-
to urbano permitiu também o desenvolvimento de espagos verdes e de lazer, que se articu-
lam com o edificado. Além do estacionamento existente ao longo dos arruamentos, ha ain-

da trés grandes bolsas de estacionamento, de apoio as superficies comerciais.
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Todavia, tém surgido blocos de habita¢ao colectiva noutros trechos urbanos. Tém,
por norma, entre trés e cinco pisos e situam-se na rede viaria principal (p.e., Rua Damido
de Goéis, Rua Joao de Barros, Rua Manuel de Arriaga, Rua Serra da Arrabida e Avenida dos
Aliados).

O municipio tem desenvolvido ac¢des com vista a melhorar a leitura do espago
construido, definindo, para o efeito, eixos ou areas de maior importancia ao nivel do edifi-
cado, condicionando a tipologia das novas edificagdes ou fechando as malhas ja existentes.
Isto acontece nas areas que gozam de boa acessibilidade e, sobretudo, nos principais eixos
comerciais, como a Avenida Principal, onde se prevé que haja uma evolugio da tipologia,
para edificios com trés ou mais pisos. Assim, para futuros loteamentos, a CMS privilegia a
consolidacio dos eixos com crescente terciarizacao (Sul da vila), a edificacao do extremo
Sul do concelho, ja fora do actual perimetro urbano (Plano de Urbanizagdao da Ribeira do

Marchante), e também na zona da varzea, a Poente do sector Norte da vila.

Importa referir que estamos perante um parque habitacional relativamente jovem,
mas que apresenta alguns sinais de degradagio, reflexo do contexto de clandestinidade em

que surgiu ¢ da ineficiente fiscalizagdo autarquica nos primeiros anos de administragao.

O INE sintetiza o espago urbano, em 2001, em sete categorias'’: urbano consolida-
do, (sub)urbano qualificado, suburbano novo, (sub)urbano desqualificado, rural, precario e

espagos vazios (Figura 14).

10 Urbano consolidado: “O urbano consolidado ¢ caracterizado por nma elevada presenca de familias nnipessoais em
espagos envelhecidos do ponto de vista habitacional e também demogrifico, dada a escassez de casais com filhos e de familias
numerosas. Uma boa parte da populacio vive de outros rendimentos que ndo o trabalho, em algjamentos sublotados, o que vem
corroborar a ideia de envelbecimento associada a estes espagos. Com uma forte presenca de algjamentos arrendados, nao é de
descurar a quantidade de alojamentos do priprio onde ji ndo existem encargos financeiros decorrentes da aquisigdo. Para a
populagao empregada ou estudante, a vivéncia didria_fag-se dentro do concelho, dada a fraca dependéncia funcional relativamente
a outros concelhos, o que justifica baixos tempos médios nas deslocacies casa-trabalho ou escola. Os residentes nestas dreas estio
empregados no sector tercidrio, existindo nma fraca proporcao de profissoes socialmente desvalorizadas.” (INE, 2004:s/¢)
(Sub)urbano qualificado: “A classe (sub)urbano qualificado incorpora uma populacao com habilitagoes académicas acima
da média, pessoas com profissies socialmente valorizadas e mais associadas ao sector tercidrio. Predomina a residéncia em aloja-
mentos do priprio (muitos deles ja totalmente pagos) mas cuja idade média ndo ultrapassa os 30 anos. Também as casas onde
habitam sao qualitativamente superiores as das restantes classes, designadamente se forem tidos em conta alguns indicadores de
conforto, como sejam o niimero de divisoes e a existéncia de aguecimento. A populacio residente nestas dreas estd funcionalmente
dependente dos concelhos limitrofes, sobretudo de Lisboa, para onde se desloca maioritariamente de antomovel.” (INE,
2004:s/g)

Suburbano novo: “O suburbano novo, como o priprio nome indica, agrupa dreas de construgdo bastante recente onde reside
uma populagao jovem, formada sobretudo por casais com filhos e onde hd poucas pessoas a viverem sos. A maioria dos residentes
¢ proprietdria dos alojamentos em que habita, apesar de ainda ter encargos financeiros relacionados com a sua aquisicao. Aqui, a
grande maioria dos edjficios tem varios alojamentos, apontando para a ideia de densificacao do espaco construide. De entre os
empregados ou estudantes af residentes, a maioria desloca-se para outro concelbo e demora bastante tempo nessas deslocagies
consolidando a imagem de subunrbanizacao aqui presente.” INE, 2004:s/p)
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Figura 14 — Sintese do espago urbano (A) e distribui¢do do edificado consoante o uso predominante
(B), em 2001
Fonte: INE (2004)

A estruturacao do espago nao edificado denota a influéncia dos aspectos funcionais,

como o plano de loteamento inicial e a morfologia do terreno.

(Sub)urbano desqualificado: “No (sub)urbano desqualificado estio incluidas unidades sobretudo residenciais, em que
existe um peso forte de alojamentos arrendados. Apresenta niveis de sublotacdo dos alojamentos inferiores a AML, em parte
devido a fraca presenca de familias unipessoais. Registe-se, também, a diminuta utilizagdo do automdvel, como meio de transporte
nas deslocagoes casa-trabalho ou escola, complementada com uma duragio elevada das mesmas, muitas delas para fora do conce-
lho. Os residentes nestas unidades apresentam baixos niveis de instrugdo e exercem profissoes socialmente menos valorizadas,
caracteristicas que evidenciam a desqualificacio inerente a esta classe. O tercidrio, enquanto sector de actividade da populacio
enmpregada residente, tem uma menor expressio nesta classe do que nas restantes classes (sub)urbanas.” INE, 2004:s/p)
Rural: “As caracteristicas mais marcantes do rural prendem-se exactamente com a dispersao habitacional por um vasto territd-
rio em que a populacio empregada no sector primario e secundario ¢ significativa, face aos valores da ANML, e onde existe um
peso significativo de populacao com profissoes menos valorizadas. De facto, os indicadores mostram que, nesta classe, a populagio
habita em espagos sobretudo residenciais, constituidos por vivendas ou casas baixas, em que a maioria das habitagoes ja foram
pagas e onde existemn, ignalmente, habitacies sazonais.” (INE, 2004:s/p)

Precario: “Na classe denominada precirio estio aglutinadas as nnidades territoriais com as caracteristicas sdcio-econdmicas
mais problematicas. Encontram-se sobre-representadas nestas dreas as familias com 5 ou mais pessoas a viverem em alojamentos
sobrelotados, os estrangeiros e os casais em unido de facto. A desvalorizacdo social pressente-se, nao sé no baixo nivel académico
das populagio residente ¢ na reduzida utilizagao do antomdvel, mas também pelo tipo de profissies exercidas: desvalorizadas,
quer no sector secundario, quer no lercidrio. Saliente-se, ainda, que alguns destes algjamentos de residéncia habitual sio "barra-
cas", um dado importante quando este tipo de alogjamento ¢ insignificante nas restantes classes sdcio-econdmicas.” (INE,
2004:s/p)

Espago vazio: “Espagos vazios sao subsecgoes estatisticas nio relevantes para a andlise por conterem menos de trés edificios,

1rés alojamentos, trés familias, trés ndicleos familiares e trés individuos em simultaneo.” INE, 2004:s/p)
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Além dos sistemas continuos intermunicipais que constituem a estrutura verde
principal e que integram o conjunto urbano, ha uma estrutura verde secundaria tipologica-
mente diferenciada, da qual se destacam trés tipos de espagos: (i) nao edificados, onde pre-
dominam espécies como o pinheiro bravo e/ou mato; (i) espacos abertos privados (logra-
douros); e (iii) espagos abertos publicos. Actualmente, as situacdes predominantes sao as
correspondentes ao tipo (i) e (ii), havendo, todavia, um crescente aumento de espagos aber-
tos publicos (p.e., o jardim publico, os espagos verdes na urbanizagao Cova dos Vidros, o
Parque da Vila e ha alguns projectos de zona verde para lotes nao edificados, recente apre-

sentados a comunidade).
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“O centro tercidrio da Quinta do Conde (...) localiza-
se numa das avenidas principais do aglomerado (Av.
Principal), proximo da Estrada Nacional n.° 10.”

Nuno David (2002:84)

5. COMERCIO E SERVICOS NA QUINTA DO CONDE

De acordo com a CMS (20062:10-11) no relatério final do Plano de Urbanizagao da
Quinta do Conde (PUQC), a freguesia apresentava as seguintes potencialidades para o
desenvolvimento do comércio e dos servigos: “(i) os seus habitantes, nomeadamente os que na
década de oitenta aqui fixaram segunda residéncia, aproveitaram para gerar pequenas iniciativas empresa-
riats, nomeadamente ao nivel da oferta de bens e servios; (i) tal facto faz com que hoje em dia a Quinta do
Conde seja a este nivel o centro de tercidrio mais importante do interior da Peninsula de Setiibal; (1ii) a
localizacao geograficamente central, e o priprio ritmo de crescimento habitacional fizeram da actividade na
construgdo civil uma vertente importante; (\V) as primeiras fixagoes permanentes na Peninsula de Setribal,
ligadas nomeadamente a actividade industrial tendem a perder expressao; (V) nova vaga de ocupantes é
constituida essencialmente por populagao jovem, com actividade no sector tercidrio; (Vi) conexao com dindnri-
cas econdmicas deste territorio deverd ter conta, o priviligio de dreas tercidrias de qualidade, a que nao serd

)

alheia a melhoria geral da imagem nrbana.’

5.1. A EVOLUCAO DO COMERCIO E DOS SERVICOS NA QUINTA DO CONDE

O comércio e os servicos na Quinta do Conde evoluiram bastante desde a sua
génese. Progressivamente, a estrutura tornou-se mais profissional e diversificada, tendo
atraido, na dltima década e no que respeita ao retalho alimentar, as principais insignias pre-

sentes no mercado nacional.

5.1.1. Os primeiros estabelecimentos

Os primeiros estabelecimentos de comércio e servigos surgiram em torno dos prin-
cipais pontos de acessibilidade, como a EN10 e a Avenida Principal (p.e., o Restaurante
Quinta do Conde, encerrado hd mais de dez anos (Figura 15)). Inicialmente, grande parte
dos estabelecimentos comerciais operava a partir da residéncia (p.e., implantando-se na

garagem e, por vezes, num dos compartimentos da habitacdo). A oferta comercial era pou-
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co especializada e centrava-se em bens banais (produtos alimentares; utilidades para o lar),
materiais de construcdo civil e alguns servicos pessoais (p.e., cabeleireiro), gerido pelas
mulheres, que ficavam em casa (faziam as lides domésticas e desenvolviam o pequeno
negocio), complementando o rendimento do marido que, por norma, laborava nas indus-

trias do arco ribeirinho do estuario do Tejo.

Figura 15 — Restaurante Quinta do Conde: (A) inicio da década de 80 e (B) Janeiro de 2011 (encerrado)
Fonte: (A) Vitor Antunes; (B) Autor

Com a progressiva consolida¢ao do aglomerado e com a desindustrializagio da
margem Sul, a estrutura do negécio mudou, passando as empresas a ter uma indole mais
familiar, trabalhando nela pais e filhos. Também em termos da tipologia do edificado se
registaram alteragoes, passando entdo a construir-se moradias isoladas com dois pisos, em

que o inferior se destinava ao comércio e servigos (Figura 16).

A B

Figura 16 — Rua 25 de Abril: (A) inicio da década de 80 e (B) Margo de 2011
Fonte: (A) Vitor Antunes; (B) Autor
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Paralelamente, instalaram-se as primeiras instituicdes bancarias na Avenida Princi-

pal, reforcando a sua importancia funcional (Figuras 17-19).

Figura 17 — Banco Pinto & Sotto Figura 18 — Banco Espirito Santo Figura 19 - Banco Borges &
Mayor (década de 80). (década de 80). Irmio (década de 90).
Fonte: Vitor Antunes Fonte: Vitor Antunes Fonte: Vitor Antunes

5.1.2. O centro comertcial

Em 1985, surgiu o Centro Comercial Europa 3 (CCE), a primeira forma “organiza-
da” de comércio na Quinta do Conde. Com uma insercdo urbana de fraca densidade
comercial é, nos primeiros anos, o local onde se adquire grande parte dos bens nao alimen-

tares.

A missio inicial do CCE (Figura 20) era servir toda a drea residencial/comercial
envolvente, apresentando uma fraca diversidade de lojas (ndo havia nenhuma loja ancora).
Em termos estruturais, as lojas sio de pequena dimensao, com concepgao e estrutura inter-
na muito heterogénea, que operam sem uma gestaio comum. Localiza-se no centro com
melhor acessibilidade, proximo de comércio alimentar (neste caso, aquando da abertura,
estava proximo do principal café/restaurante, supermercado, talho e peixaria) e onde a

demais oferta comercial era fraca.

Figura 20 — Centro Comercial Europa 3: (A) exterior (Janeiro de 2011) e (B) interior (2009)
Fonte: Autor
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Ainda que formalmente o CCE seja designado de “Centro Comercial”, na realidade,

¢ uma galeria/condominio comercial.

O CCE tinha uma sala de cinema que funcionou pouco tempo — nos primeiros
anos de existéncia do centro e, mais recentemente, ha uma década atras. Actualmente, esta

sala de cinema esta encerrada e nio é expectavel que reabra.

Quando estava em funcionamento, a sala de cinema do CCE apresentava varios
problemas que ditaram o seu insucesso (p.e., mas instalacdes, deficiéncias técnicas que pro-
vocam sistematicas avarias durante a exibi¢ao dos filmes, desfasamento temporal entre os
filmes projectados no CCE e os que se encontravam em exibi¢iao nas principais salas de

cinema concorrentes).

Ainda na primeira metade da década de 90, o CCE comegou a perder parte da
influéncia que detinha por varias razoes: aumento da concorréncia, ao nivel interno e
externo; evolugao do conceito de centro comercial, que o CCE nio acompanhou; mudan-
¢as socioeconémicas (p.e., maior poder de compra e aumento do parque automével); inca-
pacidade da gestio (p.e., auséncia de estratégia global e, em particular, na defini¢ao e gestdo

do mix comercial).

5.1.3. Mercado Municipal e Mercado de Levante

Durante muitos anos, o Mercado Municipal e o Mercado de Levante operavam jun-
tos, no Largo do Mercado (sito numa das principais entradas da Quinta do Conde, hoje, o
local ¢é designado por Baixa da Quinta do Conde). Numa primeira fase, o mercado era rea-
lizado de forma anarquica (Figuras 21 e 22) e, mais tarde, passou a estar organizado em
bancas (Figura 23). Todavia, ao longo dos anos, fruto da maior oferta comercial, o mercado
foi-se expandido espacialmente pela Rua da Fraternidade e, noutra fase, pela Rua da Fé.
Em termos gerais, a oferta alimentar ocupa o Largo do Mercado (Norte), ao passo que a

nao alimentar situa-se no Largo do Mercado (Sul), na Rua da Fraternidade e na Rua da Fé.

77



Figura 21 — Primeira forma de organizagdo do Mercado Figura 22 — Mercado Municipal (inicio da década de
Municipal (inicio da década de 80). 80).
Fonte: Vitor Antunes Fonte: Vitor Antunes

Figura 23 — Mercado Municipal (final da década de 80).
Fonte: Vitor Antunes

Nos ultimos anos, o Mercado sofreu uma reorganizagao espacial, passando a operar
no Largo do Mercado, em parte da Rua da Fraternidade (apenas na parte contigua ao Largo
do Mercado) e na Praceta da Juventude. Na pratica, houve apenas uma deslocagao do nio
alimentar. Hstas localizagoes iniciais permitiram também consolidar uma estrutura comer-
cial na area envolvente, nomeadamente no ramo da padaria, pastelaria e utilidades para o
lar, que desde a transferéncia dos mercados para novos lugares foi perdendo importancia e,

em alguns casos, mudaram inclusive de actividade.

No ano 2000 foi inaugurado o Mercado Municipal da Quinta do Conde (Figura 24),
uma nova infra-estrutura equipada com 48 bancas para venda de produtos hortofruticolas,
peixe, pao, bolos, queijos, cacga, salgados e plantas, com mais e melhores condi¢des de
higiene e conservagao de alimentos. Tem ainda uma area comercial composta por 25 lojas,
no interior e exterior do edificio. No inicio, as lojas interiores apresentavam uma oferta
pouco qualificada e com concorréncia relativamente proxima, o que nao permitiu a conso-
lidagao deste espago comercial. Todavia, no quadro actual, este conjunto de lojas apresenta
maior dinamica, resultado da maior especializacio da oferta (p.e., agéncia de viagens e sapa-

teiro). No que respeita as lojas exteriores funcionam, em parte, como complementaridade
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com a oferta do mercado (p.e., talho e utilidades para o lar), mas tém outras actividades que
ajudaram a consolidar este espaco comercial (p.e., papelaria, cabeleireiro e centro de estéti-

ca, sem esquecer espagos de apoio ao cidadio e servigos municipais).

Figura 24 — Mercado Municipal da Quinta do Conde (2005)
Fonte: Vitor Antunes

Por sua vez, o Mercado de Levante foi transferido do Largo do Mercado para o
Largo da Feira Festa e, mais tarde, para um espago projectado para o efeito, para a Rua
Serra da Lapa. Em virtude do inicio da constru¢iao da Escola Basica da Boa Agua, no ulti-
mo trimestre de 2008, o Mercado de Levante regressou para o Largo da Feira Festa (Figu-

ras 25 e 20).

Figura 25 — Mercado Levante da Quinta do Conde
(Janeiro de 2011) da Quinta do Conde (Janeiro de 2011)
Fonte: Autor Fonte: Autor

Ao longo destes anos, este mercado foi diminuindo a sua oferta comercial e pet-
dendo a importancia que outrora detinha. Isso é bem visivel quando se compara o perime-
tro do mercado de ha seis anos com o de hoje, que vem progressivamente a diminuir. Em
Fevereiro de 2011, a Junta de Freguesia da Quinta do Conde (responsavel pela gestio do

Mercado de Levante desde 2001) decidiu suspender até Abril de 2011 a sua realizagao neste
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espago, devido a desordem provocada pelos feirantes (p.e., poluicio do recinto e ruas
envolventes, obstrugao dos corredores de seguranca e ameacas a integridade fisica dos fun-
cionarios da Junta de Freguesia. A solu¢ao passou pela criacio de um Plano de Ordena-
mento da Venda Ambulante (POVA) e pela vedagdo permanente e acesso controlado dos

vendedores a0 recinto, que contempla apenas 90 pontos de venda'.

Em 2010, surgiram duas novas feiras tematicas: a Cond-Arte, feira de artesanato
que se realiza no primeiro domingo de cada mes; e a Quint-Antiga, feira de antiguidades,
velharias e artesanato que se realiza no terceiro domingo de cada més. Ambas as feiras tém
lugar no Parque da Vila, das 10:00 as 18:00 (com horario alargado até as 20:00, entre Maio e

Setembro).

5.1.4. Novas areas de comércio e servigos

Com a deslocagao do Mercado e a requalificagdo do tecido urbano, emergiu uma
area comercial com mais qualidade — a Baixa da Quinta do Conde (Figura 27). Dada a
importancia estratégica desta area comercial e o elevado nimero de problemas que tinha
(p-e., a falta de areas de estacionamento e de espagos abertos, que a dignifiquem em termos
de qualidade e vivéncia urbana), a CMS interveio, com os objectivos de organizar a circula-
¢ao do sistema automoével, ampliar o estacionamento existente, qualificar a circulagdo
pedonal e criar um espago publico aberto, com uma estrutura polivalente que permita
apoiar o comércio e servicos, bem como as necessidades ladicas da populagao. De acordo
com David (2002), ¢é intengao do municipio prosseguir este tipo de actuagao pela Avenida

Principal, assegurando a coeréncia do espago urbano ao longo de todo o eixo.

1140 lugares exclusivamente para venda de vestudrio; 8 lugares exclusivamente para venda de calcado; 8 luga-
res para venda simultinea de vestuario e calcado; 2 lugares para venda de tecidos a metro; 5 lugares para
venda de malas, sacos, carteiras e/ou cintos; 5 lugares para venda de arvores e plantas; 2 lugares para a venda
de criagdo viva; 4 lugares para venda de quinquilhatia; 4 lugares para venda de bijutaria; 5 lugares para instala-
¢bes moéveis ou amoviveis de restauracio e bebidas; 3 lugares para venda de lenha, carvao, alcool desnaturado

e petroleo; 4 lugares para venda de outros artigos nio especificados antes.
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Figura 27 — Baixa da Quinta do Conde (Janeiro de 2011)
Fonte: Autor

No que concerne a Avenida Principal (Figura 28), citando David (2002:84), pode-se
dizer que “assume particular importincia no contexto urbano, por concentrar grande parte do pequeno e
médio coméreio, bem como variados servigos, numa ona com tecido urbano ja bastante consolidado. Espera-
se que, de futuro, este espago veja reforcada a vocagdo desde sempre assumida, como polo de atraceao do

conjunto urbano.”

Figura 28 — Avenida Principal (Janeiro de 2011)
Fonte: Autor

Na Avenida da Liberdade (Figuras 29 e 30) havia, desde o loteamento inicial da
Quinta do Conde, algum comércio, mas na ultima década ganhou expressao a construcao
de edificios de dois pisos, onde no térreo se desenvolve comércio e servi¢os e no superior a

funcio residencial. Ao mesmo tempo, a CMS operou algumas obras com vista a requalifi-
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cagao paisagistica e melhoria da circulagao e estacionamento automével. Tudo isto contri-

buiu para emergir uma nova centralidade comercial.

Figura 29 — Avenida da Liberdade (Janeiro de 2011) Figura 30 — Avenida da Liberdade (Janeiro de 2011)
Fonte: Autor Fonte: Autor

As Ruas Manuel de Arriaga (Figura 31) e Serra da Arrabida (Figura 32) ganharam,
nos ultimos anos, um novo protagonismo comercial. Em ambas as ruas desenvolveu-se
construgdo em altura, sendo o piso inferior predominantemente destinado ao comércio e
servicos.
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Figura 31 — Rua Manuel de Arriaga (J aneiro de 2011) Figura 32 — Rua Setra da Arrabida (Janeiro de 2011)
Fonte: Autor Fonte: Autor

A Rua Manuel de Arriaga beneficia da localizagao préxima do Mercado Municipal e
de um estabelecimento de ensino. A sua oferta comercial centra-se em utilidades para o lar,
artigos de papelaria e escolares e cuidados pessoais de beleza. Ja a Rua Serra da Arrabida
tem uma oferta diversificada na area alimentar (p.e., cafés, pastelaria, padaria, minimerca-

dos, talhos e charcutaria).

82



Importa ainda referir que esta consolidacao comercial das Ruas Manuel de Arriaga e
Serra da Arrabida ¢ coincidente, no tempo e no espago, com a defini¢io dos percursos das

carreiras da SulFertagus.

5.1.5. A entrada das insignias internacionais

A primeira insignia a entrar na Quinta do Conde, em 1994, foi o Miniprego (Figura
33), implantando-se na Avenida Principal, na parte da avenida mais consolidada comer-
cialmente. O seu sucesso foi tanto que foi preciso fazer obras de remodelagao e expansao.
Alguns anos mais tarde, surgiram os primeiros supermercados — o Modelo (agora, Conti-
nente Modelo; com esta insignia entraram também a Modalfa e a Worten) (Figura 34) e o

Plus (agora, Pingo Doce) (Figuras 35 e 36) (Quadro 20).

Figura 33 — Miniprego (Janeiro de 2011) Fira 34 — Modelo (Agosto de 2000) 7

Fonte: Autor Fonte: Vitor Antunes

Figura 35 — Plus (Abril de 2001) Figura 36 — Pingo Doce (ex-Plus) (Margo de 2009)

Fonte: Vitor Antunes Fonte: Autor
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Autorizagio

Ano de Insignia Area Formato!? Localizagido concedida
Abertura (m?)
ao abrigo
1994 Miniprego 292  Minimercado Avenida Principal ?Jkgéi{;ﬁ’ de 20
2000 Modalfa 430 Est. Com.Retalho ~ r>- Cova dos DL i/, de 20
Vidros de Agosto
Continente Modelo Urb. Cova dos DL 218/97, de 20
2000 (ex-Modelo) 1995  Supermercado Vidros de Agosto
2000 Worten 470  Est. Com. Retalho U'rb. Cova dos  pu 218/97, de 20
Vidros de Agosto
, Decreto-Lei n.°
2010  Area Satde 78  Parafarmicia gf;r'os Cova dos 37200, e 19 ae
Janeiro
Pingo Doce (ex- Urb. Cova dos DL 218/97, de 20
2001 Plus) 900  Supermercado Vidros de Agosto
2007  Electric Co 484 Est. Com. Retalho  EN10 S e
. Supermercado Urb. Cova dos 1 n° 12/2004, de
2007 Lidl 1286 (Disconn) Vidros 30 de Margo
2007 New Code 360 Est. Com. Retalho  ENI10 S e
Pingo Doce (ex- Lei n® 12/2004, de
2007 Feira Nova) 1972 Supermercado EN10 30 de Marco
Pingo Doce (ex-
= Urb.  Cova dos rei n® 12/2004, de
2007 I"lus) (expansio da 198 - Vidros 30 de Marco
area)
2011 Aldi »  Supermercado EN10 .
(Disconnt)

Quadro 20 — Insignias implementadas na Quinta do Conde

Fonte: Listagem das unidades que estavam abrangidas pelo DL n°® 218/97, de 20 de Agosto, em funcionamento (actuali-
zada a 24 de Julho de 2004) e Lista das autoriza¢des concedidas ao abrigo da Lei n° 12/2004, de 30 de Marco (actualizada
a 30 de Junho de 2009)

* Sem informagio.

O impacto da abertura destas duas superficies comerciais foi grande, tendo uma
parte significativa do comércio alimentar perdido vendas. Alguns estabelecimentos nao
resistiram e acabaram por cessar actividade, outros mantém-se em funcionamento, com
menos funcionarios e tentado diferenciar a oferta. Também na area da tecnologia (p.e.,
informatica, telecomunicagoes e electrodomésticos) e do pronto-a-vestir as consequéncias

se fizeram sentir bastante.

Anos mais tarde, entraram no territério mais duas marcas — Lidl (Figura 37) e Feira

Nova (agora, Pingo Doce “Mega”; com este ltimo entraram também as marcas Get e New

12 Estabelecimento de comércio a retalho: “Local em que se exerce a actividade de coméreio a retalho, entendida como
a actividade exercida por toda a pessoa fisica on colectiva que, a titulo habitual e profissional, compra mercadorias em sen priprio
nome ¢ por sua propria conta e as revenda directamente ao consumidor final.” (DGOTDU, 2005:177)

Minimercado: “Estabelecimento de venda a retalho com nma drea de exposicao e venda inferior a 400 m2 que, comerciali-
zando predominantemente produtos alimentares, de higiene e de limpega, ntiliza o método de venda em livre comércio.”
(DGOTDU, 2005:230)

Supermercado: “Estabelecimento de comércio de venda a retalho com nma drea de exposicao e venda ignal on superior a 400
m2 e inferior a 2500 m2 que, comercializando predominantemente produtos alimentares, de higiene e de limpeza, ntiliza o
método de venda em livre coméreio.” (DGOTDU, 2005:350)
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Code) (Figura 38). A entrada destas duas marcas nio teve impactos relevantes no pequeno
e médio comércio. Assim, estas duas superficies comerciais concorrem com as de estrutura

similar a operar na envolvéncia.

Figura 37 — Lidl (Margo de 2009) Figura 38 — Pingo Doce “Mega” (Janeiro de 2011)
Fonte: Autor Fonte: Autor

Se atendermos as légicas de localizagao, podemos concluir que o Miniprego procura
a inser¢ao num espago comercial consolidado e de facil acesso. Esta é uma das lojas urba-
nas da marca que, como se pode ler no seu sitio da Internet (2010), “sao as que privilegiam a
proximidade ao consumidor. Por isso, estao posicionadas sempre no interior das localidades, em locais aces-
stveis e perto de casa, proporcionando assim ao cliente uma compra didria comoda e econdmica. Possuenm

uma dimensao menor e um sortido completo, mas ndo tao variade.”

Por sua vez, o Continente Modelo (ex-Modelo), Pingo Doce (ex-Plus) e o Lidl
apresentam esta localizagdo seguindo a légica de Hotelling. Do ponto de vista urbanistico, a
implantacao destas superficies — sobretudo, das primeiras — permitiu requalificar este trecho
da freguesia, originando uma nova centralidade. Por sua vez, o Lidl suportou parcialmente

a construcao do Parque da Vila, na Urbaniza¢ao Cova dos Vidros.

Por fim, o Pingo Doce “Mega” tem uma 6ptima localizagao, junto da EN10 e a
entrada da vila, mas as infra-estruturas rodoviarias prejudicaram a sua atractividade. Assim,
a entrada e, sobretudo, a saida do supermercado nao ¢é directa para a via principal, impli-
cando deslocagdes dos clientes até as rotundas mais proximas. Esta situacao seria, em teo-
ria, minimizada com a constru¢iao do n6 desnivelado, mas, na verdade, em nada resolveu o
problema. Para atrair mais clientes, a marca tem apostado numa estratégia de diminuicao de

precos neste estabelecimento.
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Contudo, o Pingo Doce “Mega” podera tornar-se, em breve, mais competitivo,
uma vez que a0 seu lado abriu em Fevereiro ultimo uma nova superficie comercial — a loja

discount Aldi (Figura 39).

Figura 39 — Aldi (Margo de 2011)
Fonte: Autor

Numa primeira fase, esta area envolvente beneficiara da constru¢io de um novo
parque urbano, o Parque da Ribeira, cujos custos serdo suportados pelo promotor desta
nova insignia. Esta ainda em curso o processo de licenciamento do Quinta do Conde Retail
Park e, caso seja aprovado, o parque urbano sera ampliado, duplicando de 4 para 8 hectares
(Figura 40). A implementagdao do novo parque urbano (com forte probabilidade de ser bem
sucedido), o aumento da concorréncia (Aldi) e um novo espago comercial que complemen-
ta a oferta do Pingo Doce (Quinta do Conde Retail Park) dinamizara o comércio e servigos

desta area.

Figura 40 — Projecto de construgdo do Aldi, Quinta do Conde Retail Park e
Parque da Ribeira

1— Quinta do Conde Retail Park 2 — Aldi 3 — Pingo Doce “Mega”

Fonte: CMS (2010)
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Todavia, importa referir que o Quinta do Conde Retail Park replica formatos simi-
lares existentes em concelhos vizinhos. A sua construgdo podera prejudicar o pequeno

comércio e o projecto podera revelar-se inviavel financeiramente.

5.1.6. A oferta de equipamentos e servigos basicos a populagio

A area em estudo apresenta os seguintes equipamentos (Quadro 21), cuja distribui-
¢ao espacial pelo tecido urbano se caracteriza pela dispersao e alguma aleatoriedade (Figura

41).

TIPO DE PERIODO DE
EQUIPAMENTO? N.° ~
EQUIPAMENTOS INAUGURACAO™
Jardim de Infincia 4 B), (C), (F)
Ensino Escolas de 1.°, 2.° ¢ 3.° Ciclo 6 @A ®), ©, (]()F)'),
Escola Secundaria 1 B)
Extensio de Saude 1 A)
Saude e Farmacia 3 (A), (E)
Seguranga Social Centro de Dia 1 ©
Estacio de Correios 1 D)
Reparticao de financas 0
Cartério notarial 1 ()]
Consetvatoria registo civil 0
Repartigdes Conservatoria registo predial 0
publicas Conservatoria registo comercial 0
Tribunal 0
Posto policial (GNR) 1 B)
Bombeiros 1 D)
Campo de Futebol 1 B)
Pista de Atletismo 0
. Polidesportivo 0
Desportivol? T Desportivo 1 ®)
Piscina 0
Circuito de manutencio!® 1 )
Cinema!? 1 B)
. Teatro20 1 C
Culturais Sala de Exposi¢oes 0 ©
Biblioteca 1 D)

Quadro 21 — Equipamentos sociais existentes na Quinta do Conde.
Fonte: Sitio da Internet da CMS (2011).

13 Alguns dos equipamentos colectivos da Quinta do Conde estio nas Figuras 42-55.

14 Considera-se: (A) Anterior a 1984; (B) Entre 1985 e 1989; (C) Entre 1990 e 1994; (D) Entre 1995 ¢ 1999;
(E) Entre 2000 e 2004; (F) Ap6s 2005.

15 A Escola Basica da Quinta do Conde n°3 entrou em funcionamento em 1979, mas foi demolido e recons-
truida um novo edificio, que iniciou actividade em 2003.

16O primeiro quartel nio apresentava as melhores condi¢cdes para um equipamento desta natureza (um pré-
fabricado e uma garagem), pelo que em 2010 foi inaugurado um novo quartel, financiado no ambito do Eixo
IIT (Prevencao e Gestao de Riscos do POVT) do QREN.

17 Nio foram contabilizados os espacos desportivos integrados em escolas.

18 Foi considerado o Circuito de Manutengdo um espago do Parque da Vila, que contempla equipamentos
para a pratica de exercicio fisico.

19 Nio esta em funcionamento.

20O Anfiteatro foi considerado Teatro.
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: 2 Legenda
®  Escola (Jardim de Infancia-Secundario)
*  Centro Infantil
> Centro de Dia

¢ Extensao de Salde

® Cartério Notarial
Correios
GNR

2 > ¢ Bombeiros

* Parque Infantil/Parque Urbano
Campo de Jogos

* Pavilhdo Desportivo

* Biblioteca

* Anfiteatro
Quinta do Conde 1
Quinta do Conde 2
Quinta do Conde 3
Quinta do Conde 4
Boa Agua
Rede Viana

Figura 41 — Distribui¢ido Espacial dos Equipamentos Colectivos na Quinta do Conde (2011)
Fonte: Autor
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Figura 42 — Extensio de Saude aQinta do Cotidé Figura 43 — Extensio de Sauide da Quinta do Conde
(inicio da década de 80) (2011)

Fonte: Vitor Antunes Fonte: Autor

Figur 44 — Quartel da GNR (211) o . Figura 45 — Cartério Notarial (2007)

Fonte: Autor Fonte: Autor

Figura 46 — Quartel de bombeiros d-a‘ Qﬁin; do Con- Figura 47 — Quartel de bombeiros da Quinta do Conde
de (1995) (2011)

Fonte: Vitor Antunes Fonte: Autor
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Figura 48 — Escola Basica 2,3+S Michel Giacometti Figura 49 — Escola Basica 2,3+S Michel Giacometti
(1995) (2011)

Fonte: Vitor Antunes Fonte: Autor

Figura 51 — Pavilhdo Municipal da Quinta do Conde
Quinta do Conde (2010) (2011)
Fonte: Sitio da Internet da Junta de Freg. da Quinta do Conde Fonte: Autor

Figura 52 — Campo de jogos da ADQC (década de 80) Figura 53 — Campo de jogos da ADQC (2011)

Fonte: Vitor Antunes Fonte: Autor

s | i CHPGRE ' g
Figura 54 — Parque da Vila (2011) Figura 55 — Anfiteatro da Boa Agua (1995)

Fonte: Autor Fonte: Vitor Antunes
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O estado de conservagiao dos equipamentos ¢é bastante dispar. Os equipamentos
escolares mais antigos ja necessitam de algumas obras. Todavia, parte significativa do par-
que escolar foi construido ou remodelado nos dltimos quinze anos e, por conseguinte, esta
num razoavel estado de conservacdo. Ao nivel de equipamentos de saude e reparti¢oes
publicas as situagdes mais criticas sdo a Extensdo de Saude (um edificio pré-fabricado com
mais de vinte e cinco anos e, mais recentemente, parte das valéncias passaram para um
apartamento, no segundo andar, sem elevador) e o Posto da GNR (uma moradia isolada,
readaptada a quartel, também ela com mais de vinte e cinco anos e algum estado de degra-
dagdo). Ja os equipamentos desportivos e culturais sio recentes e apresentam-se em bom

estado de conservacio.

Os equipamentos basicos existentes respondem de forma insuficiente as necessida-
des da populagio. As escolas (da pré-primaria ao secundario), os servigos publicos de saude
e o centro comunitario (seja na vertente infantil ou de idosos) siao trés exemplos onde a

procura ¢é bastante superior a oferta.

Como refere David (2002:48), “constata-se ainda a falta de uma série de outros equipamen-
tos, sobretudos sociais e culturais, que respondam aos anseios da populacao, seja a uma escala mais residen-

ctal seja a escala do aglomerado, on até mesmo numa perspectiva inter-municipal, como ¢ referido no regu-

lamento do PDM de Sesimbra.”

Desde entao, tem aumentado o numero de equipamentos e servigos, mas ainda
assim sdo insuficientes, uma vez que a populagdo continua a aumentar a um ritmo elevado

(todavia, nao tao elevado como no periodo intercensitario 1991-2001).

Actualmente, estaio em curso a constru¢ao do Complexo Funeririo com forno
crematorio (quase concluido); a Extensao de Saude (cujas obras estiveram paradas durante
um ano); um jardim infantil, na Quinta do Conde 4, com capacidade para 100 criangas;
uma creche da Liga dos Amigos da Quinta do Conde, também na Quinta do Conde 4, com
capacidade para 66 criangas; e amplia-se o jardim-de-infancia da Quinta do Conde, em fun-
cionamento desde os finais da década de 80 na Quinta do Conde 1, o que lhe permitird

receber mais 50 criancas.
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Face ao exposto em 5.1, é possivel categorizar as varias fases de evolugao

comércio e servicos na Quinta do Conde (Quadro 22).

do

PERIODO IMPACTO .
FASE CARACTERISTICAS
TEMPORAL TERRITORIAL
Pequeno comércio, sem estrutura profissio-
. EN 10, Avenida Principal ou  nal, com uma oferta basica, centrada no
I Até 1985 , ; R

areas circundantes. comércio alimentar, e que se desenvolve a
partir da habitaco.
Consolida¢do de algum comércio da Fase I,
que se desenvolve de forma mais profissio-

. . nal.
11 1985-1995 EN 10, Avenida Principal ou s 16 da oferta comercial.

areas circundantes. o . o
Existéncia de um “Centro Comercial” e de
um Mercado Levante.
Fixacdo de alguns servigos.

Avenida da Liberdade, Ave-  Expansio urbana e comercial em novas

nida Cova dos Vidros, Ave-  direc¢des, potenciando novos eixos comer-

nida dos Aliados, ciais.

III 1995-(....) Urbanizagdo ~ Cova  dos  Reforco da componente dos servigos.

Vidros, Rua Manuel de Atraccio de grandes grupos nacionais e

Arriaga e Rua Serra da Arra-  internacionais, aumentando a oferta comer-

bida. cial e gerando novas centralidades.

Quadro 22 — Sintese da evolucio do comércio e servicos da Quinta do Conde

5.2 OFERTA ACTUAL DE COMERCIO E SERVICOS NA QUINTA DO CONDE

O levantamento funcional realizado na area de estudo permitiu contabilizar 989
espagos destinados ao comércio e aos servigos, com a reparti¢ao espacial expressa no Qua-
dro 23 e Figura 56. Os dados recolhidos permitem ainda afirmar que existem 37 ruas com
estabelecimentos de comércio e servicos na Quinta do Conde 1 (54,4% do total de ruas
desta area geografica), 23 na Quinta do Conde 2 (88,5%), 39 na Quinta do Conde 3
(59,1%), 26 na Quinta do Conde 4 (41,3%) e 31 na Boa Agua (37,4%).

AREA GEOGRAFICA N.° %
Quinta do Conde 1 296 29,9
Quinta do Conde 2 232 235
Quinta do Conde 3 283 28,6
Quinta do Conde 4 71 72
Boa Agua 107 10,8
TOTAL 989 100,0

Quadro 23 — Espagos destinados ao comércio e
servigos na Quinta do Conde, por area geografi-
ca.

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 56 — Distribuigdo Espacial do comércio e dos servigos na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Do total de espagos de comércio e servigos, 198 (20,0%) estavam, a data do levan-
tamento (Anexo, Figura 5:139), sem ocupacio; destes, 140 (14,2%) encontravam-se para
venda ou aluguer (Anexo, Figuras 6:140 e 7:141). A Quinta do Conde 1 e 2 sao as areas
com maior numero de edificios vagos e para venda ou aluguer, ao invés da Quinta do Con-

de 4, que regista os valores mais baixos (Quadro 24).

ESPACOS VAZ10S
AREA GEOGRAFICA ESPACOS VAZ10S PARA VENDA OU
ALUGUER

N.° % N.° %

Quinta do Conde 1 60 30,3 48 343

Quinta do Conde 2 63 31,8 44 31,4

Quinta do Conde 3 37 18,7 25 17,9

Quinta do Conde 4 14 7,1 3 2,1

Boa Agua 24 12,1 20 14,3
Quadro 24 — Edificios vagos e para venda ou aluguer na Quinta do

Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

5.2.1. Actividades econdmicas

Se analisarmos a funcido principal dos estabelecimentos de comércio e servicos da
Quinta do Conde, agrupada de acordo com a classificagao de Salgueiro (1992, adaptada),
podemos verificar a seguinte distribuicao (Quadro 25; Informagao desagregada em Anexo,

Quadro 2:135)°":

2l Em Anexo estd representada a distribuicio de cada uma destas tipologias: Mapa-Sintese do Comércio
(Figura 8:142), Produtos Alimentares (Figura 9:143), Artigos Pessoais (Figura 10:144), Equipamentos para o
lar (Figura 11:145); Higiene, saude e beleza (Figura 12:146), Artigos lazer-cultura (Figura 13:147), Construgio
bricolage (Figura 14:148), Equipamentos profissional (Figura 15:149), Combustiveis transportes (Figura
16:150), Comércio nao especializados (Figura 17:151), Mapa-Sintese de Servigos (Figura 18:152), Servigos de
reparagao (Figura 19:153), Servigos pessoais (Figura 20:154), Recreativos culturais (Figura 21:155), Servigos
financeiros (Figura 22:156), Servicos a colectividade (Figura 23:157), Alojamento e restauragio (Figura
24:158) e Servigos técnicos (Figura 25:159).
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QraApo QrADO QTADO QTADO

~ CoNDE ~ CoNDE  ConNDE ~ CONDE B oA TOTAL GERAL
FUNGAO PRINCIPAL Acua
1 2 3 4

N.° N.° N.° N.° N.° N.° %
Alojamento e restauragio 45 42 42 13 18 160 20,4%
Servigos a colectividade?? 29 22 34 4 10 99 12,6%
Servigos pessoais 30 23 36 1 6 96 12,2%
Servigos financeiros 37 13 29 6 85 10,8%
Servigos de reparagio 15 12 16 4 12 59 7,5%
Produtos Alimentares 12 8 13 3 9 45 5,7%
Artigos Pessoais 10 8 19 6 2 45 5,7%
Servigos técnicos 12 9 10 4 8 43 5,5%
Artigos lazer-cultura 9 9 4 2 31 3,9%
Equipamentos para o lar 3 5 7 7 22 2,8%
Combustiveis transportes 11 2 6 3 22 2,8%
Equipamentos 6 4 6 4 20 2,5%
profissional
Higiene, satde e beleza 7 2 8 1 1 19 2,4%
Construgio bricolage 6 1 4 6 2 19 2,4%
Coméreio nio 4 4 4 1 2 5 1,9%
especializado
Recreativos culturais 1 1 3 1 6 0,8%

Quadro 25 — Fungio principal dos estabelecimentos de comércio e servigos da Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

Por sua vez, as fungdes complementares (isto ¢, actividades que sao desenvolvidas
em complementaridade a principal) sdo as seguintes (Quadro 26; Informac¢ao desagregada

em Anexo, Quadro 3:137):

QrADO QTADO QTADO QTADO

FUNGAO SECUNDARIA COI:DE CognE CO§DE COZDE ;G(:JA:& TOTAL GERAL
N.° N.° N.° N.° N.° N.° %
Alojamento e restauragio 9 3 8 2 22 22,2%
Servigos pessoais 3 3 5 1 12 12,1%
Servigos de reparagio 3 3 2 2 10 10,1%
Servigos financeiros 4 2 2 2 10 10,1%
Servigos técnicos 4 1 3 1 9 9,1%
Produtos Alimentares 2 3 3 8 8,1%
Equipamentos para o lar 3 1 1 3 8 8,1%
Artigos Pessoais 1 4 2 7 7,1%
Recreativos culturais 3 1 4 4,0%
Artigos lazer-cultura 2 1 3 3,0%
Servigos a colectividade 1 1 1 3 3,0%
Combustiveis e transpor- 5 2 2,0%
tes
S;);;Sércio ndo especiali- 1 1 1,0%

Quadro 26 — Fungio complementar dos estabelecimentos de comércio e servigos da Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

22 Estes valores ndo contemplam os equipamentos colectivos referidos em 5.1.6.
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A partir dos Quadros 25 e 26 podemos obter algumas conclusoes: (1) ha uma clara
predominancia dos servigos face ao comércio, o que reflecte as mudancgas dos varios agen-
tes, em especial do consumidor, que adquire cada vez mais produtos, bens ou préstimos
que implicam uma personalizacio/acréscimo de valor; (i) aplicando a ideia expressa em (i)
ao sector da alimentagido, houve uma crescente procura por refeicdes prontas (em restau-
rantes ou para levar para casa), resultado da entrada da mulher no mundo do trabalho e da
diversidade de tipo de familias e reflexo também do caracter de dormitério que a Quinta do
Conde tem assumido na ultima fase de expansao; (iii) os servicos financeiros e 0s servigos
pessoais adquirem um papel preponderante na organica do aglomerado; (iv) a venda de
produtos alimentares ocupa, em termos relativos, um lugar modesto, mas serd, porventura,

das actividades que mais factura e terd maior area de influéncia.

Com base no conhecimento empirico da area em estudo, é possivel afirmar que nas
ultimas duas décadas houve uma profunda mutagao no comércio e servigos da Quinta do
Conde. Mesmo sem dados que sustentem estas afirmagoes, tinhamos entio uma estrutura
comercial com menor dimensio e que oferecia mais comércio do que servigos. Esta oferta
concentrava-se sobretudo nos produtos alimentares, artigos pessoais, equipamentos para o

lar, construgao e bricolage, servicos de reparagao e servicos pessoais.

Com a entrada das insignias nacionais na Quinta do Conde, em especial com a
abertura do Modelo (e o conjunto de lojas associadas), houve uma diminui¢ao de estabele-
cimentos de produtos alimentares, artigos pessoais e equipamentos para o lar. Muitos des-
ses estabelecimentos nao se souberam modernizar e, por conseguinte, fazer frente a nova
realidade econémica. Todavia, muitos destes comerciantes ja eram idosos e resistentes as
mudangas, aproveitando este novo paradigma comercial para se aposentarem, dando lugar

a novas actividades.

Com a mudanca de paradigma na construgao civil na Quinta do Conde (isto ¢, da
passagem da auto-constru¢ao de moradias unifamiliares para a construcdo de edificios
bifamiliares e plurifamiliares por empresas especializadas), houve uma redu¢iao do numero
de empresas que se dedicavam a venda de materiais de construgao. Esta retrac¢io nao se
fez sentir, por exemplo, numa diminui¢do de agéncias imobilidrias (uma das actividades
com maior sucesso na década de 90 na Quinta do Conde), uma vez que o mercado de ven-

da e, cada vez mais, aluguer de imoveis se mantém bastante dinamico.
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5.2.2. Caracterizagio dos estabelecimentos

Os estabelecimentos de comércio e de servicos da Quinta do Conde, em funcao da

evolugao territorial do aglomerado, apresentam algumas singularidades de inser¢ao urbana.

A grande maioria das actividades econémicas sao exercidas em edificios destinados
a habita¢des uni, bi ou plurifamilares. O nimero de edificios com uso exclusivo de comér-
cios e servicos ronda os 16,5% (Quadro 27; Anexo, Figura 26:160). Ao nivel dos pisos,
90,1% dos espagos ocupam o piso térreo, 6,3% o primeiro andar e 0,4% ocupam os pisos 0
e 1. Cerca de 0,7% das actividades estao implantadas em caves e as restantes (2,5%) entre

os pisos 2 e 5.

QTrADO QTADO QTADO QTADO

INSERCAO DO COMER- ConDE CONDE CoNDE CONDE Boa TOTAL GERAL
CIO E SERVICOS NO 1 2 3 4 AGua

EDIFICADO N.° N.° N.° N.° N.° N.° %
Edificio exclusivamente 9 27 60 5 ) 163 165
de comércio/servigos ’
Habitagdo Uni ou Bifa- 104 63 130 44 34 375 37,9
miliar (ocupagio parcial) ’
Habitagao Plurifamiliar 63 83 43 21 210 2.2
(ocupagio parcial) y
Habitagdo Uni ou Bifa-
miliar (S(;)cupagiio total) 20 10 21 4 4 59 6,0
Garagem 14 4 18 14 19 69 7,0
Sétio 3 1 1 0,5
Cave 5 5 0,5
Outras Situagdes (p.e.,
Centro Comercial, Met- 18 45 10 4 2% 103 10,4

cado Municipal e Ane-
X0S)
Quadro 27 — Insergdo do comércio e servicos em diferentes tipologias do edificado.
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

A inser¢ao do comércio e servigos no espago urbano, em conjunto com outros fac-
tores (p.e., a génese ilegal do aglomerado e a tipologia do edificado), condicionam a per-
cepg¢ao da qualidade dos edificios e da fachada dos estabelecimentos. De acordo com os
itens definidos na metodologia, numa escala de 1 a 4 (em que 1 é a classificagio mais baixa

e 4 a mais alta), o comércio e os servicos da Quinta do Conde obtém as seguintes classifi-

cacoes (Quadro 28).
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QTADO QTrA DO QTADO QTA DO

A MEDIA
ITENS AVALIADOS CONDE CONDE CONDE CONDE Bo

1 2 3 4 AGUA  GERAL
Estado de Conser- _
vagio do Edificio 131 126 1,29 1,28 1,05 1,27
Estado de Conset-
vagio da Fachada 123 1,26 131 1,29 1,05 1,25
Qualidade Funcio- 1,35 128 142 121 1,06 1,32
nal da Iluminagéo
Qualidade Funcio- 126 1,16 123 1,18 1,06 1,20

nal da Montra
Qualidade Funcio-
nal da Disposigao 1,31 1,26 1,31 1,27 1,06 1,27
dos Produtos

Quadro 28 — Avaliagdo do estado de conservagido e da qualidade funcional dos estabeleci-

mentos de comércio e servigos.

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

Os estabelecimentos tém, por norma, associados alguns elementos acessorios que
os identificam e caracterizam. Na area em estudo, estes espagos apresentam na sua maioria
sinalética (93,0%), mas os sistemas de AVAC e os toldos nao sao muito frequentes (exis-
tem apenas em 47,0% e 24,5% dos estabelecimentos, respectivamente). Em comum, estes

trés elementos nao estio devidamente integrados nos edificios (Quadro 29).

QTrADO QTADO QTADO QTADO

ACESSORIOS EXISTEN- CONDE CONDE CONDE CONDE Boa TOTAL GERAL
cia/ 1 2 3 4 Agua
INTEGRACAO N° Ne N.° Ne N.° N.° %
Sim 206 164 230 54 82 736 93,0
. Dissonante 161 154 152 44 78 589 80,0
Sinalética - -
Integrada 45 10 8 10 4 147 20,0
Nio 28 6 18 3 55 7,0
Aquecimento, Sim 107 78 125 25 37 372 47,0
ventilagdo e ar Dissonante 58 60 78 14 36 246 66,1
condicionado [ntegrada 49 18 47 11 1 126 33,9
(AVAC) Nio 127 92 123 32 45 419 53,0
Sim 49 47 61 19 18 194 24,5
Toldos Dissonante 41 46 48 15 18 168 86,6
Integrada 8 1 13 4 26 13,4
Nio 186 123 187 38 63 597 75,5

Quadro 29 — Existéncia e integracdo de elementos acessoérios no edificado.
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

5.3 OFERTA NA AREA ENVOLVENTE

A Quinta do Conde sofre influéncias externas dos centros comerciais que se encon-
tram préoximos — Almada Férum (2002), Férum Montijo (2003), Rio Sul (2006) e Barreiro
Retail Park (2010) — e de algumas insignias que se tém instalado na sua envolvéncia (p.e.,

Staples Oftice Center (2009)).
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Os impactos que estas estruturas provocam fazem com que alguns ramos de activi-
dade nido consigam vingar na Quinta do Conde. Os prontos-a-vestir, sapatarias, lojas de
informatica e de telecomunicagoes tém sido os mais afectados, tendo ja encerrado alguns
dos estabelecimentos mais antigos. A abertura de novas lojas nestes ramos acaba, quase

sempre, na cessagao prematura de actividade.

Todavia, ha negbécios que tendem a nao ser muito afectados com o aumento de
concorrentes no mercado. Dois dos exemplos mais expressivos sao as imobiliarias e as
churrascarias/prontos-a-comer (neste ultimo caso, mesmo sofrendo a concorréncia dos
supermercados, que ja contemplam este tipo de oferta, como o Pingo Doce e, mais recen-

temente, o Continente Modelo).

Se a introducdo de grandes superficies na Quinta do Conde e na sua envolvente
tinha impacto directo no comércio e servigos locais, levando a uma reorganizagao da oferta
de comércio e servicos da Quinta do Conde, hoje, as grandes superficies competem mais

entre si do que com o pequeno comércio a retalho e servigos.

Com a falta de equipamentos sociais, a populagao da Quinta do Conde recorre com
frequéncia a equipamentos dos concelhos vizinhos: para os equipamentos de saude recorre-
se a0 Centro de Saude de Sesimbra e ao Hospital Garcia da Orta (Almada); a limitagao das
escolas faz-se sentir sobretudo ao nivel do ensino secundario e é colmatada pelas escolas
dos concelhos de Sesimbra e do Seixal; a lacuna dos equipamentos desportivos é suprida
pelo sector privado; as repartigdes publicas estao localizadas na sede do concelho (a Quinta
do Conde, pela dimensao do aglomerado, ja justifica ter algumas reparti¢oes publicas ou
um balcio multiservi¢o, o que ¢, alids, uma das principais revindicagdes dos seus habitan-
tes); a oferta cultural é bastante diversificada, nio denotando uma tendéncia espacial muito

clara.

5.4 AREA DE INFLUENCIA

No que concerne a areas de influéncia, importa referir que os supermercados da
Quinta do Conde tém aumentado a sua area de influéncia, levando alguns moradores de
Azeitdo, mas também de Fernio Ferro a fazer compras na Quinta do Conde. Ainda assim,
muitos desses consumidores fazem-no por opc¢do, uma vez que tém outras alternativas

mais proximas.
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A constru¢ao do Miniprego (formato parking) na Brejoeira (Azeitao) nao parece ter
afectado muito esta dinamica. O efeito do Jumbo de Coina ¢é dificil de avaliar por estar
aberto apenas desde Novembro de 2010, mas ira certamente competir com 0s supermerca-

dos localizados na Quinta do Conde.

Na oferta de comércio e servigos, a Quinta do Conde nio tem capacidade de atrac-
¢ao significativa para além do proprio aglomerado. As tnicas excepgoes sio os laboratérios

de analises clinicas (Clidiral e JAV) e o Cartério Notarial.
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“A actual Vila ji tem poucas ou nenbumas semelban-
cas com a imagem desorganizada e andrquica que
caracterizava esta zona do concelbo de Sesimbra. (...)
O concelho de Sesimbra deve muito ao dinamismo da
Quinta do Conde.”

Anténio Marques (2009:8)

6. CONDICIONANTES A EVOLUCAO DO COMERCIO E SERVICOS

A presenca de actividades econémicas num territorio esta subordinada a um vasto
conjunto de factores, que se podem agrupar em quatro grupos tematicos: (i) mercado con-
sumidor (p.e., area de influéncia, caracteristicas demograficas e poder de compra); (ii) sis-
tema urbano (p.e., organizacao funcional do territério, relagdes com os territorios vizinhos
e rede viaria); (iii) edificado e espagos livres (p.e., caracteristicas do edificado, localiza¢ao de
espagos livres, tipo de uso dos solos afectos e o custo do solo); (iv) economia local (p.e.,
dinamicas econdmicas existentes, especializa¢oes territoriais e recursos endogenos). Estes

factores condicionam a evolu¢dao do comércio e dos servigos, no espago € no tempo.

Os espagos urbanos com génese ilegal, ao surgirem espontaneamente, sem contem-
plarem acgdes de planeamento territorial e de pormenor do desenho urbano, bem como
carecendo de espagos para infra-estruturas, recreio e lazer, colocam alguns problemas espe-
cificos (e desafios) a evolu¢ao do aglomerado urbano e do comércio e servigos que af foram

surgindo de forma espontanea.

No caso de estudo, foram analisadas as condicionantes a evolucio do comércio e
dos servicos com base em quatro perspectivas: (i) condicionantes do sistema urbano; (ii)
condicionantes do edificado; (iii) condicionantes da estrutura empresarial; e, por fim, (iv) o
papel da CMS. Estas condicionantes serao, sempre que possivel, enquadradas com iniciati-
vas publicas ou privadas que as ajudem a compreender e por um conjunto de medidas que

permitam minimizar ou resolver os problemas.

6.1 CONDICIONANTES DO SISTEMA URBANO
6.1.1. Rede viaria e bolsas de estacionamento

Como se referiu no capitulo 4, o loteador inicial da Quinta do Conde tragcou os

arruamentos iniciais que, grosso modo, se mantém até hoje. Todavia, os arruamentos com
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perfil-tipo 10 metros (12 metros, nas principais avenidas) colocavam alguns problemas
urbanos: (i) a circulagio do transito em dois sentidos processava-se com dificuldade e
alguma anormalidade; (i) auséncia de espagos publicos de estacionamento; (iii) ausén-
cia/insuficiéncia de espagos pedonais; e (iv) ma interligacio entre ruas, bolsas de estacio-

namento e espagos pedonais (Figuras 57-60).

_' - e -
Figura 57 — Dificuldades de circulagido nos dois sen- Figura 58 — Insuficiéncia de estacionamentos na
tidos na Rua Serra de Arrabida (2011). Avenida dos Aliados (2011).
Fonte: Autor Fonte: Autor

Figura 59 — Insuficiéncia de estacionamentos na Rua Figura 60 — Ma interligacido entre os espagos pedo-
Jodo de Barros (2011). nais e o estacionamento na Avenida da Liberdade
Fonte: Autor (2011).

Fonte: Autor

O executivo municipal reconhece o problema, referindo que “@ falta de espagos que
sirvam de ponto de encontro, pélos de atraceio, de aglomeracio de pessoas, gera um espago urbano que nao

convida as pessoas a usufruirem dele, levando a populacio a restringir-se ao sen lote, isolando-se ¢ sem

qualguer convivio.” (CMS, 2006a:19)

Com vista a resolugao destes problemas, a CMS, em 2001, fez uma intervencao de
fundo no sistema viario da Quinta do Conde, impondo na maioria das ruas apenas um sen-

tido de circulagdo. Em muitos casos, esta mudancga foi acompanhada pela colocagao de
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asfalto e criagao de passeios pedonais e bolsas de estacionamento. Ainda assim, mantive-
ram-se alguns problemas. A cria¢do de bolsas de estacionamento em algumas ruas nao foi

suficiente, originando estacionamento em segunda fila.

Identificados estes problemas e as suas consequéncias para a vida social dos habi-
tantes, o PUQC propde a criagdao de ruas residenciais, destinadas ao trafego local, a veloci-
dade reduzida (30 km/h), com um novo tratamento paisagistico e o estacionamento ao
nivel da faixa de rodagem. Desta forma, espera-se minorar as situagées de conflito auto-
movel-pedo e que os habitantes criem lacos mais intensos com as suas ruas, passando estas

a ganhar também identidade.

Todavia, esta medida anunciada ha cinco anos tem tido dificuldade em sair do
papel. Ainda assim, caso venha a ser seguida podera beneficiar o comércio e os servicos,
em especial nos eixos secundarios com varios estabelecimentos, aproximando-se assim aos
centros de comércio e servigos tradicionais, interligando melhor os diferentes espagos da

cidade (habita¢do, comércio e servigos, equipamentos sociais e espagos de recreio e lazer).

6.1.2. Debilidade do centro de comércio e servigos

Na Quinta do Conde podemos identificar a Avenida Principal, a Avenida da Liber-
dade, a Rua Manuel de Arriaga, a Avenida Cova dos Vidros, o Largo do Mercado, a Aveni-
da dos Aliados, a Praceta da Juventude e a Rua Serra da Arrabida como principais espagos
de comércio e servicos. Todavia, nao podemos afirmar que sejam, por exceléncia, os cen-
tros de comércio e servico, no sentido tradicional do termo; falta-lhes diversidade funcional

e, sobretudo, especializa¢do e qualificagao.

Os principais eixos de actividades econémicas da Quinta do Conde apresentam
alguma descontinuidade espacial (isto ¢, hda uma mistura entre lojas abertas, lojas fechadas,
habitagoes e lotes vazios) e nao ha uma integracao das actividades econémicas com espagos
de recreio e de lazer, sem esquecer que todo o espago esta construido em fung¢do do auto-
mével, com todos os problemas que dai emanam (por exemplo, os referidos em 6.1.1.). Ha
ainda uma grande disseminacdo das actividades pelo territério, como se atestou com o

levantamento funcional.

De acordo com os dados recolhidos no levantamento funcional, ha estabelecimen-
tos de comércio e servigos em 147 ruas, das quais 12 concentram 51,0% e 37 tém 75,0%, o

que significa que um quarto do comércio esta repartido por 110 ruas. Deste modo, temos
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consumidores que se deslocam a um determinado estabelecimento de automével, com um
objectivo pré-concebido, ndo interagindo ou conhecendo os estabelecimentos envolventes,

no caso de existirem.

O executivo municipal esta ciente disto, uma vez que refere no PUQC que “@ orga-
nizagdo funcional do aglomerado tem obedecido a critérios de escolba individual, levando a nma concentragao

de actividades nao residenciais de acordo com a intensidade de uso de cada eixo.” (CMS, 2006a:0)

A inexisténcia de espagos de recreio e lazer interligados com as actividades econo-
micas levanta ainda outro problema — os estabelecimentos de comércio e servigos tradicio-
nais, com a excepcio de alguns cafés, restaurantes, prontos-a-comet/churrasqueiras e imo-

biliarias, estdo encerrados ao sabado a tarde e ao domingo.

Desta forma, ao fim-de-semana, os grandes grupos da distribuicao implantados na
Quinta do Conde e nos territérios envolventes sio os principais agentes e dinamizadores
econémicos. Do ponto de vista urbano, estamos assim perante “ilhas” que retiram vida

urbana ao aglomerado.

6.1.3. Impactos territoriais dos novos paradigmas de consumo

Com a entrada em funcionamento das insignias internacionais na Quinta do Conde,

sobretudo com a Sonae, houve algumas reestruturagdes funcionais do comércio e servigos.

Os minimercados, talhos, charcutarias, peixarias, prontos-a-vestit, lojas de utilidades
para o lar, lojas de informatica e de electrodomésticos foram as actividades mais afectadas.
Muitas delas reduziram as suas vendas e as de maiotr dimensio diminuiram ainda a area das
lojas e/ou namero de lojas no tertitério; nalguns casos, tentaram captar novos clientes e
mercados, diversificando a oferta comercial e oferecendo um sortido mais amplo. Com o
passar do tempo, alguns estabelecimentos acabaram mesmo por nao resistir e cessaram
actividade. Estas actividades encontravam-se disseminadas pelo territério, ocorrendo

mudangas de ramo nalgumas lojas, enquanto outras nunca mais voltaram a abrir.

Além disso, ao longo dos ultimos anos ha duas actividades que se tém mostrado
bastante dinamicas: (i) as imobilidrias, dado que existia um vasto mercado de iméveis para
transaccionar (que esta, todavia, em declinio), havia poucas barreiras a entrada na actividade
e o investimento inicial era reduzido (contudo, a emergéncia de grupos internacionais de
imobiliario, como a Remax, a ERA e a Century 21, tem contribuido para a diminui¢ao de

agéncias imobilidrias, em virtude de concentrarem um grande volume de negdcios); e (ii) as
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churrasqueiras e os prontos-a-comer, beneficiando das mudangas socioculturais registadas
nas dltimas décadas, como a entrada da mulher no mercado de trabalho, que lhe retira
tempo para as lides domésticas. Ao nivel territorial, tanta as imobiliarias como as churras-
queiras/prontos-a-comer se localizam nos principais eixos viarios. Todavia, importa desta-
car que muitas churrasqueiras/prontos-a-comer estao proximas das paragens dos autocar-

ros.

Urge ainda referir que a implantacio do Modelo (actual Continente), na Urbaniza-
¢ao Cova dos Vidros, e, mais tarde, do Plus (actual Pingo Doce) e do Lidl conferiram ao
local uma nova centralidade ao aglomerado, fazendo desta drea um espago para viver, con-
sumir e recrear. Até entdo, o espago onde estd agora o Lidl era um armazém abandonado
(Figura 61), onde residiam toxicodependentes e populagao estrangeira, enquanto a actual

area do Parque da Vila (Figura 62) era um terreno baldio onde as empresas de limpezas de

fossas descarregavam residuos.
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Figura 61 — Armazém abandonado no lote onde esta Figura 62 — Ortofotomapa com a anterior ocupagio
actualmente o Lidl (2000). dos actuais espagos do Parque da Vila e do Lidl.

Fonte: Vitor Antunes Fonte: Google Maps (Marco de 2011)

6.1.4. Dispersiao de equipamentos sociais

No plano inicial, Anténio Xavier de Lima contemplou alguns espagos para equipa-
mentos publicos, como espagos para escolas e centro de saide, que setiam a posteriori cons-
truidos pela administragao publica. Desta forma, o loteador inicial utilizava intencionalmen-
te essa informacdo na sua estratégia de marketing — ao vender os lotes de habitacio fazia
referéncia a futuros equipamentos essenciais as populagdes, indicando inclusive a sua loca-
lizacdo (ainda que nao atendesse a critérios de localizagao e de dimensionamento dos equi-

pamentos), mas era alheio a sua realiza¢io.

No entanto, atendendo a génese ilegal deste territorio, é de salientar a existéncia de

espacos afectos previamente a equipamentos sociais. Muitas AUGI que surgiram nesta
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altura nao contemplaram qualquer espago para este fim, o que tornou o processo de recon-

versao (ainda) mais complexo.

Contudo, os espagos destinados a equipamentos colectivos na Quinta do Conde
revelaram-se a médio prazo insuficientes, colocando alguns problemas na actualidade: por
um lado, o territério encontra-se demasiado fragmentado (sendo o valor médio de cada
lote baixo, na ordem dos 300 m?, o que torna dificil encontrar uma é4rea continua que
suporte um equipamento desta natureza; por outro lado, a existéncia de varios proprietarios
dificulta a aquisi¢ao dos terrenos, mesmo que se recorra a mecanismos de expropria¢io por

utilidade publica.

Ainda assim, a CMS afirma que ha a “garantia de espagos que supram caréncias de equipa-
mentos” (CMS, 2006:26) definida no PUQC para uma populagao maxima de 51000 habitan-
tes (Quadro 30) e apresenta varias zonas de reserva (Anexo, Figura 27:161), cuja reduzida
dimensao dos conjuntos de lotes podera condicionar a sua efectiva construgao, sem obstar
a sua falta centralidade urbana, o que contribuird para a maior dispersao espacial dos equi-

pamentos colectivos.

Tiro DE EQUI- EQUIPAMENTO NUMERO AREA TOTAL
PAMENTOS

Jardim de Infincia 13 19 500 m?
Ensino Escola Basica Integrada 13 156 000 m?
Escola Secundaria 1 28 000 m2

1 Centro de
Centro de Saude ou Extensio Sadde ou 2 3 000 m?

i Extensoes
Satdee i 8 3 000 m?
Seguranga Social Creche 3 7800 m?
Centro de Dia 21 31 250 m?
Estacio de Corteios 8 1 600 m?
Campo de Futebol 7 84 000 m?
Pista de Atletismo 2 45 000 m?
Desportivo Polidesportivo 11 24 750 m?
Pavilhdo Desportivo 2 8 320 m?
Piscina 2 9 000 m?
Circuito de manuten¢io 5 *

Quadro 30 — Equipamentos sociais necessarios para uma populagdo de 51 000 habitantes.
Fonte: CMS (2006a).

A implantagao dos equipamentos devera ter a seguinte reparticdo espacial: Quinta
do Conde 1, 28.0 ha; Quinta do Conde 2, 9.3 ha; Quinta do Conde 3, 11.7 ha; Quinta do
Conde 4, 4.2 ha; e Boa Agua, 20 ha (CMS, 20006a).

Ainda que o cenario do executivo municipal seja optimista, nos ultimos anos, a edi-

ficagao de alguns equipamentos colectivos ja evidencia a falta de espagos urbanos nao edi-
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ficados de média/grande dimensio. A Escola Bésica Integrada da Boa Agua®, por exem-
plo, foi construida num espago entao ocupado pelo mercado de levante e outros lotes
vagos e apresenta ao nivel do desenho urbano alguns problemas — orientagao incorrecta da
fachada principal, criagao de becos, deficiente articulagao com a rede viaria, falta de bolsas

de estacionamento e ma integracdo entre a escola e as habitacoes (Figuras 63 e 64).

Figura 63 — Criagio de um beco, gerado pela constru- Figura 64 — Pavilhdo Desportivo da Escola Basica

¢io da Escola Basica Integrada da Boa Agua (2011). Integrada da Boa Agua entre lotes de moradias
Fonte: Autor (2011).
Fonte: Autor

Ja a Escola Basica do 1.° Ciclo e Jardim-de-infancia do Pinhal do General, inaugu-
rada em 2010, apresenta uma localizagao marginal, na Quinta do Conde 4. Ainda que nao
se registem grandes problemas de integracao na rede viaria, insuficiéncia de espagos para
estacionamento ou na integragao entre o equipamento e a habitacao, a verdade é que a
escola fica longe do principal nicleo de habitagao e da rede de transportes publicos, o que

faz aumentar a dependéncia do automével.

6.2 CONDICIONANTES DO EDIFICADO
6.2.1. Edificios exclusivos para comércio e servigos

Na Quinta do Conde podemos identificar trés tipos de edificios exclusivamente
comerciais: (1) habitagdes adaptadas para espagos de actividades econémicas; (ii) edificios

construidos pelos préprios; e (iii) edificios construidos por terceiros.

2 A Escola Bésica Integrada da Boa Agua ocupa uma area superior a definida no PUQC. De acordo com a
Planta de Zonamento do PUQC, o estabelecimento de ensino nio estaria ladeado por vivendas e nio origina-

ria um beco.
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As habitagoes convertidas em edificios destinados apenas ao comércio e servigos
constituem uma forma de reabilitagdio de iméveis que apresentavam alguma degradacio.
Regra geral, sao adquiridos a um preco inferior ao de mercado e sao alvo de remodelagoes

(ainda que nao alterem a estrutura interior e exterior original) (Figuras 65 e 60).

ol
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Figura 65 — Habitag4o convertida em espago de servi- Figura 66 — Habitagdo convertida em espago de servi-
¢os na Rua da Fraternidade (2011). ¢os na Avenida Principal (2004), entretanto demolida
Fonte: Autor pelos mesmos empresarios com vista a reconstrugao
de um novo edificio, para a mesma actividade.
Fonte: Autor

Os edificios de comércio e servigos construidos pelos proprios empresarios sao, no
contexto, um sucesso, uma vez que correspondem as reais necessidades da sua actividade.
Além do mais, quem o faz ja tem um nome consolidado e capacidade de investimento, que
lhe permite intervir, sempre que necessario, no edificio. Edificios deste tipo ainda sao pou-
cos, mas no ultimo ano surgiram dois grandes investimentos (uma clinica médica e uma
farmacia, ambas implantadas na Quinta do Conde ha varios anos). Em comum, estes trés

projectos gozam de uma 6ptima localizagao e acessibilidade (Figuras 67 e 68).

Figura 67 — Edificio a ser construido para servigos na  Figura 68 — Ginasio construido em 2008 na Rua Luis
Avenida Principal (2011) (para substituir o edificio da  de Camdes (2011).

Figura 65). Fonte: Autor

Fonte: Autor

108



Por fim, ha edificios de comércio e servigos construidos por terceiros, mas que nao
respondem as reais necessidades do mercado. Nao ha muitos edificios como estes, mas os
que existem sdo, regra geral, um insucesso e estdo vazios. A localizag¢do, a ma insercao
urbana e na rede de transportes, a auséncia ou insuficiéncia de estacionamento, o custo do

aluguer/compra e o (pretenso) conceito de modernidade deste tipo de estabelecimentos

sao os principais entraves ao seu sucesso (Figuras 69 e 70).

Figura 69 — Exemplo bem sucedido de edificio cons- Figura 70 — Mau exemplo de edificio construido
truido exclusivamente para servigos, na Avenida Cova exclusivamente para servigos, na Rua da Harmonia
dos Vidros (2011)24. (2011).

Fonte: Autor Fonte: Autor

6.2.2. Requalificagdo de antigos armazéns e lojas

As habita¢oes da primeira vaga tinham, regra geral, no piso térreo um espago

amplo, que podia ser usado como loja, armazém ou garagem.

Hoje, grande parte destas habitagdes ¢ ocupada por pessoas idosas (os mesmos que
as construiram/compraram), que nio tém necessidade de utilizar o espago para os proposi-
tos iniciais. Reticentes em alugar estes espacos, até porque muitas vezes tém ligacao directa
com a habitagao, e sem capacidade para investirem na sua requalificagdo, torna-se dificil
definir que tipo de espagos é este e que fungdo cumpre na actualidade (habitagao, garagem,

armazém ou loja).

Do exterior, estes antigos espacos de comércio e lazer apresentam algumas singula-
ridades — uma fachada associada sobretudo ao comércio (umas vezes mais proxima do

conceito de loja, outras de armazéns, ainda que também existam alguns espagos que pro-

24 Este edificio, com uso exclusivo para comércio e servicos, foi construido por terceiros, mas tinha a instala-
¢do da clinica médica, que ocupava todo o piso inferior. No piso supetior, havia duas frac¢des, mas apenas

uma estava ocupada.
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movam essa dupla valéncia no mesmo edificio), que se mistura com elementos de decora-
¢ao habitacional. Nalguns casos, em que ¢ possivel ver o interior do espago, pode observar-

se que se guardam nestes espacos automoveis ¢/ou moveis (Figuras 71 e 72).

e—

Figura 71 — Antiga loja (esquerda) e armazém (direi- Figura 72 — Armazém no piso térreo, integrado na
ta) no piso térreo, na Rua Almeida Garrett (2011). fachada habitacional, na Rua Duarte Pacheco (2011).
Fonte: Autor Fonte: Autor

Esta situagao configura, mais uma vez, um problema de dificil resolucao. Grande
parte destes espagos nio tém hoje mercado (sobretudo os armazéns), nem apresentam uma
localizagao urbana favoravel ao comércio e aos servigos, o que condiciona a partida o
investimento na sua requalificagao. Desta forma, o futuro destes espagos sera muito similar
ao presente, sendo apenas expectaveis mudangas de uso quando os imoveis sofrerem obras

de remodelacdo profundas ou forem demolidos.

6.2.3. Espagos comerciais em edificios plurifamiliares

A construgao desenfreada que ocorreu entre 1995 e 2005 intensificou a construgao
em altura, muitas vezes no meio de habita¢ées unifamiliares de piso térreo. Nesses prédios

surgiram muitas lojas no rés-do-chao (Figuras 73 e 74).
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Figura 73 — Loja para venda no piso inferior de um Figura 74 — Lojas para venda no piso inferior de um
edificio plurifamiliar na Rua Virgilio Preto (2011). edificio plurifamiliar na Rua Damiio de Goéis (2011).
Fonte: Autor Fonte: Autor

Para o promotor imobiliario, as lojas no rés-do-chao representam um bom negocio,
pois tém menores custos de constru¢io e o prego final é superior ao de uma habitagao.
Apbs a sua venda, caso as lojas ndo obtenham sucesso, o problema nao é do promotor,

mas sim de quem fez o investimento, que nao obtém o rendimento esperado.

Todavia, do ponto de vista urbanistico, estas praticas conduziram a um problema
grave e sem resolugdo a vista — criaram-se espagos que nao tém mercado e, por isso, estao
vazios e, num futuro proximo, manter-se-ao assim, dado que sera dificil requalifica-los, por
varias razoes (inviabilidade financeira, area reduzidas, localizacao inadequada, por exem-
plo). Em teoria, uma solugao possivel poderia ser a dispersao de servigos da administracao
local, mas na pratica tal ndo é exequivel, uma vez que os servigos estio centralizados no
edificio do Mercado Municipal, construido de origem para esta fun¢ao e, muito possivel-
mente, também nao teriam a estrutura adequada nem a area necessaria para a sua implanta-

¢ao. E, do ponto de vista do utilizador, a hipdtese da dispersio também nao seria vantajosa.

Regra geral, as lojas em edificios plurifamiliares que estao localizados junto as prin-
cipais avenidas estdo ocupadas. Todas as outras estdo vazias e sem perspectivas de abrirem
ou voltarem a abrir. As principais excepgoes sao as Ruas Jodo de Barros, Damiio de Gois,
Manuel de Arriaga e Serra da Arrabida. As primeiras duas constituem uma excepgao pot-
que tém actividades comerciais estaveis e consolidadas (ainda que haja um significativo
nimero de lojas fechadas), as restantes porque beneficiam das paragens dos autocarros da

SulFertagus e da proximidade ao Mercado Municipal.
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6.3 CONDICIONANTES DA ESTRUTURA EMPRESARIAL

A estrutura empresarial da Quinta do Conde nio é muito envelhecida. Tem, contu-
do, algumas caracteristicas que importa atender, como o défice de qualificagdes dos empre-

sarios e o facto de disporem pouco capital para investir.

Estas duas caracteristicas, em conjunto com outras, fazem com que as actividades
desenvolvidas ndo tenham uma estratégia subjacente a curto, médio e longo prazo, o que
culmina em alguns problemas urbanos (p.e., excesso de oferta da mesma actividade num
determinado perimetro da vila, pouca capacidade econémica para investir e marcar a dife-
renga ou encerramentos prematuros de lojas por falta de rentabilidade imediata), o que
acaba por dar alguma instabilidade aos eixos comerciais e haver uma grande diversificagdao

de actividades nos mesmos lotes, em pequenos intervalos de tempo.

Para se ter uma ideia, entre 0 momento inicial do levantamento funcional (Maio de
2010) e a sua posterior revisao (Janeiro de 2011), cerca de 10% dos estabelecimentos muda-

ram de actividade ou proprietario.

Uma das razoes que podera estar na génese de tanta mudanga é a concentragao
espacial das actividades econémicas. Como foi defendido no capitulo 3, a concentracio
fisica de lojas com oferta semelhante faz sentido numa légica de maior concentragao eco-
némica, em que as empresas tém uma grande dimensio empresarial e uma base financeira
solida. A uma escala local, dominada por pequenas e médias empresas, estas praticas,
podendo existir, rapidamente atingem um limiar em que se assiste a cessagao de actividade
de uma ou mais lojas, uma vez que a divisao de clientes acaba por tornar os varios projec-

tos empresariais inviaveis.

A falta de capitais e de visdo empresarial condiciona ainda a paisagem do aglomera-
do urbano, uma vez que os elementos acessorios, como os toldos, os reclamos luminosos e

a decorac¢io da montra, evidenciam muito amadorismo.

Assim, podemos ver na Quinta do Conde varios estabelecimentos em que se nota
claramente que aproveitaram os elementos acessorios das anteriores geréncias, alterando a
designagao comercial do estabelecimento e os contactos, sem que haja coeréncia estética
entre a versao inicial e a final do elemento. Com menor frequéncia é também possivel ver
decoracbes de montras com materiais manuais (p.e., cartolinas ou toalhas de mesa descar-

taveis com os respectivos dizeres, alguns dos quais com erros ortograficos).
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6.4. O PAPEL DA CMS

O PDM de Sesimbra identifica apenas duas areas com vocagao para o comércio e

servicos: o Espago H9 (4rea central da Quinta do Conde)® e o Espaco residencial H6™.

O PUQC acrescenta que “Ew termos de organizagao do aglomerado, o P.D.M. pretende criar
uma drea central (Espago HY), relativamente a Quinta do Conde e dreas envolventes. Internamente visard
substituir algnmas das centralidades da Avenida Principal, embora esta tenda a manter a sua vocagao de
ezxo comercial. Externamente, permitird estabelecer relagoes mais fortes com o Pinhal do General do conce-
lho do Seixal e com o Casal do Sapo. E em torno desta drea central que se concentrariio importantes equi-
panentos, como o novo mercado municipal, bem como a maior densidade de habitacao e servigos.” (CMS,

2006a:13)

Ainda assim, importa referir que o PUQC nao quantifica as areas dos espagos des-
tinados ao comércio e servigos em solo urbanizado e ao comércio e servicos em solo cuja

urbanizagdo seja possivel programar.

No Relatério de Fundamentagao da revisao do PDM, ha dois grandes objectivos
particularmente importantes no contexto desta investigacdo: (i) a aferi¢io de regras e de
conceitos urbanisticos”’; e (ii) o modo de implementar equipamentos fundamentais (priva-
dos ou publicos)®. Todavia, h4, em todo o documento, uma clara omisso em relagio as
questoes relacionadas com o comércio e servigos, bem como a interligacio entre estas acti-

vidades econémicas e o planeamento, o ordenamento e a gestao do territorio.

Para além das competéncias de gestao do territério, o executivo municipal criou,

em 1998, uma estrutura que apoia os agentes economicos. O Gabinete de Apoio ao

25 De acordo com o PDM de Sesimbra (Artigo 96.2, 1.), “Bspaco HY (irea central da Quinta do Conde): a) Area: 3
bha; b) Programa: grande praca, de caracteristicas acentuadamente nrbanas, de drea nao inferior a 1 hay conjunto edificado desti-
nado a servigos, comércio e bhabitagdo, atingindo altura suficientemente elevada para ser visivel de toda a Quinta do Conde; ¢)
STP [Superficie total de pavimento]: 3 ba, dos quais pelo menos um terco deverd ser destinado a coméreio e servigos; d) Estacio-

namento: conforme n.”4 do artigo 103.””

% De acordo com o PDM de Sesimbra (Artigo 962, 2.), “Espaco residencial H6: a) Area: 35,80 ha; b) Indice de
construgao: «1,3; ¢) A STP destinada a habitagao nao poderd exceder 80% do total, devendo a restante destinar-se a coméreio,

servios on hotelaria; d) Niimero mdiximo de pisos: seis; ¢) Estacionamento: conforme n.” 4 do artigo 103.°”.

21 “Apesar do actnal PDM se ter mostrado genericamente eficaz em termos da aplicacdo dos seus pardmetros urbanisticos, a
revisdo do PDM ¢ uma oportunidade para reflectir e eventualmente melhorar alguns pardmetros aplicdveis ao territdrio em geral e

aos espagos urbano — urbanigdveis e de transicdo em particular, ou sobre conceitos como o de populacio radicada.” (CMS,

2006b:34)

28 “Apesar dos novos equipamentos criados, o aumento da procura e os novos cendrios de colaboragao entre piblico e privado
permitem hoje encarar novos modelos de construgio e de gestao que ndo se encontravam tao explorados quando a primeira versao
do PDM de Sesimbra foi elaborada.” (CMS, 2006b:33)
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Empresario (GAE) tem assim como missao aconselhar os empresarios do concelho no que
concerne aos licenciamentos, financiamentos (p.e., Programa FINICIA), iniciativas (p.e.,
Incentivos a Modernizag¢ao do Comércio (MODCOM)), candidaturas QREN (p.e., Projec-
tos de Novos Bens e Servicos/Novos Processos e Expansao) e formagao profissional (p.e.,
Formacgio de Executivos - Como Vencer uma Negociagdo Corporativa Complexa). Esta
unidade promove ainda campanhas sazonais de incentivo a compra no comércio local,

como, por exemplo, no Natal.

Grande parte das ac¢des promovidas pelo GAE, exceptuando a formagio, é pouco
conhecida e desenvolvida na Quinta do Conde. Nao ha, por exemplo, conhecimento de
intervengoes que tenham sido feitas com intervengoes através dos fundos do UrbCom e do
MOD-COM (as poucas ac¢Oes levadas a cabo com estes programas foram realizadas na

freguesia de Santiago).

Em sintese, o espaco urbano da Quinta do Conde condiciona, em parte, o desen-
volvimento das actividades econémicas devido a constrangimentos da rede viaria, insufi-
ciéncia das bolsas de estacionamento, dispersao geografica de estabelecimentos de comér-
cio e servicos, bem como de equipamentos sociais (sem capacidade para dar resposta as
necessidades da popula¢io) e dificuldade em colocar alguns estabelecimentos no mercado
(p-e., armazéns antigos em rés-do-chao, lojas em edificios plurifamiliares localizados longe
dos principais eixos de comércio e servicos e edificios exclusivamente construidos por ter-

Ceiros).

Ainda assim, se atendermos a génese ilegal do territério, é possivel concluir que os
problemas poderiam ser mais profundos e de resolugdao mais dificil. A entrada do Modelo e
do Plus criou uma das centralidades mais importantes da vila (Urbanizacio Cova dos
Vidros) e que a implantagao do Lidl ajudou a consolidar (designadamente, por suportar
parte dos curtos do Parque da Vila, um dos equipamentos de recreio e lazer mais relevantes
do concelho de Sesimbra). Com menor importancia, a rota dos autocarros da SulFertagus

aumentou a importancia de dois eixos de comércio e servicos (Rua Manuel de Arriaga e

Rua Serra da Arrabida).

Mas a entrada destas insignias também permitiu ver que a estrutura empresarial
apresenta algumas debilidades, o que culminou no encerramento de estabelecimentos mais
antigos, que nao se souberam modernizar e adaptar a nova realidade. Todavia, actualmente,

também ¢ possivel ver que os empresarios nao tém recursos para fazer investimentos avul-

114



tados, o que a somar a falta de visdo estratégica, mas escolhas de localizacdo e expectativas
de retorno imediato, culmina em encerramentos precoces de lojas e origina instabilidade

nos eixos de comércio e servicos.

Ao executivo municipal cabera dinamizar mais as actividades econémicas (p.e.,
apostar em actividades ludicas e recreativas em espagos de comércio e servigos, como no
Largo do Mercado) e dar maior importancia as areas terciarias, nomeadamente, através da

incorporagao de acgbes a executar nos instrumentos de gestao territorial.
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“E certo que durante estes trinta anos houve opcées
polémicas, ritmos inconstantes e erros, muitos erros.
Mesmo assim, tudo somado, o balanco € francamente
animador. (...) Sem ocultar que hd reivindicacées jus-
tas dos residentes, que ndo podem eternamente ser
ignoradas pelos governos da nagdo (...), ndo hd a
minima divida que as transformacées operadas nestas
trés décadas proporcionam um nivel razodvel de qua-
lidade de vida aos babitantes da Quinta do Conde.”

Vitor Antunes® (2009)

7. CONCLUSOES

As AUGI foram (e ainda sao) um problema que marcou o desenvolvimento das
Areas Metropolitanas de Lisboa e do Porto, num momento conjuntural especifico. Ha uma
enorme diversidade de AUGI, o que nos permite afirmar que cada AUGI é uma realidade
diferente e que devemos analisa-las sem preconceitos, dado que a origem clandestina nao ¢é

necessariamente sinébnimo de ma qualidade do espago urbano.

O surgimento das AUGI, como o de qualquer aglomerado urbano, levou a implan-
tacdo de estabelecimentos de comércio e de servigos, que fornecem bens e prestam servi-
¢os a populagdo. A localizagao das AUGI contribuiu para a expansiao das periferias urbanas
e com esta crescente suburbanizac¢do surgiram mudangas no estilo de vida dos individuos
(que originam novos padroes de consumo), nos agentes econémicos (que se adaptam as
necessidades dos novos consumidores) e na sociedade (p.e., o desenvolvimento e a demo-
cratizagao das tecnologias de informac¢ao e comunicagao, com todos os impactos que isso

teve do lado dos consumidores e dos agentes econémicos).

Desta forma, foram surgindo (e adaptando-se) varias formas de comércio e servicos
(feiras, mercearias, supermercados, hipermercados, lojas de discount, centros comerciais,
[franchising, equipamentos colectivos, parques empresariais, de escritérios e de tecnologia e

plataformas logisticas), com wodus operandis e critérios de localiza¢do bastante especificos.

A Peninsula de Setdbal, desde a década de 60, tem vindo a aumentar a sua popula-
¢ao e surgiram novos aglomerados urbanos, alguns dos quais com origem ilegal, entre os

quais a area estudada.

2 Blogue “Quinta do Conde”.
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A Quinta do Conde nao é um mau exemplo de AUGI. E, alids, nalguns aspectos
um exemplo com aspectos positivos, atendendo a época e ao contexto em que surgiu (p.e.,
na sua estruturacao e hierarquizacao do sistema urbano, com um tragado ortogonal, e na
propria evolugao da ocupagao do territorio, gerida nas primeiras décadas de loteamento por

Antoénio Xavier de Lima).

O comércio e os servicos da Quinta do Conde foram evoluindo de um caracter
familiar e pouco profissional para uma crescente profissionalizagao e especializagao, que se
consubstanciava em Janeiro de 2011, em 998 estabelecimentos (70,8% abertos ao publicos,
os restantes estdo vagos), presentes em 147 ruas e com uma enorme diversidade de inser-
¢oes urbanas (p.e., loja, escritério, habitacio unifamiliar (parcial ou totalmente), habitaciao

bifamiliar (parcial ou totalmente), habitagao plurifamiliar (parcialmente), garagem e s6tao).

A evolugao do comércio e dos servigos nas tltimas décadas levou, por um lado, ao
encerramento de lojas, 2 modernizagao de alguns ramos de actividade e mudanca de activi-
dade de alguns empresarios, e, por outro lado, a criacio de novas centralidades, sendo a
Urbanizagao da Cova dos Vidros o melhor exemplo (neste caso, a implantagio do Conti-
nente Modelo, do Pingo Doce (entdo Modelo e Plus, respectivamente) e do Lidl tiveram

uma grande influéncia).

Contudo, o comércio e os servicos enfrentam algumas condicionantes que urge
ultrapassar ou, pelo menos, melhorar: (i) a rede viaria, reorganizada no inicio desta década
com o objectivo de fluir melhor o transito, mas que ainda ¢ problematica nalguns pontos
da vila; (ii) a insuficiéncia de bolsas de estacionamento; (iii) a integracao deficitaria entre
espacos pedonais e espagos de comércio e de servigos; (iv) a nao articulagio entre espagos
de recreio e lazer e os espagos de comércio e servigos; (v) a criagao desenfreada de espagos
destinados ao comércio e aos servigos no auge da construcao na Quinta do Conde (década
de 90) que nao tém mercado e, por isso, estao (e estardo) sem ocupag¢ao; (vi) a auséncia de
capital para investir e de visdo estratégica dos empresarios quintacondenses; (vii) o excesso
de centros comerciais na envolvéncia, havendo a possibilidade de surgir outro (Quinta do
Conde Retail Park), sem que se saiba se ha mercado que justifique/viabilize a sua constru-

cao.

A CMS, como entidade responsavel pela gestao do territorio, cabe promover uma
estratégia de dinamizagao do comércio e dos servigos quintacondenses, que tera de passar

inevitavelmente pela parceria entre a administragdo local e os empresarios, bem como a
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articulagdo dos espagos de comércio e de servigos com os espagos de recreio e lazer. Para

tal, os instrumentos de gestao territorial terdo também de reflectir propostas.

7.1 O ESTUDO

Uma investigagdao desta natureza pressupde alguma dinamica durante a sua realiza-
¢ao e é quase impossivel conclui-la fiel ao plano inicial, quer pelo aumento de conhecimen-

to conferido pela bibliografia, quer pelo conhecimento adquirido 7 /oco.

O levantamento funcional foi surpreendente no elevado numero de espagos de
comércio e servicos que foram contabilizados, condicionando a evolugao do estudo, dada a
dificuldade em concluir esta tarefa. Ainda assim, a sua realizagdao foi de primordial impor-

tancia para conhecer a realidade da Quinta do Conde.

Infelizmente, nido foi possivel obter todas as informagbes que pretendia e que
podiam contribuir para um maior conhecimento da Quinta do Conde (p.e., aferir os estabe-
lecimentos de comércio e servigos legalizados pela CMS e obter mais recursos fotograficos
histéricos da Quinta do Conde), a evolugao de passageiros do servico Fertagus, com parti-

da e destino a estacao de Coina.

O balango final da realizacao desta dissertagao ¢é francamente positivo, cumprindo
alguns objectivos que tinha definido previamente, como estudar a area da Quinta do Con-
de, focar-me no estudo de Comércio e Servigos, utilizar SIG (ainda que a sua aplicacdo
pudesse ser mais potenciada) e apresentar uma investigagao com alguma originalidade
tematica (relacionar as particularidades da evolugdo urbana e das actividades econémicas

numa AUGI).

7.2 PERSPECTIVAS FUTURAS

Em futuras investigagdes, hd varias questdes que poderdo ser estudadas. Desde
logo, a problematica das AUGI pode (e deve) ser estudada por prismas menos convencio-
nais, uma vez que ha mais pontos de interesse além dos problemas urbanos, da reconver-

sao urbanistica e do enquadramento legal (seja a nivel de legislagio ou de planos munici-
pais).
Ao nivel do comércio e dos servicos ha uma enorme diversidade de estudos, mas

estdo muito centrados nos espagos urbanos e nos espagos rurais. Ainda que nao seja facil

118



sintetizar as multiplas dinamicas dos espacos suburbanos, é uma area que constitui um

enorme desafio para qualquer investigador.

Em relagao a area geografica estudada, é bastante importante produzir mais literatu-
ra sobre a Quinta do Conde, uma vez que a existente ¢ escassa e, enquanto AUGI, consti-
tui um caso paradigmatica nido s6 quanto a sua origem, mas também no que se refere ao
seu processo de reconversdao. Para que a histéria da freguesia ndo se perca, ¢ importante
que haja mais estudos publicados sobre a area geografica e, para o efeito, podera haver mais

incentivos da administra¢ao local para a sua realizagao.

Com a conclusio deste estudo ¢ inevitavel reflectir sobre novas investigagdes que
poderiam surgir a partir dela, nomeadamente: (i) aferir as mutagdes que o comércio e 0s
servicos sofrem ao longo dos anos, com a realizagdo periddica de levantamentos funcio-
nais; (ii) a integracdo das actividades econémicas num SIG Municipal, o que permitiria a
autarquia ter um maior conhecimento da realidade das actividades econémicas desenvolvi-
das na area de estudo, bem como obter maior eficiéncia na gestao dos seus processos; e (iii)
analisar a importancia dada as actividades econémicas no novo PDM e a consequente exe-

cucao.

Por fim, importa referir que a curto prazo seria interessante fazer uma revisio do
estado de arte, com dados estatisticos mais recentes, nomeadamente, os dos Censos de

2011.
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9. ANEXOS

Figura 1 - Ficha do levantamento funcional
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Quadro 1 - Classificagido de actividades de Comércio e Servigos
Fonte: Salgueiro (2002, adapatado)

COMERCIO A RETALHO

a. Produtos Ali-
mentares

b. Artigos Pessoais

c. Equipamentos
para o lar

d. Higiene, sait-
de e beleza

e. Artigos lazer-
cultura

01. Hipermercado

02. Supermercado

03. Mercearia, mini-
mercado

04. Fruta, hortalica

05. Carne

06. Peixe

07. Pio

08. Bebidas

09. Chocolates,
aperitivos

10. Café, cha

11. Comida a peso

12. Congelados ne

f. Construcdo

13. Vestuatio

14. Calcado

15. Retrosaria, tecidos,
1a

16. Ourivesaria, relo-
joaria

17. Acessorios

8. Equipamentos

18. Mobiliario

19. Antiquarios

20. Decoracao,
artesanato

21. Iuminagao

22. Electrodomésti-
cos

23. Alta fidelidade

24. Utensilios lar

25. Textil lar

bh. Combustiveis

26. Perfumaria
27. Farmacia
28. Oculista
29. Dietéticos e
naturais
30. Drogaria

i. Comércio ndo

31. Papelaria, revis-
tas

32. Livraria

33. Discos

34. Fotografia

35. Brinquedos

36. Desporto,
campismo, caga

37. Flores, plantas

38. Animais

39. Outros ne

bricolage profissional transportes especializados
40. Ferragens 45. Escritério, infor- 51. Combustiveis 55. Grandes arma-
41. Vidro, madeira, matico 52. Auto, moto zéns
borracha 46. Instrumentos 53. Bicicletas 56. Bazares, loja
42. Tintas e vernizes musicais 54. Acessorios auto, 300
43. Loigas sanitarias 47. Instrumentos pneus
44. Materiais de cientificos
construcao 48. Maquinas profis-
sionais
49. Eléctrico, electr6-
nico
50. Outros equipa-
mentos
SERVICOS
J. Servigos de ] . . m. Recreativos n. Servigos 0. Servigos colec-
~ . Serwgospessoazs . . . ..
reparagdo culturais financeiros tividade
57. Calgado 63. Batbearia 70. Lotaria, apostas 78. Bancos 82. Educacio
58. Electrodomésti- 64. Cabeleireiro, 71. Ageéncia viagens 79. Seguros 83. Investigacio
cos beleza 72. Discoteca, pub 80. Imobiliarias 84. Saude
59. Automéveis 65. Lavandaria 73. Sala de jogos 81. Outros ne 85. Administracio
60. Motos e bicicletas ~ 66. Fotdgrafo 74. Clube de video publica
61. Reldgios e joalha-  67. Reprografia 75. Cinema 86. Advogados,
ria 68. Funeriria 76. Teatro, museu notarios
62. Reparagbes ne 69. Servigos pessoais 77. Galeria de arte 87. Associacdes,
ne sindicatos
88. Comunidades
religiosas

p. Alojamento
restauracdo

q. Servigos técnicos

89. Hotéis

90. Pensoes

91. Café, pastelaria

92. Geladaria

93. Cetvejaria, snack

94. Taberna, casa de
pasto

95. Restaurante

96. Comida rapida

97. Outros ne

98. Pessoais
99. Empresariais
100. Habitacionais
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Figura 2A — Mapa detalhado da Quinta do Conde
Fonte: CMS (2010)
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Figura 2B — Mapa detalhado da Quinta do Conde

Fonte: CMS (2010)
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Figura 3 — Noticia no Jornal Sesimbrense
Fonte: Jornal Sesimbrense (1972-12-17)

B e — -

QUINTA DO CONDE

(A atencio de quem de direito )

Na vasta «Quinta do Conden,
ainda no extremo norte-nascente do
nosso concelho, o «processon ini-
ciou-se com a impune destrui¢iio da
frondosa mata — por abate e por
incéndio. Acelerou-se nos ultimos
meses pelos cadtico brotar de cons-
trugoes clandestinas, dos mais diver-

sos westilosy, erguidas em «vastosy
lotes de 300 m?, lotes cujo preco vai
aumentando na proporgio em que
as construgdes se vio erguendo,

Ora, apesar de assim ser, hd muito
que ndo se vislumbra por aquela
vasta drea agente fiscalizador que
inquira sobre a «liberdaden que por
la campeia. E dado que j4 na Im-
prensa da capital se cognominou de
«urbanista» o principal autor de tais
monstruosidades, ¢ se elogiou a sua
liberalidade, parece que tal liberali-
dade agraciou aqueles cuja funcio
€ impedir tais desmandos.

0O que estd acontecendo na bela
propriedade que foi a velha «Quinta
do Conde» é simplesmente uma ver-
gonha! Quem siio os responsidveis?
Quem tem fechado os olhos ao
escindalo patente? Quem permite
tal escandalo? Sim, o escandalo
existe, e s6 existe porque alguém
o permite. Quem aprovou e licen-
ciou as construgdes apressadamente
erguidas nos altimos meses na
Quinta do Conde? Quem responde?
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Figura 4 — Noticia no Distrito de Setitbal
Fonte: Distrito de Setubal (1973-11-27)

| XAVIER DE LIMA |

- E O ENSINDGO
NA QUINTA DO CONDE

A Qumta do Conde encerra,
no seu contexto  urbanizado,
umas largas’ centenas e até mi~
lhares de residéncias que se es-

. ao concelho de Sesxmbra e pa-
.redes meias com Os: de Palme-

la, Seixal e Setubal.
A referida locahdade abran-

. condem po‘r“entre: sepes de pi- ge uma malha desprov1da de
~nhal quase todo pertencente: {Contlous nn 1.5 paging). -

"-'...-A

Xavier de Lima
e o ensino

(Contln'ua(;o da 1° pdgina)
quaisquer centros escolares
uma vez que, ali, apenas vege-
tavam pinheiros e alguns su-
barbustos.

T4 pouco mais dum ano as
‘construgdes  multiplicaram - se
dum modo extraordinirio. As
-criangas, dali, em demanda da
‘escolaridade obrlgaténa téem
de se deslocar, penosa e peri-
gosamente, as ‘escolas circun-
vizinhas de Ferndo Ferro, Bre-
jos do Clérigo e Coina. . -

Pois Xavier de Lima, o res-“
ponsével por esta -urbanizagao
debrugando-se sobre o proble-,
.ma. escolar estd a promover a’
. instalacéo imediata de 2 pavi-
1hées pré- fabricados - em ‘local
central e de fécil acesso “Todo
o material dldéctlco e ‘mobi-
lidrio 'ests jé. encomendado e
_ser4 entregue brevemente e
' ‘Segundo nos informam tudo
isto" ¢ Ieito, exclusiva.mente,;

expensas do ST. Xavier de M
‘.ma
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Quadro 2 — Fungio Principal dos estabelecimentos de comércio e servigos da Quinta do Conde
(informagio desagregada)
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

QUIN- QUIN- QUIN- QUIN-
TADO TADO TADO TADO Boa

FUNGAO PRINCIPAL CoN- CON- CON- Con- Agua  [OTALGERAL
DE1 DE 2 DE3 DE4
N.° N.° N.° N.° N.° N.° %
PRODUTOS ALIMENTA- 12 8 13 3 9 45 5,7%
RES
Supermercado 2 2 2 6 0,8%
Mercearia, minimercado 4 1 4 2 3 14 1,8%
Fruta, hortalica 2 2 0,3%
Carne 4 4 1 5 14 1,8%
Peixe 1 1 2 0,3%
Pio 1 1 2 1 1 6 0,8%
Chocolates, aperitivos 1 0,1%
ARTIGOS PESSOAIS 10 8 19 6 2 45 5,7%
Vestuario 4 5 10 4 1 24 3,1%
Cal¢ado 1 1 1 3 0,4%
Retrosaria, tecidos, 12 1 2 1 1 5 0,6%
Ourivesaria, relojoatia 3 4 1 8 1,0%
Acessorios 1 4 0,6%
E&UIPAMENTOS PARA O 3 5 . . 92 2.8%
Mobiliario 1 1 1 5 8 1,0%
Decoracio, artesanato 2 2 1 5 0,6%
[luminagio 1 1 0,1%
Téxtil lar 1 2 4 1 8 1,0%
HIGIENE, SAUDE E 7 2 3 1 1 19 2,4%
BELEZA
Farmacia 2 2 1 1 6 0,8%
Oculista 2 2 4 0,5%
Dietéticos e naturais 1 4 5 0,6%
Drogaria 2 1 1 4 0,5%
ARTIGOS LAZER- 7 9 9 4 2 31 39%
CULTURA
Papelaria, revistas 2 3 5 2 1 13 1,7%
Discos 1 1 0,1%
gzzporto, campismo, 1 1 1 3 0.4%
Flores, plantas 1 1 2 1 5 0,6%
Animais 1 4 1 1 7 0,9%
Outros ne 2 2 0,3%
g;:)NSTRU(;AO BRICOLA- 6 1 4 6 2 19 2,4%
Ferragens 1 1 0,1%
zfﬁjro, madeira, borra- 3 1 5 5 1 9 1.1%
Tintas e vernizes 1 2 3 0,4%
Materiais de construgio 2 1 2 1 6 0,8%
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EQUIPAMENTOS PRO-

6 4 6 4 20 2,5%
FISSIONAL
Escritorio, informatico 3 2 2 3 10 1,3%
Instrumentos musicais 1 1 0,1%
Eléctrico, electrénico 2 1 3 0,4%
Outros equipamentos 2 3 1 6 0,8%
COMBUSTIVEIS TRANS- 1 2 6 3 2 2,8%
PORTES
Combustiveis 3 2 5 0,6%
Auto, moto 6 2 1 9 1,1%
Acessoérios auto, pneus 2 2 2 2 8 1,0%
COMERCIO NAO ESPE- 4 4 4 1 2 15 1,9%)
CIALIZADOS
Bazares, loja 300 4 4 4 1 2 15 1,9%
SERVICOS DE REPARA- 15 12 16 4 12 59 7,5%
cAo
Calcado 1 3 1 5 0,6%
Electrodomésticos 1 1 3 1 1 7 0,9%
Automéveis 3 3 3 1 3 13 1,7%
Motos e bicicletas 2 1 3 0,4%
Reparagbes ne 9 6 7 2 7 31 3,9%
SERVICOS PESSOAIS 30 23 36 1 6 96 12,2%
Barbearia 1 1 0,1%
Cabeleireiro, beleza 20 17 21 5 63 8,0%
Lavandaria 3 2 1 6 0,8%
Fotégrafo 1 2 3 0,4%
Funeraria 1 1 2 0,3%
Servigos pessoais ne 5 3 11 1 1 21 2,7%
RECREATIVOS CULTU- 1 1 3 1 6 0,8%
RAIS
Agéncia viagens 1 1 1 3 0,4%
Discoteca, pub 1 1 2 0,3%
Clube de video 1 1 0,1%
SERVICOS FINANCEIROS 37 13 29 6 85 10,8%
Bancos 5 3 8 1,0%
Seguros 7 2 1 1 11 1,4%
Imobiliarias 13 7 10 1 31 3,9%
Outros ne 12 4 15 4 35 4,5%
SERVIGOS COLECTIVI- 29 22 34 4 10 99 12,6%
DADE
Educacio 9 9 10 1 2 31 3,9%
Satde 7 8 14 2 4 35 4,5%
Administracio publica 1 1 2 0,3%
Advogados, notarios 9 2 6 2 19 2,4%
Associagdes, sindicatos 2 1 1 1 5 0,6%
Comunidades religiosas 2 1 2 1 1 7 0,9%
ALOJAMENTO RESTAU- 45 2 2 13 18 160 20,4%
RACAO
Café, pastelaria 32 29 24 10 13 108 13,7%
Restaurante 8 10 3 3 32 4,1%
Comida ripida 4 4 2 13 1,7%
Outros ne 2 1 4 7 0,9%
SERVICOS TECNICOS 12 9 10 4 8 43 5,5%
Empresariais 7 8 4 7 33 4,2%
Habitacionais 2 1 10 1,3%
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Quadro 3 — Fungio Secundaria dos estabelecimentos de comércio e servigos da Quinta do Conde
(informagio desagregada)
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

QUIN- QUIN- QUIN- QUIN-
TADO TADO TADO TADO Boa

FUNCAO PRINCIPAL CON- CON- CON- CON- Agua TOTAL GERAL
DE 1 DE 2 DE 3 DE 4
N.° N.° N.° N.° N.° N.° %

PRODUTOS ALIMENTA- 2 3 3 3 8,1%
RES

Mercearia, minimercado 1 1 1,0%

Carne 3 3 3,0%

Peixe 1 1 1,0%

Pio 2 1 3 3,0%
ARTIGOS PESSOAIS 1 4 2 7 7,1%

Cal¢ado 1 1 1,0%

Retrosaria, tecidos, 12 1 1 1,0%

Acessorios 3 2 5 5,1%
fA(iUIPAMENTOS PARA O 3 1 1 3 8 8,1%

Mobiliario 1 1 1,0%

Textl lar 2 1 1 3 7 7,1%
ARTIGOS LAZER- 2 1 3 3,0%
CULTURA

Papelaria, revistas 1 1 1,0%

Livraria 1 1 2 2,0%
COMBUSTIVEIS TRANS- 2 2 2,0%
PORTES

Auto, moto 2 2 2,0%
COMERCIO NAO ESPE- 1 1 1’00/0
CIALIZADOS

Bazates, loja 300 1 1 1,0%
S]::RVI(;OS DE REPARA- 3 3 2 2 10 10,1%
CAO

Electrodomésticos 1 1 1,0%

Automoéveis 1 1 1,0%

Motos e bicicletas 1 1 1,0%

Reparagbes ne 1 3 1 2 7 7,1%
SERVICOS PESSOAIS 3 3 5 1 12 12,1%

Cabeleireiro, beleza 2 1 4 7 7,1%

Lavandaria 1 1 1,0%

Funeraria 1 1 1,0%

Servigos pessoais ne 1 1 1 3 3,0%
RECREATIVOS CULTU- 3 1 4 4,0%
RAIS

Discoteca, pub 1 1 2 2,0%

Sala de jogos 2 2 2,0%
SERVICOS FINANCEIROS 4 2 2 2 10  10,1%

Seguros 2 2 1 5 5,1%

Outros ne 4 1 5 5,1%
SERVICOS COLECTIVI- 1 1 1 3 3,0%
DADE

Educacio 1 1 1,0%

Saude 1 1 2 2,0%
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ALOJAMENTO RESTAU-
RACAO
Café, pastelaria
Geladaria
Restaurante
Comida rapida
SERVICOS TECNICOS
Pessoais
Empresariais
Habitacionais

_ e

[\SREC NS R\

22

—_

22,2%

11,1%
1,0%
1,0%
7,1%
9,1%
1,0%
6,1%
2,0%
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Figura 5 — Distribuigdo espacial dos edificios de comércio e servigos vagos na Quinta do Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 6 — Distribuigdo espacial dos edificios de comércio e servigos para venda ou aluguer na
Quinta do Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 7 — Distribuigdo espacial dos edificios vagos de comércio e servigos para venda ou aluguer na
Quinta do Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 8 — Distribuicdo espacial do comércio na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 9 — Distribuigdo espacial do comércio de Produtos Alimentares na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 10 — Distribuigdo espacial do comércio de Artigos Pessoais na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 11 — Distribuigdo espacial do comércio de Equipamentos para o Lar na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 12 — Distribuigdo espacial do comércio de Higiene, Saude e Beleza na Quinta do Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 13 — Distribuigdo espacial do comércio de Artigos de Lazer-Cultura na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

Legenda

Papelaria, revistas
Desporto, campismo, caga
Flores, plantas

Animais

e o 0 o

Outros ne
° Quinta do Conde 1
Quinta do Conde 2
Quinta do Conde 3
Quinta do Conde 4
Boa Agua

Rede Viaria

0 250 500 N
— )
Metros

147




Figura 14 — Distribuigdo espacial do comércio de Construgio e Bricolage na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 15 — Distribuigdo espacial do comércio de Equipamentos profissionais na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 16 — Distribuigdo espacial do comércio de Combustiveis e transportes na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 17 — Distribuigido espacial do comércio nio especializa na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 18 — Distribuigdo espacial dos servigos na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 19 — Distribuigdo espacial dos servigos de reparagido na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 20 — Distribuigio espacial dos servigos pessoais na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 21 — Distribuigdo espacial dos servigos recreativos e culturais na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 22 — Distribuigio espacial dos servigos financeiros na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 23 — Distribuigio espacial dos servigos de colectividade na Quinta do Conde
Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)

'Y
.
)

. . Legenda

® Educagao

Saude

Administragao publica
Advogados, notarios
Associagdes, sindicatos

Comunidades religiosas
® Quinta do Conde 1
e o/ Quinta do Conde 2
Quinta do Conde 3
Quinta do Conde 4
° Boa Agua

Rede Viaria

0 250 500
L —
Metros

157




Figura 24 — Distribuigio espacial dos servigos de alojamento e restauragdo na Quinta do Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 25 — Distribuigido espacial dos servigos técnicos na Quinta do Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 26 — Insergdo urbana dos estabelecimentos de comércio e servigos da Quinta do Conde

Fonte: Levantamento Funcional (Janeiro de 2011)
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Figura 27 — Plana de Zonamento do PUQC

Fonte: CMS (20062)
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