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Resumo

Tem-se verificado, nas tltimas décadas, profundos processos de transformagio urbana nas
grandes cidades. Para tal muito contribuiu a concentragdo populacional, de actividades e a
construgdo de grandes empreendimentos imobilidrios. O presente trabalho tem por
objectivo contribuir para o estudo e avaliagdo dos efeitos (impactes) urbanisticos induzidos

pela construgdo e operacdo de grandes empreendimentos imobilidrios no espago urbano
envolvente imediato.

Neste sentido, apresenta-se uma caracterizagdo teérica do grande empreendimento
imobilidrio, tendo em conta o desenvolvimento e evolucdo do seu conceito, bem como do
seu significado no contexto da cidade. Sdo ainda analisadas as relagdes que o grande
empreendimento imobilidrio desenvolve com a cidade, nomeadamente, ao nivel da imagem
arquitecténica e urbana, do desenho urbano, da ocupagdo do espago urbano construido, da
circulagdo urbana, da estrutura funcional, da estrutura fundidria, do mercado imobilidrio,
da populagdo e do emprego.

O trabalho aborda, ainda, a problemdtica dos efeitos potencialmente induzidos no ambiente
urbano da cidade pelos grandes empreendimentos imobilidrios. Faz-se uma aplicacdo
pratica, tendo por objecto de estudo dois grandes empreendimentos imobilidrios da cidade
de Lisboa - Complexo das Amoreiras e edificio sede da Caixa Geral de Depdsitos-, cujo
objectivo € o de contribuir para a apresenta¢do de varidveis e indicadores capazes de
apoiarem a decisdo no domifnio do planeamento local e a gestdo urbanistica no controlo da
qualidade urbanf{stica no espago urbano envolvente.

Palavras chave: Edificios altos, complexos imobilidrios, desenho urbano, imagem da
cidade, estrutura urbana, estrutura edificada, estrutura social, estrutura funcional, mercado
imobilidrio, ambiente urbano.
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Abstract

In the last decades, important urban renewal processes have been occurring in major cities.
These phenomenon are surely associated with population and activities concentration and
the construction of the so called 'megastructures'.

This study attempts to make a contribution to the state of the art of analysis and evaluation
of urban effects derived from the construction and operation of megastructures in the
surrounding area. In this context, a theoretical framework of the megastructure concept is
presented in relation to its development and evolution as well as its overall meaning related
to the city. The interaction between megastructure and city are further theoretically
explored, specifically at the level of urban and architectonic image, urban design, land-use,
urban traffic, functional structure, land structure and property market, population and
employment.

This study also explores the possible theoretical effects induced on the urban environment
by the megastructure.

The case-study presents the analysis and comparison between two major urban complexes
in Lisbon -Amoreiras and Caixa Geral de Depdsitos-. Its main objective is the testing of
variables and indicators prescribed theoretically to support planning permission and
building permit, decision-making processes aimed at sustaining urban quality in the
surrounding area of a megastructure.

Keywords: Megastructures, tall buildings, urban design, city image, urban structure, built

environment, social structure, land-use, land structure and market, urban environment.
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1. Introducao

A presente dissertagdo tem por objectivo a avaliagdo do impacte urbanfstico, de grandes
empreendimentos imobilidrios na sua envolvente imediata relativamente a renovag@o
urbana, uso do solo e alteragdo do seu valor, geragdo de trdfego, circulagdo e
estacionamento, nas suas vertentes de (competicdo e complementaridade) e ambiente
urbano. Quanto a este Ultimo aspecto serdo apenas avaliadas as alteragcdes que ocorrem na
paisagem urbana, como consequéncia da transformagdo fisica na envolvente imediata do

complexo imobilidrio.

A selec¢do do conjunto de indicadores para a avaliacdo dos efeitos no espago urbano de
grandes empreendimentos imobilidrios serd feita com base em varidveis significativas e
explicativas, em determinado momento, dessas alteracdes, directas e/ou induzidas. Os
indicadores a seleccionar serdo agrupados por componentes urbanisticas e apresentardo
alguma flexibilidade de conceito, ao nivel dos pard@metros, por forma a melhor se ajustarem
a dindmica de transformagdo urbana que se verifica na envolvente imediata dos

empreendimentos e das suas caracterfsticas especificas.

A dissertagdo encontra-se estruturada em seis capitulos, fazendo uma abordagem
progressiva aos vdrios aspectos que caracterizam o0s Grandes Empreendimentos
Imobilidrios (GEI) e 2 sua aplicagdo a um estudo de caso.

Inicia-se por uma revisdo bibliogrdfica dos conceitos de Grandes Empreendimentos
Imobilidrios enquanto conceito diferente de edificio. Seguidamente apresentam-se 0s seus
aspectos mais significativos no dominio da arquitectura como sejam o design (elementos
de composi¢do) e as tecnologias. Ainda neste capitulo abordam-se as implicacdes dos
grandes empreendimentos na cidade, nomeadamente, ao nivel da imagem arquitecténica e
urbana da cidade, do desenho urbano, da ocupac¢do do espago urbano (crescimento em
altura), da circulacdo urbana, da estrutura funcional, da estrutura fundidria, do mercado
imobilidrio, da popula¢do e do emprego.

Segue-se uma abordagem sobre os efeitos induzidos pelos grandes empreendimentos
imobilidrios no ambiente urbano. Nesta abordagem, que s6 foi possivel efectuar a nivel

tedrico, realga-se a importincia de alguns factores especificos dos grandes



empreendimentos na paisagem urbana, no microclima local, nos residuos sélidos urbanos,
na qualidade do ar, no ruido e nos recursos hidricos existentes na envolvente imediata.

O estudo de caso € utilizado como forma de demonstrag¢@o do interesse e aplicabilidade dos
indicadores na medi¢do e avalia¢do dos efeitos induzidos no espago urbano pelos grandes
empreendimentos. Foram seleccionados, pela sua representatividade e dimensdao, o novo
edificio sede da Caixa Geral de Depdsitos e o Complexo das Amoreiras. Trata-se de dois
grandes empreendimentos imobilidrios (GEI) localizados em Lisboa, que por variados
factores (arquitecténicos, urbanisticos, culturais e sécio-econ6micos) t€m gerado diversos

efeitos, quer nas respectivas envolventes imediatas, quer ao nivel da cidade.

Termina-se esta dissertagdo com a discussdo dos resultados da andlise efectuada no estudo

de caso, em geral e por varidvel, e a apresentagdo das conclusdes gerais da dissertagdo.

Relativamente a metodologia de estudo utilizada e dada a escassez de estudos realizados
sobre este assunto, foi necessdrio recorrer por um lado, a bibliografia temdtica de
construgdo de grandes edificios e por outro lado, a artigos sobre a problemdtica ambiental
do meio urbano. As interrelagOes entre o grande empreendimento imobilidrio e o meio
urbano encontram-se ainda pouco sistematizadas e aplicadas a estudos de caso concretos.
Como tal, as naturais dificuldades ao nivel da recolha bibliogrdfica e de estabelecimento de
uma metodologia de andlise foram sendo superadas por um processo iterativo entre as
possibilidades de aplica¢do no estudo de caso e uma primeira concep¢do tedrica que tentou
sistematizar as relagdes entre o grande empreendimento imobilidrio € 0 meio urbano na

envolvente imediata para que daf decorressem os efeitos (impactes) urbanisticos.

A seleccdo das correntes tedricas relevantes e dos correspondentes autores, baseou-se numa
andlise histérica do processo de concepgdo do grande empreendimento imobilidrio ao
longo dos tempos bem como do crescimento da cidade. Fez-se uma andlise individualizada
por temas, dos factores mais relevantes. Posteriormente, estes foram cruzados com as fases

de crescimento da cidade.

A aplicagdo ao estudo de caso permitiu reforgar a validade das ideias e contributos
seleccionados (Dauge, 1984; Krier, 1984; Cuthberth, 1985; Goldeberg, 1988; Robertson,
1990; Bosselmann, 1991; Delafons, 1990; Breheny, 1992; Rahman, 1992; entre outros).
Assim, importa investigar de forma mais aprofundada as inter-relagdes estabelecidas
decorrentes da andlise efectuada, conclui-se que cada empreendimento de grandes
dimensdes € um caso e como tal hd especificidades nos efeitos (impactes) gerados, funcdo

ndo s6 do empreendimento em si, mas também das caracteristicas do tecido urbano em que



se insere e do entrosamento maior ou menor que se vai gerando entre o grande

empreendimento imobilidrio e a sua envolvente imediata.

Estudos relativamente as consequéncias no microclima local, nos sistemas de recolha e
tratamento dos residuos sélidos, sistemas de abastecimento de dgua e outras infraestruturas,
drenagem de esgotos e outros efeitos ambientais, ndo puderam ser obtidos para este
trabalho. Faltaram dados de base que nfo s@o recolhidos com a especificidade e
periodicidade necessdrias a uma avaliagdo dos efeitos e consequéncias da construgdo de
grandes empreendimentos imobilidrios numa dada drea urbana. Tal seria de esperar, mas
este facto ndo invalida o esforgo de sistematizacdo de algumas varidveis de caracterizacio
do ambiente urbano Estes aspectos devem ser investigados com mais profundidade e se

possivel analisados e quantificados de forma sistematizada em estudos posteriores.

Refira-se ainda que os indicadores utilizados ndo permitem formular propostas concretas
em relacdo a politicas de gestdo urbanistica mas apenas esbogar uma caracteriza¢do dos
aspectos mais significativos da relacdo de um grande empreendimento com a drea
envolvente imediata e que no caso do ambiente urbano, se limitaram a uma exploracio

tedrica.

Nao foi explorada a parametrizacdo dos indicadores, ou o estabelecimento de limiares,
utilizados para a caracterizacdo do contexto urbanistico, por inexisténcia de valores
testados de forma segura e suficientemente alargada, dado apenas se ter estudado dois
empreendimentos e ainda pela complexidade das relagOes e contextos em que estas se
geram, bem como pelos valores distintos e igualmente vdlidos de fazer cidade, que ndo sdo

compativeis com o estabelecimento linear de pardmetros.

A sistematizagdo das componentes urbanisticas, expressas através de indicadores, € uma
primeira contribui¢do para o processo de avaliacdo de impactes urbanisticos de grandes

empreendimentos imobilidrios na sua envolvente imediata.

O presente estudo € igualmente um contributo para o processo de planeamento municipal
que cada vez se deseja mais aberto e participativo, passando as entidades licenciadoras a
poder dispor, de um instrumento de diagndstico dos efeitos produzidos no sistema urbano

nos seus multiplos aspectos ex-ante.



2. Grande Empreendimento Imobiliario (GEI): um
conceito diferente de edificio

2.1 Introducao

Neste capitulo faz-se a apresenta¢do e o debate de conceitos e teorias relativos aos Grandes
Empreendimentos Imobilidrios (GEI) e a cidade, entendida circunscritamente ao ambiente

urbano que se pode observar na sua envolvente mais imediata.

Para além destes aspectos, sdo igualmente analisados outros factores considerados
determinantes para a constru¢do deste tipo de edificios bem como para a evolug@o sofrida

no espago urbano da cidade, ao longo do tempo.

2.2 O conceito na actualidade

A literatura disponivel sobre os grandes projectos imobilidrios evidencia a existéncia de
uma grande diversidade de conceitos sobre este tipo de edificios. Esses conceitos reflectem
ndo s6 as preocupagdes da arquitectura face as novas tendé€ncias estéticas, como também
procuram oferecer uma no¢do global da complexidade e diversidade da relagdo que estes
edificios especificos estabelecem com o espago urbano da cidade nas suas mais variadas

vertentes (econOmica, funcional, urbanistica, ambiental, social, entre outras).

Desde que se iniciaram as primeiras construgdes de edificios de grandes dimensdes na
cidade, na década de 60, que os tedricos tém procurado definir o conceito de Grande
Empreendimento Imobilidrio -GEI-1 (Maki, 1964; Wilcoxon 1968). Estas tentativas de
defini¢do do conceito, reflectem ainda muito das utopias propostas pela nova arquitectura

1'_ Megastructures, Tall Buildings no original inglés (Estados Unidos da América).



que comegava a surgir no principio deste século?, uma vez que definiram Grande
Empreendimento Imobilidrio como sendo grandes complexos imobilidrios que reflectiam as
preocupagOes construtivas, estéticas, formais e funcionais proprias da arquitectura moderna
e contemporanea do seu tempo. Os grandes empreendimentos, para além de serem edificios
onde se alojava um conjunto diversificado de usos urbanos (comercial, residencial, lazer,
servigos, etc.) que permitiam a vivéncia urbana, seriam também sfmbolos de poder e de

cultura da moderna sociedade urbana que os promovia e construfa.

Face as novas ideias propostas pela arquitectura para a cidade moderna os grandes projectos
imobilidrios surgiam como elementos de ruptura na imagem da cidade, capazes de
transmitir um novo idedrio estético e de edificio que 1a permitir a transformacio da cidade
num espago mais estruturado e organizado. De acordo com estes principios os grandes
empreendimentos seriam edificios que potenciavam a nova estruturagdo urbana da cidade,
ou seja, eram elementos estruturantes do espago urbano (Dauge, 1984; Cuthberth, 1985),

capazes de gerarem ordem nos processos de crescimento e de renovagdo da cidade.

Lynch (1960 e 1990), corrobora esta ideia de imagem da cidade jd que considera que os
grandes edificios servem na memdria colectiva urbana de refer€ncia e orienta¢fio ao cidadio

durante as suas deslocacdes na cidade.

Do ponto de vista socioldgico, os grandes edificios sdo considerados espagos de sucesso e
prestigio, com grande capacidade de atrac¢do de populagGes (Lim, 1988), j4 que a
concentra¢do de actividades urbanas, principalmente as econdmicas, com destaque para 0s

servigos, fazem deles lugares de oportunidade de trabalho.

Os grandes edificios sdo intervengOes arquitectonicas e urbanisticas compactas, que
privilegiam altas densidades de ocupa¢do do solo, assumindo-se como uma nova opg¢do de
cidade: a cidade compacta (compact city), como consideram Robertson (1990) e Breheny
(1992).

A propésito das grandes transformagdes urbanas que a urbe contemporinea estd vivendo,
Pereira (1986 e 1990) considera que as grandes construgdes sustentam a ideia de uma
cidade moderna, ainda preocupada em preservar a sua cultura sedimentada ao longo dos
tempos e, paralelamente, apostar no futuro dando prioridade ao saber fazer sobre o saber

estar.

2 - Referimo-nos s propostas Futuristas (Sant'Elia 1914) e Modernistas (Corbusier 1928-31) para os novos
edificios a construir na cidade.



Por outro lado, outros tedricos consideram que sd3o0 mais 0s aspectos negativos que 0s
positivos (Castells, 1977), j4 que consideram que os grandes empreendimentos imobilidrios
sdo estruturas edificadas que geram a degradagcdo do espago urbano construido, por
induzirem descontinuidades no "skyline" da cidade (London Research Centre, 1989 e
Liverpool City Planning Department, 1989) ou por fomentarem a desagregacdo do tecido
urbano, muitas vezes imposta pela necessidade de construir novas vias de circulagdo intensa
na sua envolvente imediata (Krier, 1983). Essa atitude face ao espaco urbano, levado ao
extremo, pode implicar a destruigdo de espagos publicos de estada (largos, pragas, jardins,

etc.).

Na sua andlise, Robson (1990) considera que os grandes empreendimentos s3o elementos
geradores de especulagdo imobilidria e de degrada¢do do ambiente urbano. Para ele, o
mercado imobilidrio e a degrada¢do da estrutura urbana edificada na envolvente dos

grandes edificios encontram-se directamente relacionados.

Do ponto de vista ambiental, Bosselmann (1991) considera que a constru¢do de edificios de
grandes propor¢Oes (volumetria, altura, ...) nas dreas urbanas mais centrais contribuem de
uma forma determinante para a altera¢do das condi¢Oes de conforto humano no espago
urbano. Essas alteragOes sdo de ambito climatolégico e fazem-se sentir com maior
intensidade, ao nivel da rua. O conforto humano ao nivel do espago publico € afectado,
podendo constatar-se alteracOes ao nivel da drea de exposi¢do solar directa, da humidade
relativa do ar, dos efeitos edlicos no plano da rua.

Tal como consideram Delafons (1991) e Greene (1992) a qualidade da imagem urbana nos
grandes centros € o reflexo da indiferenga da sociedade relativamente aos problemas da
cidade sendo por isso responsdvel pelas consequéncias geradas sobre o ambiente

construido.

Em sintese, a capacidade de organizacio do territério urbano por parte dos grandes edificios
estd associada a forte presenca da imagem arquitectonica que possuem, tornando-os
diferentes do restante edificado. Embora a imagem arquitecténica do grande
empreendimento imobilidrio seja de fécil apreensdo, a sua relagdo com o contexto urbano
que o envolve é na maioria das vezes conflituosa e globalmente desequilibrada. A forte
presenca fisica dos GEI na cidade revela-se marcante no contexto local, sendo capaz de
alterar o cardcter da drea, quer pelo "gigantismo" dos seus volumes quer pelo

"vanguardismo" da sua estética.



As conclusdes mais recentes do ponto de vista tedrico, apontam para o facto de na maioria
das dreas urbanas onde se localizam edificios de grandes dimensdes, estes funcionam como
elementos de degradacdo urbana, quer do ponto de vista do ambiente fisico na envolvente
imediata quer do ponto de vista da qualidade de vida das populagdes residentes. Alids, tem
sido cada vez maior a importincia atribuida aos aspectos relacionadas com a economia
urbana e com o ambiente fisico das dreas urbanas envolventes dos grandes projectos

imobilidrios.

No entanto, as grandes estruturas edificadas podem funcionar como "edificios dncora”
(economistas ingleses), que t&ém a capacidade de atrair actividades e vida urbana a sua
envolvente  imediata.  Comportam-se, em  parte, como catalisadores  de
renovagdo/reabilitagdo em zonas de depressdo urbanistica. S@o construgdes urbanas de
permanéncia, capazes de conferir importincia as dreas onde se localizam, testemunhando a

for¢a da heranga urbana e a vitalidade da cidade.

Esta importincia e impacte positivo, facto nem sempre observado em todos os grandes
empreendimentos, pode induzir por seu lado fendmenos de especulacdo imobilidria no
edificado adjacente, ao que pode corresponder um efeito de degradacio urbana, criando
descontinuidades no tecido edificado e o aparecimento de dreas expectantes na sua
envolvente. Por outro lado, os GEI principalmente os construidos no centro da cidade,
também induzem uma forte tendéncia para a densificagdo do espago urbano construido,

fomentando o crescimento congestionado das dreas urbanas em que se localizam.

Em suma, os grandes empreendimentos imobilidrios sd3o acontecimentos urbanos
complexos que merecem um estudo especifico, caso a caso, consoante as caracteristicas do

GEI em causa e da drea em que se insere.

Isto €, sdo edificios que podem induzir a reabilitacdo de dreas degradadas, que pelas suas
condigOes morfoldgicas e de acessibilidade, potenciam novas centralidades, revitalizando a
dinmica das actividades econdmicas. Esses empreendimentos também contribuem para a
mtrodugdo de importantes (re)ordenamentos na estrutura funcional da urbe que,

actualmente e por diversos factores, evidencia alguma desordem e desequilibrio.

Nao é por acaso que, num perfodo de crise das sociedades urbanas, essas grandes
realizagOes de arquitectura sdo uma oportunidade de mudar o espago urbano da cidade bem
como aplicar as inova¢des mais recentes no domfnio da mais alta tecnologia e de valorizar

0S NOVOS materiais no processo construtivo da arquitectura.



2.3 A componente arquitectonica nos grandes empreendimentos
imobiliarios: factores de sucesso

A andlise construtiva e arquitectOnica dos grandes empreendimentos imobilidrios estimula e
reequaciona algumas das preocupagOes da arquitectura, a0 mesmo tempo que contribui para

a compreensdo dos fendmenos urbanos induzidos pelos edificios de grandes dimensdes.

A arquitectura contempordnea € fundamentalmente concebida (projectada) segundo
principios funcionais que t€m como base responder as exigéncias da civilizagdo pés-
industrial, tendo por isso proclamado os mitos do utilitarismo, isto €, a adesdo ao objectivo
prético do edificio, a técnica e a estandardizagdo anOnima da constru¢do (Norris, 1988).
Esta vertente funcionalista da moderna arquitectura tem vindo gradualmente a ser posta em
causa por uma outra ideologia orientada por principios orginicos que respondem nio s6 a
exigéncias funcionais mais complexas, mas t€ém igualmente em atencdo a tecnologia, a
utilidade dos espagos e ainda o factor humano (Goldberger, 1988). Isto €, a nova
arquitectura de tipo orgdnico observa hoje, particularmente nos megaedificios

multifuncionais, o objectivo da humanizagdo do espaco construido.

Apresentam-se assim alguns dos conteddos mais significativos da caracterizagdo geral dos
empreendimentos imobilidrios de grandes dimensdes, com o objectivo de se dispdr de
informacdo Util sobre as implicagOes urbanas desses edificios de grandes dimensdes na
defini¢do do espago exterior da cidade, evitando assim a sua redug¢fio ao contributo gratuito
da constru¢do de um cendrio3, sem correspondéncia e/ou relacionamento com o ambiente

urbano construido, imediato e/ou afastado.

2.3.1 O design

Alguns aspectos da arquitectura da massa edificada t€m um papel importante na defini¢cdo
da imagem urbana de um lugar, em particular e da cidade em geral, quer do ponto de vista
estético quer do ponto de vista da qualidade do ambiente visual urbano (Pedersen, 1988). O
design na arquitectura dos edificios assume um papel importante, visto ser um factor
determinante, mas ndo unico, na construgdo e defini¢do da imagem e do ambiente visual
urbanos (Seidler, 1988; Foote, 1988).

3 -i.e., mais do que uma obra de arte para ser vista.



A legibilidade do design na imagem arquitecténica do edificado também depende dos
materiais que entram na constru¢do do edificio, nomeadamente aqueles que lhe revestem
a(s) fachada(s), e da paleta de tons que d4 colorido aos materiais, aos paramentos e a outros
elementos de composi¢do arquitecténica (janelas, colunas, portas, frisos, frontdes, entre
outros) (Pedersen, 1988, Krier, 1979). A escolha de materiais é outro factor de ordem
compositiva que influencia a criatividade do desenho quer nos jogos e didlogos entre o0s
elementos da arquitectura quer nas relagdes que o edificio estabelece com o lugar e com a

paisagem urbana (Goldberg, 1988).

Em sintese o design na arquitectura permite a explora¢do de multiplas concepgdes estéticas
e formais, apoiadas em jogos de propor¢do geométrica e de volumes, cria equilibrio e
harmonia entre as partes que constituem o edificio, nomeadamente na fachada, e nos
elementos de arquitectura, assegura a unidade entre eles e adquire a operacionalidade de

uma técnica na explora¢do da composi¢do da imagem arquitectdnica e urbana da cidade.

2.3.2 As tecnologias

Progressivamente a arquitectura tem tido a necessidade de recorrer as mais modernas
tecnologias aplicadas a construg¢lo civil, nomeadamente quanto aos aspectos relacionados
com a estrutura do edificio, a seguranga (activa e passiva), as comunicagdes internas
(vertical e horizontal), a climatiza¢do (aquecimento, purifica¢do e renovag¢do do ar),
abastecimento e saneamento, iluminagdo (natural e artificial) e telecomunicagdes (telefone,
rddio, televisdo e informdtica) (Maher e Fenves, 1988; Akiner, 1988).

Os grandes empreendimentos sdo muitas vezes designados por edificios inteligentes.
Importa, desde logo, salientar a associa¢do que se estabelece muitas vezes entre as novas
tecnologias empregues na construcdo de edificios complexos e a ideia de edificios
inteligentes. Na verdade, edificio inteligente, € um conceito jovem, com histéria que em
termos prdticos, ndo atinge as trés dezenas de anos. No entanto, bastaram apenas alguns
anos para que este conceito relacionado com a utilizagdo das novas tecnologias na
construcdo civil adquirisse algum protagonismo na arquitectura contemporanea (Newman,
1988).

<

A seguranga do edificio € outro aspecto que tem beneficiado bastante da utilizagdo do
progresso tecnolégico da constru¢do civil. Os GEI t€m sido pioneiros no estimulo ao

desenvolvimento de novas e cada vez mais avangadas tecnologias de prevengdo/seguranga



de circulagdo (Law, 1988). Por ultimo, apresenta-se no quadro seguinte uma sintese das

principais componentes e respectivos factores que constituem um grande empreendimento

imobilidrio.

COMPONENTES

FACTORES

ARQUITECTURA

Altura da massa edificada

Volume da massa edificada

Forma arquitecténica

Composicéo estética/design

Tipologia de edificacio

Escala da massa edificada

Tipologia de implantacao

Cor(es) dominante(s)

Materiais de revestimento (fachadas)

TECNOLOGIAS

Abastecimento de agua

Abastecimento de electricidade

Abastecimento de gas

Climatizacdo de ar

TVitelefone/informatica

Esgotos/saneamento

Recolha e tratamento de r. sélidos

Ascencores

Conservacao/manutencio

ESPACO
EXTERIOR

Vias de acesso a massa edificada

Area ajardinada/arborizada

Espelhos de agua

Pavimentos

ACTIVIDADES

Habitacéo

Comércio

Servicos

Turismo

Lazer

Estacionamento

UTILIZADORES

Visitantes

Trabalhadores

Fornecedores

Residentes

Quadro 1 - Principais componentes e factores do grande empreendimento imobilidrio.
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24 Os grandes empreendimentos imobiliarios e suas
consequeéncias na cidade

As transformagdes* ocorridas no sistema urbano foram vdrias e contribuiram, seguramente,
para mudar as formas urbana e arquitecténica da cidade (ambiente construido) bem como
para alterar o seu funcionamento (Middleton, 1980). Esse impulso de "modernizacdo" teve
por efeito a destrui¢do de muito do tecido urbano mais antigo, substituindo-o por um outro

mais racional e desumano, de qualidade neutra ou mesmo medfocre (Morphet, 1990).

Na realidade, os principais efeitos de transformacgdo urbana fizeram-se sentir com maior
incidéncia na estrutura fisica (arquitecténica e urbanistica) da cidade, onde as suas infra-
estruturas (acessibilidade e mobilidade), foram aquelas que primeiro deram sinais de fadiga
tendo mesmo entrado em colapso (Halpern, 1988). Os empreendimentos imobilidrios que
surgiram durante os anos 80, sem grandes preocupagdes de localizag¢do e compatibilizagdo
com o meio envolvente, foram uma demonstragdo evidente de que os tempos eram outros,
mas sdo hoje considerados intervengdes menos correctas e nocivas para o desenvolvimento
e moderniza¢io da urbe (Wilson, 1991; Halpern, 1988).

2.4.1 Na imagem arquitecténica e urbana da cidade

Em consequéncia da constru¢do de grandes edificios na cidade, observa-se o aparecimento
de descontinuidades no "skyline", produzidas pela constru¢des de grande volumetria que,
para além de destruirem a imagem dos conjuntos urbanos mais harmoniosos, se constituem
igualmente como barreiras aos corredores panordmicos que existem na cidade e a rasgam
até a linha de horizonte (Rahman, 1992; Nasar, 1990; Lynch, 1960). Nao se trata de uma
mudang¢a global da imagem da cidade mas sim de mudangas sucessivas no pormenor da

imagem global (Bosselmann e Craik, 1991; Nasar, 1990).

A transformag¢do da imagem urbana da cidade pode ser entendida também como um reflexo
de vitalidade urbana, na medida em que a construgdo de novos empreendimentos
imobilidrios conduz a constru¢do de novos espagos urbanos e arquitectOnicos, mais
modernos ¢ com melhores condigdes urbanisticas e estéticas, visando estabelecer uma

estreita relaglo entre 0 homem e o espago que o envolve -ambiente construido- (Rahman,

4 _ prescritas em instrumentos de planeamento e gestdo urbanfstica.
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1992). Os novos padrdes estéticos visiveis nos grandes edificios, contribuem para que a
imagem da cidade apresente um visual diferente e até mais agressivo, quando comparado

com a imagem urbana da cidade tradicional (Delafons, 1991).

O vanguardismo que as formas arquitectonicas exibem pode ser considerado como um novo
e desejdvel fOlego relativamente a cidade industrial, indiferente e mon6tona, onde
predominam os edificios de fraca qualidade estética e arquitecténica (Taylor, 1992). Nessa
medida, a imagem dos novos complexos imobilidrios, particularmente os de grandes
dimensOes, faz deles elementos marcantes na paisagem urbana, mais ficeis de identificar

que contrastam com o cendrio urbano de fundo (Lynch, 1960, 1990).

A harmonia da imagem ¢ afectada, constituindo-se o empreendimento como uma
interferéncia na unidade paisagistica, podendo afectar a visibilidade dos corredores de vistas
existentes na cidade. A obstrugdo dos corredores visuais por massas edificadas de grandes
dimensdes fragmenta a unidade da imagem urbana da cidade (Liverpool City Council,
1989; Lynch, 1960, 1990).

Para concluir, pode afirmar-se que a imagem urbana da cidade actual € carente de
estabilidade e significado em consequéncia da sua excessiva parcializagdo (Nasar, 1990). A
estabilidade da imagem urbana no conjunto da cidade € impossivel de atingir, visto a cidade
por definigdo ser um sistema vivo que estd em constante mutacdo (Rahman, 1992;
Alexander, 1979).

Na cidade, a estrutura edificada € constituida por uma variedade de tipologias de edificios,
as quais sdo responsdveis por uma certa unidade no ambiente visual colectivo (Rahman,
1992). A introdugio de novos elementos edificados pode alterar esse equilibrio na unidade
cromdtica e de textura, conferindo maior dinamismo ao ambiente visual da cidade. Esta
mudanga gera por outro lado, a defini¢gdo de novos pontos focais na paisagem urbana da

cidade, ou seja, a paisagem modificou a sua naturalidade.

A implanta¢do de grandes projectos imobilidrios no espago urbano da cidade, afecta
também a legibilidade da paisagem, se ndo forem identificadas com clareza as unidades
e/ou sub-unidades paisagfsticas, que constituem o ambiente visual da urbe. A legibilidade é
fundamental para a qualidade de uma unidade paisagistica, do ponto de vista estético e do

ponto de vista da utilizaglo colectiva da cidade.

Os impactes induzidos na paisagem pelos grandes projectos imobilidrios também produzem

efeitos sobre a populagdo urbana. A qualidade da paisagem tem efeitos directos no
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comportamento das populagOes, quer no modo como faz as suas deslocacdes na cidade,
quer ainda na forma como se apropria do espaco urbano publico. A qualidade do ambiente
visual do lugar é fundamental para 0 homem na sua relagdo com o territério que ocupa.
Actualmente, verificam-se exigéncias por parte do cidaddo moderno para que os padrdes
estéticos do seu ambiente visual ndo descaracterizem as referéncias culturais e perpetuem a

continuidade da vida colectiva e do lugar.

2.4.2 No desenho urbano

O desenho urbano intervém na transformagdo do espago da cidade nfo para lhe alterar a
realidade social, mas para criar uma nova realidade espacial e ambiental no lugar,
moldando-o, dando-lhe forma, pritica e funcional e apostando fortemente na componente
estética que se revela determinante, para que se verifique apropriagdo por parte da
populacio (Rahman, 1993; Krier, 1979, 1983). Pode ainda acrescentar-se que é também um
modo de recuperar a estrutura urbana tradicional, visto as suas preocupacdes se centrarem

com maior incidéncia nas componentes fisicas do sistema urbano (Peponis, 1991).

Porém, as solugOes de desenho urbano que se desenvolvem em torno de determinados
empreendimentos arquitectOnicos, estlo relacionadas com as actividades que se localizam
na sua envolvente imediata, o que contribui para a mudanga dos lugares, tornando-os
espagos de confluéncia e de animag¢do mercé de facilitar o convivio entre as pessoas
(Morphet, 1990).

A auséncia deste tipo de espagos urbanos no centro da cidade e a crescente tendéncia de
transformagdo da rua num simples espaco "canal" onde apenas se circula, muitas vezes sem
qualidade urbanistica e arquitectOnica tem contribuido para a degrada¢do das condi¢des de
vida urbana das populagdes (Morphet, 1990; Krier, 1979, 1983). Deste ponto de vista, os
anos 70 nos EUA, e os anos 80, na Europa, ficaram assinalados como o momento de
viragem, reconhecendo-se a necessidade de inverter esse estado de coisas, e recuperar um
pouco os pressupostos da cidade tradicional que viam nos espagos urbanos piblicos (pragas,
jardins, etc.) a forma de resolver o problema da falta de qualidade de vida das populagdes
urbanas (Halpern, 1988; Krier, 1979).

O desenho urbano da cidade deve resultar da combina¢do entre um conjunto de espacos

edificados e um conjunto de espagos ndo construidos, que se relacionem entre si através de
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uma logica de hierarquias em que os espagos urbanos publicos definirdo a importincia dos

lugares com base na sua localizagdo e dimensdo (Rapoport, 1990; Krier, 1983).

Em suma, as novas operagdes de transformac¢fo urbana que desejem alcangar sucesso na
melhoria do ambiente construido da cidade devem ser realizadas com o conhecimento
profundo da realidade urbana, orientando assim o desenho urbano para a reabilitacdo do
espago, requalificando-o e criando-lhe de novo condi¢gdes de habitabilidade (Rapoport,
1990; Halpern, 1988).

2.4.3 Na ocupacéao do espaco urbano construido

Um estudo sobre os efeitos que t€m ocorrido no espago urbano da cidade, nos ultimos
decénios, tem por pressupostos de andlise um dos fendmenos mais importantes, o da

densifica¢do do espago urbano construido (Wirth, 1938).

Desde logo, futuristas e modernos entendiam a densificagdo dos espagos de construcio
como uma atitude positiva para a cidade, jd que ela permitia libertar o solo urbano de
construgdes e em seu lugar eram construidos novos espagos publicos, ndo edificados
(Frieden, 1990). Ou seja, a concentragdo da construg@o permitia que a cidade pudesse ter

mais espacgo livre, o que faria dela um espago perfeito.

A densificagdo do espago urbano permitia a concretizagdo das novas ideias para a divisio
do trabalho e, a0 mesmo tempo, era entendida como a forma mais correcta de desenvolver a
capacidade de concentragdo de informagdo, energia, espaco habitdvel e potencial humano
num mesmo local, a cidade moderna (Martin, 1989; Cuthbert, 1985).

Hoje, por um lado, a ideia de densificagdo do espago urbano construido, principalmente nos
grandes centros urbanos, estd associada a construgdo de "grandes edificios", e por outro,
relaciona-se com a perda de qualidade de vida urbana das populagdes (Frieden, 1990;
Cuthbert, 1985).

De facto, o problema das grandes densidades urbanas estd relacionado com as limitagdes de

crescimento ou expansdo que experimentam algumas metrépoles ou partes de cidade,
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quando as solicitacdes funcionais, sociais e econdmicas sobre o territério sio maiores do
que a sua drea de implantacdo’ (Frieden, 1990; Cuthbert, 1985).

Na verdade, as dificuldades de crescimento que experimentam os centros das cidades tém
conduzido a densificagdo do espago construido nesses territérios. Por limitagdes de espaco
disponivel para construir, o centro da cidade tem-se densificado, construindo em altura

como resposta as suas necessidades de crescimento (Trindade, 1994; Frieden, 1990).

A crescente densificagdo do espago urbano construido da cidade, e em particular no seu
centro, fica a dever-se a aspectos da forma urbana da cidade que impde tipologias
arquitectOnicas de grande dimenslo e a aspectos econémicos relacionados com o valor do
solo disponivel (Cuthbert, 1985).

O problema da densificagdo do espago urbano da cidade tem também em consideracdo
aspectos relacionados com a qualidade de vida das populagdes. Ou seja, o problema reflecte
preocupagdes sociais (Martin, 1989; Glasson, 1988). O wurbanismo contemporineo,
relativamente aos elevados indices de construgdo que se observam em determinadas
cidades, como Hong Kong, Téquio ou Nova lorque (Manhattan), onde os grandes edificios
sdo uma realidade irreversivel, reflecte os elevados custos que o solo urbano tem, por um
lado (Glasson, 1988), e por outro estd relacionado com a crescente reducdo de espagos
livres (jardins, pragas etc.) tdo necessdrios ao equilibrio da vida humana colectiva (Wilson e
Norton, 1990).

E necessdrio que a cidade, nomeadamente, o planeamento urbanfstico, concretize outras
imposi¢Oes, estas de cardcter fisico, relacionado com o espago ptblico ndo edificado que
controle e obrigue a cidade a recuperar o bom e antigo conceito, onde era possivel viver,
trabalhar e recrear (Krier, 1979; Pereira, 1991).

A questdo essencial do problema relaciona-se com a forma urbana e com a arquitectura da
cidade. A nova ideologia tedrica para a concepcdo da cidade impde a tomada de novas
atitudes relativamente ao desenho urbano, as questdes de acessibilidade, as redistribuicdo da
estrutura funcional, social e de emprego e a dindmica imobilidria como se poderd verificar

mais adiante.

5 - Exemplo de Hong-Kong onde a densidade urbana varia entre 100 000 e 150 000 hab./km2.
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2.4.4 Na circulacao urbana

O objectivo® principal da construgdo de auto-estradas urbanas, nas grandes cidades, na
década de 70, foi o de garantir o descongestionamento da urbe, através da modernizacio e

hierarquizagdo da rede vidria existente (Barrow, 1992).

A implementagdo deste principio fundamental na estrutura¢do do espago urbano, revelou-se
insuficiente’ para a resolu¢do do problema mas contribuiu para disciplinar o modo de
utilizagdo da via publica e pode-se considerar um salto qualitativo e quantitativo para a
resolugdo do problema da circulagdo vidria das grandes metrOpoles (Busquets, 1989).
Acrescente-se que esta atitude contribuiu para o desencadear de uma nova prdtica dentro do
urbanismo contemporineo, a do planeamento vidrio, a qual ao conquistar uma certa
autonomia, gerou alguma desarticulagdo na forma de pensar e fazer a cidade (Barrow,
1992).

Outro aspecto gerado pelo problema da circulagdo wurbana, relaciona-se com o
estacionamento automovel na cidade (Busquets, 1989). Este aspecto ndo pode ser analisado
em separado do problema da circulagdo urbana porque na verdade € consequéncia directa
dele. De facto, o problema da falta de lugares de estacionamento (pGblico e/ou privado)
afecta negativamente o ambiente urbano da cidade (Peponis, 1989). Porém, este problema
ainda estd longe de ser resolvido de modo satisfatério, porque a cidade continua a ser
essencialmente um espago de trabalho e ndo de vida urbana no sentido global (habitagao,
trabalho e recreio), necessitando por isso de mais lugares de estacionamento, como forma

de impedir a ocupaglo abusiva da via publica (Busquets, 1989).

2.4.5 Na estrutura funcional

Até a segunda metade dos anos 70 e principios dos anos 80, as actividades econ6micas das
grandes cidades assentavam fundamentalmente no sector industrial. Na realidade, o bem
estar econdmico das populagOes urbanas assentou na inddstria, mais objectivamente na sua

capacidade produtiva.

6 _ Que assentou nas teorias do Movimento Moderno para a resolugio dos problemas da circulagio da cidade.

7. Até pelo incremento do trifego rodovidrio induzido pela melhoria das condi¢tes de circulagio vidria.
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A partir da segunda metade da década de 80, com a globalizacdo e internacionalizagdo dos
mercados, a crescente divulgacdo das inovagdes tecnolGgicas e organizacionais nos
processos de produgdo, a concorréncia e a crescente diversificacfo de produtos de qualidade

superior as empresas alteraram-se profundamente.

Neste contexto, os servicos desempenham hoje um papel determinante no desenvolvimento
econémico e social da cidade moderna em que se inserem atribuindo-se-lhes também
alguma corresponsabilidade nos processos de restruturagdo espacial e funcional (Pereira,
1989; Siza, 1989). Actualmente, as dindmicas econOmica e social da cidade sdo
caracterizadas pela interacgdo de organizagOes produtivas (empresas) e de servigos

(publicos e privados) de nivel superior ou de apoio 2 popula¢do (Mendonza, 1989).

Nestes tempos de mudanga € fundamental que a cidade manifeste capacidade para inovar e
renovar o(s) seu(s) tecido(s) econdmico(s) e ainda capacidade para atrair outras fungdes
produtivas que ndo exclusivamente os servigos. Esta tomada de atitude € particularmente
importante se a cidade actual quiser aproveitar as oportunidades de valorizar e transformar

as caracteristicas do espaco urbano construido (Mendonza, 1989).

O processo de terciarizagdo que se verificou na cidade, fundamentalmente a partir da
segunda metade da década de 70, teve consequéncias significativas na (re)organizacdo do
territorio urbano, na distribuigdo das fungdes no seu interior e no papel que essas dreas
centrais podem desempenhar no contexto econdmico e social que constituem (Gaspar,
1985). A crescente importancia que o sector tercidrio tem conquistado na economia urbana
tem sido também responsdvel pela constru¢do de grandes edificios, onde se misturam os

servicos e as dreas comerciais (Salgueiro, 1989).

2.4.6 Na estrutura fundiaria

As constru¢do de grandes estruturas edificadas na cidade t&ém induzido mudangas na
estrutura fundidria de dreas centrais e com boa acessibilidade (Collins, 1986). A
necessidade de dispdr de terrenos com dreas adequadas as exigéncias de implantagdo de
grandes empreendimentos tem levado alguns investidores imobilidrios a adquirirem
pequenos lotes, que posteriormente sdo agrupados, constituindo uma parcela Unica e de

grandes dimensdes (Maragall et al., 1984).

Este processo de fusdo das pequenas propriedades urbanas, tem contribuido para o

reparcelamento da estrutura fundidria, adequando-a as novas tendéncias da arquitectura e do
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urbanismo (Maragall et al., 1984). Esta tendéncia € ainda compativel com a necessidade de
desafectagdo de parcelas urbanas para usos economicamente pouco rentdveis® (espagos
verdes, equipamentos urbanos) e essenciais para o desenvolvimento da vida urbana
(Maragall et al., 1984).

A fusdo de pequenas propriedades, para formar outras de maiores dimensdes pode induzir
um efeito de revalorizagdo do solo urbano, o que poderd, por sua vez, gerar alguma
especula¢do no mercado fundidrio, principalmente nas dreas dentro e préximas do centro da
cidade (Collins, 1986). Essa dindmica especulativa resulta da percepg¢ao da escassez do bem
(em especial, dreas de solo onde se pode construir) ou da expectativa da alteragdo das
condigdes exdgenas, em especial, melhores acessos ou melhor qualidade do espago urbano
(Tavares, 1994).

Este processo especulativo induzido pela construcdo de grandes empreendimentos
imobilidrios na cidade, pode dificultar ou mesmo inviabilizar intervengOes fundamentais
para ela, sobretudo ao nivel do desenho urbano com prejuizo evidente na qualidade de vida

urbana dos cidadaos.

2.4.7 No mercado imobiliario

O investimento imobilidrio surge essencialmente orientado para viabilizar a realizacdo de
empreendimentos (Propriedade e Investimento, 1992). Os investidores e promotores
imobilidrios, consideram a cidade como um espacgo privilegiado para realizarem avultados
investimentos no mercado de propriedades. A actuagdo dos investidores no sector
imobilidrio tem por objectivo gerar valor acrescentado na economia local, sendo ainda de
considerar que esse efeito permita a criagdo de condigdes financeiras favordveis para a

realiza¢do de novos empreendimentos (Ferreira, 1989).

Os grandes empreendimentos sdo considerados produtos imobilidrios de qualidade,
destinados sobretudo a escritrios de prestigio e a habitacdo de luxo. A explicagdo para a
elei¢do destes dois segmentos do mercado imobilidrio como os mais importantes na
promog¢gdo de um grande empreendimento assenta fundamentalmente nos seguintes

aspectos: sdo produtos de grande procura no mercado imobilidrio urbano e, potenciam

8 _ Neste aspecto a construgio do Rockfeler Center, em Nova lorque, adquiriu a totalidade do quarteirdo
fronteiro, onde construiu um espago urbano publico de estadia (praga).

18



maiores taxas de crescimento nas transacgdes; sdo produtos que apresentam o melhor ratio
custo/beneficio, por isso, resistem melhor aos perfodos de contrac¢do que por vezes afectam

o mercado (Propriedade e Investimento, 1992)

2.4.8 Na populacao e no emprego

Depois de um perfodo de forte crescimento populacional, principalmente durante as
décadas de 60 e 70, o peso demogrdfico da cidade® tendeu a estabilizar a partir de finais dos
anos 70 (Martin, 1989). Nos anos 80, nio existiu crescimento demogréfico, verificou-se
mesmo uma perda de populagdo residente o que contribuiu para consolidar os processos de
desconcentragdo demogréfica, que comegaram a notar-se logo nos finais dos anos 70 por
for¢ca da expansdo de formas mais avangadas e descentralizadas de producdo industrial
(Cuthbert, 1985).

Por outro lado, na cidade actual ainda sdo visiveis os efeitos dos processos de dualizagio e
segregagdo social que tém acompanhado o processo de redistribui¢do populacional da urbe
(Cuthbert, 1985).

Actualmente, a cidade ndo pode continuar a ser entendida, do ponto de vista da organizacio
do trabalho, como uma extensdo da cidade tradicional (Martin, 1989). Deste modo, é
importante que os sectores mais desfavorecidos da populagdo ndo permanegam isolados nas
dreas degradadas da cidade. Muitas vezes as causas da degradacdo urbana encontram-se na
forma como estd organizado o trabalho, a produg¢do, a distribui¢do e o consumo (Martin,
1989; Glasson, 1988; Stewart, 1978).

9 - Entendido como "innercity" e no como drea metropolitana.
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2.5 Consideracoes finais

Pode-se considerar que os grandes empreendimentos imobilidrios (GEI) s@o construgdes
urbanas multifuncionais com capacidade para alojar no seu interior um conjunto
diversificado de usos urbanos, como sejam, espagos residenciais, comerciais, escritdrios, de
lazer, culturais, entre outros, que podem induzir crescimento e renovagdo urbana em 4reas

degradadas.

Nessa medida sdo estruturas edificadas capazes de induzirem a estruturagdo do espago
urbano em mudanga, a0 mesmo tempo que servem a memoria colectiva da sociedade

urbana, servindo também como referéncia na orientagdo e utilizagdo da cidade pelo cidaddo.

A sua importancia no espago urbano e na organizag¢o funcional da cidade transforma-os em
lugares privilegiados de trabalho, onde a imagem de sucesso e de prestigio das entidades
(empresas) estimula a capacidade propria do empreendimento em atrair populagdes e outros

Servigos para a sua envolvente.

A imagem arquitecténica que constroem ¢ diferente da do restante edificado, onde por
vezes surgem conflitos estéticos e tipoldgicos que descaracterizam o cardcter urbano da drea
envolvente. Este efeito, pode contribuir para o aparecimento de manifestagcdes de
indiferenca por parte das populagdes mais proximas, que se podem reflectir de modo muito
diverso na qualidade do ambiente construido na envolvente, nomeadamente através do
estimulo a especulagdo imobilidria e & alteracdo das condigdes de conforto humano no

espaco urbano publico.

Os grandes empreendimentos imobilidrios sdo constru¢des que induzem ocupagdes do solo
de grande densidade, reflectindo de um modo muito particular os elevados custos que o solo
urbano tem particularmente em dreas centrais e/ou de grande acessibilidade. Este facto tem
sido utilizado por alguns tedricos para considerar os grandes empreendimentos imobilidrios
como intervengOes urbanas compactas que tende a desviar a urbe actual para um novo

conceito de cidade: "a cidade compacta”.

Por outro lado, os grandes empreendimentos t€m conduzido a formula¢do de solugdes de
desenho urbano de fraca qualidade, destacando a defini¢do de mais e maiores espagos
canais de circulagdo, sobretudo automdével, langando para um plano secunddrio os espagos
plblicos de estada, tdo necessdrios a melhoria das condi¢des de qualidade de vida das

populagdes urbanas.
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Em sintese, os grandes empreendimentos imobilidrios sdo elementos que actuam sobre a
cidade para promover a mudanga urbanistica, funcional, econdmica, social e ambiental no
espaco urbano imediatamente envolvente. E como todas as mudangas, induzem a situac¢des

mais favordveis e menos favordveis, o que serd analisado no capitulo seguinte.
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3. Efeitos potencialmente induzidos no ambiente

urbano da cidade pelos grandes empreendimentos
imobiliarios

3.1 Introducao

Qualquer grande projecto imobilidrio serd em primeiro lugar um espago construido onde se

realizardo actividades (habitagdo, comércio, lazer, cultura, outras) que, quer pela sua

natureza, quer pela sua dimensdo, terd a capacidade de estimular uma diversidade de efeitos

sobre os vdrios subsistemas urbanos presentes na cidade. A realidade urbana estd sempre

em transformac¢do e qualquer que seja a mudanca ela tem repercussdes, directas ou

induzidas, no ambiente urbano.

As repercussdes induzidas pela construgio e operagdo de empreendimentos imobilidrios de

grandes dimensdes que poderdo ser observadas no ecossistema local estdo relacionadas com

as seguintes componentes e factores ambientais:

a)

b)

Paisagem urbana - tenderd a alterar-se pela constru¢do do empreendimento, de acordo
com as caracteristicas especificas da massa edificada, em fun¢do da capacidade de
absor¢do e/ou exposi¢do visual do edificio de grandes dimensdes na paisagem urbana,
induzindo uma transformag¢do qualitativa na paisagem, com efeitos sobre a imagem da
cidade e dos padrdes estéticos locais (ver, Greene, 1992; Rahman, 1992; Bosselmann,
1991; Pereira, 1991; Catchpole, 1989);

Microclima - a implantagdo de um grande empreendimento numa drea urbana ird
certamente produzir efeitos, que vem sendo estimados como ligeiros, sobre as condi¢des
climdticas existentes no local (ver, Monteiro, 1994; Bosselmann, 1991; Dawson,1988;
Lollini, 1988). Pelas suas caracteristicas enddgenas e exdgenas verificar-se-ao
alteragdes na luminosidade do espago (urbano e edificado) ao nivel da rua, na
temperatura, na humidade relativa do ar e registar-se-d0 também alteragOes nas
condigdes edlicas do local (ver, Bosselmann, 1991; Lollini, 1988);
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d)

Residuos sélidos urbanos - referidos as pessoas que trabalham no complexo, a

popula¢do atraida (clientes) e as actividades alojadas que produzem diversos tipos de
residuos solidos (ver, Raimundo et al, 1994; Almeida 1994; Martinho, et al, 1994);

Qualidade do ar - o afluxo de pessoas e veiculos automdveis gerado pelo funcionamento

do empreendimento provocard no espago urbano publico uma alteracdo da qualidade do
ar (ver, Yates e Baldwin, 1994; Correia e Neves, 1993; Comissdo das Comunidades
Europeias, 1990; OCDE, 1990);

Ruido - o afluxo de pessoas e veiculos automdveis vao gerar mudangas nas condigOes
acusticas do local, de acordo com a actractividade do empreendimento, determinando a
possibilidade de manifesta¢Oes de incomodidade que afectardo o homem (ver, Comissao
das Comunidades Europeias, 1990; Delage, 1989; Hills, 1987);

Recursos hidricos - se existirem no local de implantacdo do empreendimento, tenderdo

a modificar a sua qualidade, em consequéncia do funcionamento das actividades
instaladas no complexo (produ¢do de dguas residuais, rega, impermeabilizagdo) (ver,
Clough, 1994; Hills, 1987);

3.2 Na paisagem urbana

Um grande empreendimento imobilidrio € potencialmente, pelas suas caracteristicas fisicas,

um agente de impacte visual capaz de modificar tempordria ou permanentemente as

caracterfsticas fisicas e estéticas da paisagem urbana. De uma forma geral, os impactes

produzidos pelos grandes empreendimentos imobilidrios na paisagem urbana, relacionam-se

com 0s seguintes aspectos:

® A absorgdo/exposigdo visual da paisagem, ou seja, a capacidade que esta tem de
evidenciar ou ocultar as massas edificadas e/ou outras ac¢des sobre um territorio, de
acordo com o local de implantacdo. Esta capacidade pode aumentar ou diminuir de
acordo com as caracteristicas intrinsecas do empreendimento bem como de acordo
com maior ou menor absor¢do visual da unidade paisagistica em que se insere
(Catchpole, 1989).

O efeito de absorcio/exposi¢do visual da paisagem urbana estd ainda relacionado
com o cendrio urbano e com a estrutura tipo-morfoldgica da cidade, isto €, com o

relevo, a estrutura edificada e a estrutura verde, entre outros.
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® A gualidade da paisagem no espa¢o urbano, ou seja, o seu cardcter, a sua identidade
paisagistica, a homogeneidade e a representatividade de um perfodo arquitecténico e

a proporcionalidade dos vdrios elementos que a integram.

As modificagdes induzidas no metabolismo ou aspecto fisico da paisagem urbana
manifestam-se a dois niveis. O primeiro nivel € local, relacionando-se com o cardcter da
drea de implanta¢do do complexo e, o segundo nivel € global, relacionando-se com a cidade

e a sua imagem (Rahman 1992).

O impacte visual produzido pelos grandes empreendimentos imobilidrios, a nivel local, é
responsdvel pela alteragcdo do cardcter do lugar (Pereira 1991), afectando o espago urbano
ptblico (rua, praga, outros) e o espaco edificado (tipologias edificatdrias, estética
arquitecténica, etc.). Assim, os elementos da componente arquitectura do empreendimento:
altura, volume, forma arquitectonica, composigdo estética/design, tipologia de edificacdo e
implantago, escala, a(s) cor(es) dominante(s), os materiais utilizados no revestimento das
fachadas potenciam a alteragfo do cardcter do lugar e, consequentemente, da sua identidade
(Pereira 1991).

A identidade do lugar € um factor determinante para a caracterizagdo da paisagem urbana
local, visto a componente arquitecténica dos edificios induzirem no ambiente visual tensoes
fisicas (altura, volume, etc.) e estéticas (ritmo, métrica, etc.), que modificam a qualidade da

imagem paisagistica (Greene, 1992).

Estas alteragdes podem induzir ou agravar a descaracterizagdo do cendrio urbano (estrutura
edificada e estrutura verde) e gerar ainda fendmenos de fragilidade e de conflito
paisagistico. A fragilidade da paisagem urbana estd directamente relacionada com as
caracterfsticas ffsicas do local de implantagdo do empreendimento e dependente das

caracterfsticas do proprio empreendimento.

Neste contexto, a integracdo paisagistica dos grandes empreendimentos imobilidrios € um
aspecto importante para a redugdo do risco de impacte visual na paisagem urbana,
sobretudo ao nfvel da imagem da cidade. Nessa medida, a concep¢do arquitecténica do
empreendimento assume especial relevincia procurando, por um lado, a compatibilidade
com o desenho dos elementos de composi¢do estética do empreendimento e a moldura
edificada envolvente e, por outro, a adaptagdo do edificado (volumes) as formas naturais do
terreno por forma a ndo modificar as componentes da paisagem: vegetagdo, imdveis de
interesse patrimonial; o sistema natural de drenagem, pela criaglo de plataformas, aterros e

escavagdes; o espaco urbano publico, pela introdugdo de tipologias diferentes e sua relagdo
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com a morfologia dos terrenos e a tipologia do edificado dominante. Este efeito induzido
pelos grandes empreendimentos imobilidrios na paisagem urbana, ao nivel da cidade,
interfere com o skyline da cidade, alterando assim a imagem colectiva da cidade
(Bosselmann 1991), j4 discutida no capitulo anterior. Em sintese no Quadro 2 apresentam-
se os potenciais efeitos induzidos pelas diversas ac¢des que caracterizam os grandes

empreendimentos imobilidrios na paisagem urbana da cidade.

FACTORES
PAISAGISTICOS

FACTORES DO
EMPREENDIMENTO

Identidade paisagistica

Skyline

Altura da massa edificada
Volume da massa edificada
Forma arquitectdnica
Composigao estética/design
Tipologia de edificagao
Escala da massa edificada X
Cor(es) dominante(s)

Materiais de revestimento (fachadas)
Abastecimento de dgua

Abastecimento de electricidadé/ lluminagéo
Abastecimento de gas

Climatizagdo de ar

TV/telefone/informética
Esgotos/saneamento

Recolha de lixo

Ascensores

Conservacdo/manutengéo

Vias de acesso a massa edificada

Area ajardinada/arbotizada X | X X | X
Espelhos de agua
Pavimentos
Habitacdo
Comércio
Servigos

Turismo

Lazer
Estacionamento
Afluxo de veiculos

X | X1 Absorgao/exposicio visual
> X Naturalidade paisagisitica

> |> || Vistas/corred.panoramicos

XXX

X | > > | x| Fragilidade paisagistica

XXX
x

>
b
x

>

X > x> x| *] qualidade paisagfstica
>

PN XXX XXX | egibilidade da paisagem

XX || > | [>|>|x] Harmonia visual

Quadro 2 - Potenciais efeitos induzidos pelos grandes empreendimentos imobilidrios na paisagem
urbana.
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3.3 No microclima local

Construir um grande empreendimento traduz-se na implantacdo de estruturas edificadas -
edificios- e estruturas verdes que podem gerar alteragdes, ainda que pouco expressivas, nas
condigOes climdticas do local. As alteragdes que poderdo ser avaliadas no microclima local
s serdo sentidas, em toda a sua plenitude, depois do empreendimento estar totalmente
construido, ou seja, quando a massa edificada, as vias de acesso, 0s arranjos exteriores
estiverem a funcionar e quando as estruturas verdes atingirem o seu estado de equilibrio
(Dawson 1988).

Os grandes edificios geram impactes, com algum significado, num conjunto de quatro
factores climdticos de ambito Ilocal, nomeadamente, radiacdo solar/luminosidade,

temperatura, humidade relativa do ar e vento (Bosselmann, 1991).

3.3.1 na luz solar ao nivel da rua

A penetra¢do da luz solar no espaco urbano €, considerado!?, o factor climdtico mais
importante no microclima local. A radiag@o solar afecta directamente a temperatura do ar da
cidade e indirectamente quando atinge, aquece e ¢ reflectida pela massa edificada e pelos
pavimentos, que cobrem o0s espacos publicos de circulagdo da cidade, sobretudo aqueles

que sdo revestidos com betuminoso.

A altura da massa edificada, o volume, a forma arquitecténica e a implanta¢do do grande
empreendimento geram efeitos sobre o pardmetro climdtico radiagdo solar principalmente
ao nivel do espago urbano puiblico adjacente!! (Bosselmann, 1991; Lollini, 1988).

Quando o grande edificio estd pouco adaptado a morfologia e tipologia do espago urbano
pablico na envolvente imediata, poderdo verificar-se efeitos negativos ao nivel do conforto
humano, ou seja, os espagos urbanos publicos e algumas partes dos edificios préximos

podem ficar sobre zonas de sombra permanente (figura 1).

10 . Bosselmann (1991)

11 _ Estudo realizado por Bosselmann, sobre conforto urbano no centro urbano de S. Francisco, Califérnia,
E.U.A.
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Fonte: Bosselmann 1991

Figura 1 - O efeito da sombra projectada no espago urbano publico na envolvente imediata dos
grandes empreendimentos imobilidrios.

Outro factor que também poderd produzir efeitos menos positivos neste pardmetro
climdtico sdo os materiais de revestimento das fachadas, nomeadamente, as superficies
vidradas (Lollini, 1988). Com efeito em alguns casos, a reflexdo da luz solar a partir destas
pode provocar um impacte negativo na utilizagdo do espago publico de circulagdo, gerando

o encadeamento dos utilizadores.

3.3.2 na temperatura ambiente ao nivel do espago urbano

Embora a temperatura do ar seja um factor ambiental que regista mudangas rdpidas e estd
sujeito as condi¢des atmosféricas do momento e a outras circunstincias proprias do lugar
(Monteiro 1994), sofre a influéncia directa dos efeitos da concentragdo urbana. Essa
influéncia € mais evidente nos locais onde se regista maior concentraglo de edificado e
onde existem vias de circulagdo urbana com grande afluxo de trifego, devido a crescente
impermeabilizacdo do solo e a presenca quase constante de poeiras e poluentes em

suspensao provenientes da circulagdo urbana.

A maior quantidade de calor que por vezes € sentida nos espacos fortemente urbanizados

provem em parte da alteragdo do balango energético induzido pela existéncia de maior drea
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Fonte: Bosselmann 1991
Figura 3 - Efeitos produzidos pela deslocagao do vento no espago urbano publico face a

implantagcao de grandes empreendimentos.

Seguidamente, no Quadro 3, apresentam-se alguns dos mais significativos efeitos

produzidos pelos vdrios factores que caracterizam o grande empreendimento imobilidrio no

microclima urbano local.
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FACTORES
MICROCLIMATICOS

FACTORES DO
EMPREENDIMENTO

Altura da massa edificada
Volume da massa edificada
Forma arquitecténica
Composigéo estética/design
Tipologia de edificagao
Escala da massa edificada
Cor(es) dominante(s) X
Materiais de revestimento (fachadas) X X
Abastecimento de agua

Abastecimento de electricidade/ lluminagdo
Abastecimento de géas

Climatizagao de ar X X
TV/telefone/informatica
Esgotos/saneamento

Recolha de lixo

Ascensores
Conservagao/manutengao

Vias de acesso a massa edificada
Area ajardinada/arborizada
Espelhos de agua

Pavimentos

Habitagéo

Comércio

Servigos

Turismo

Lazer

Estacionamento

Afluxo de veijculos X X

Luz solar/luminosidade
Humidade relativa do ar

X |X] Temperatura

X | XX
X | > [ X| Vento

b
x

XXX | X
XXX X
b

Quadro 3 - Efeitos induzidos no microclima local pela construgéo de grandes empreendimentos
imobiliarios no espago urbano.
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3.4 Nos residuos urbanos

A crescente produgdo de lixos urbanos tem esgotado a capacidade das entidades locais para
reservar zonas adequadas 2 deposicdo de residuos e tem elevado os custos relacionados com

a recolha, transporte e tratamento dos residuos solidos.

O progresso tecnoldgico, a melhoria da qualidade de vida e o consumismo deram origem a
uma produgdo crescente de residuos sélidos urbanos e, consequentemente, ao surgir de
impactes ambientais associados a recolha, transporte, tratamento e destino final (Raimundo
et al, 1994).

Os grandes empreendimentos imobilidrios sdo por exceléncia grandes produtores de
residuos urbanos, quer na fase da sua construcio, quer durante o seu funcionamento, sendo
a variedade e a quantidade de residuos sélidos (lixos) produzidos, em qualquer dessas fases,

consideravel.

Os grandes empreendimentos imobilidrios, geram um grande volume de residuos urbanos,
relacionados com o funcionamento das actividade alojadas. Esses residuos podem ser de
origem doméstica, comercial, de servigos e ainda resultantes da utilizagdo do espago
ptblico urbano. Relativamente aos residuos produzidos pelas actividades doméstica,
comercial e servigos, hd que considerar dois tipos: os relacionados com o funcionamento
dos sistemas de drenagem dos empreendimentos!? , os relacionados com o funcionamento

das actividades.

Nos pafses mais desenvolvidos (Almeida, 1994), os grandes complexos imobilidrios
possuem sistemas proprios de pré-tratamento de residuos s6lidos provenientes dos sistemas
de drenagem do ediffcio que conjugados com os outros dispositivos colocados na rede
urbana reduzem consideravelmente os efeitos negativos desses detritos quando langados

nos ecossistemas naturais.

Os resfduos produzidos pelo funcionamento das actividades alojadas nos complexos
imobilidrios sdo constituidos por uma diversidade de matérias, onde se incluem o papel, os
pldsticos, o vidro, a matéria orginica (restos de alimentos) e os metais (Martinho et al.,

1994). A limpeza do espago publico urbano, resultante da utilizagdo intensa de pessoas, €

12 _j.e. podem constituir um grave problema para o ambiente urbano, particularmente, nos locais de descarga
(rios), onde as consequéncias sobre a vida aquética e a qualidade da 4gua podem ser muito negativas.
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um dos grandes problemas da cidade do ponto de vista da saide puiblica. Este problema
aumenta com a presenga no local de determinadas condi¢des climdticas como sejam

temperatura e humidade do ar elevadas.

A resolucdo do problema dos residuos s6lidos urbanos terd necessariamente de passar por
uma efectiva contribuigdo da arquitectura e do planeamento urbanistico, que podem
desenvolver solugdes ao nivel do edificio, estimulando a incorpora¢do, nos grandes
empreendimentos imobilidrios de sistemas de separacdo dos residuos e, se possivel, de pré-
reciclagem. Isto implica o desenvolvimento de novos conceitos na arquitectura e no
urbanismo que favorecam a triagem dos residuos na fonte, bem como a recolha especifica,
passando ainda pela procura de novas utiliza¢Oes para os resfduos urbanos, nomeadamente

os resultantes das obras de constru¢ao.

3.5 Na qualidade do ar

No seu normal processo de funcionamento, a cidade produz uma grande diversidade de
poluentes, afectando desse modo a qualidade do ar na atmosfera urbana. Os problemas
relativos a qualidade do ar na cidade estdo relacionados com os transportes urbanos € com o
funcionamento das actividades alojadas nos edificios (Comissdo das Comunidades
Europeias, 1990). Os motores dos automdveis sdo as fontes mais importantes de geracio de

monodxido de carbono (90%), emissOes de particulas e chumbo (OCDE, 1990).

O aumento da poluicio atmosférica, produzida pelos veiculos motorizados (privados e/ou
publicos), estd relacionado ndo s6 com o problema da circulagdo interna da cidade mas
também com o problema da excessiva concentragdo de emprego na cidade, que tem gerado
um aumento nos fluxos de deslocagdes casa-trabalho (Comissdo das Comunidades
Europeias, 1990).

A degradagdo da qualidade do ar nos centros urbanos manifesta-se a vdrios niveis, desde o
global até ao local. Deste modo, quanto mais extensa €, no espago, a escala de polui¢io
atmosférica, mais longas sdo, no tempo, as suas consequéncias, tanto no que diz respeito ao
tempo necessdrio para que os efeitos se manifestem apds as emissdes, como no que
concerne ao periodo que medeia entre a actuagdo no controle das emissdes e a melhoria das

emissOes e a melhoria das condigdes ambientais (Correia e Neves, 1993).
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A escala urbana os poluentes existentes no ar podem ter efeitos negativos na satde piblica,
nos materiais, no ciclo da vegetacdo urbana e também, embora com menores

consequéncias, pelas alteragOes climdticas no espaco urbano (Yates e Baldwin, 1994).

A qualidade do ar na envolvente imediata do grande edificio € afectada fundamentalmente
pela expulsdo de gases tOxicos (diéxido de enxofre, o ¢xido de azoto, o monéxido de
carbono e chumbo) provenientes da circulaglo automdvel nas artérias adjacentes. Este facto
pode ficar a dever-se as deficientes condi¢Oes de ventilaclo verificadas no local quer em
resultado da existéncia de barreiras que provocam efeitos vdrios no vento que percorre o
local quer pela velocidade do vento (Lollini 1988; Ruchelman, 1988).

A qualidade do ar nas dreas de concentragiio urbana estd também relacionada com as
condi¢Oes climdticas do local. Nessa medida, o vento assume grande importincia na medida

em que o seu efeito de "varrimento" no espaco urbano € essencial para dispersar as

concentra¢Oes poluentes, poeiras e particulas em suspensdo na atmosfera local.

3.6 No ruido

Nas tltimas décadas, o ruido tem-se manifestado como um dos factores de degradagdo do
ambiente urbano que mais afecta a qualidade de vida das populagdes. O ruido é a mais
urbana de todas as formas de polui¢do (Hills, 1987 e Comissdo das Comunidades Europeias
1990). O ruido que se gera na cidade tem origem numa grande diversidade de fontes, mas
sd0 os meios de transporte (automdveis, motos, avides e comboios) e, em parte, as obras de
construcdo (edificios, modernizagcdo e renovagdo de infraestruturas no espago urbano

publico) as principais fontes geradoras (Delage, 1989).

Pela sua forte atractividade, os grandes complexos imobilidrios sdo empreendimentos
potencialmente ruidosos, jd que o ruido resultante do normal funcionamento destes edificios
tem a sua origem nos equipamentos mecdnicos instalados e na movimenta¢io de pessoas e

veiculos.

Este dltimo aspecto assume importincia predominante na influéncia que exerce no
ambiente e, particularmente, na drea urbana envolvente, j4 que os equipamentos ruidosos
instalados na massa edificada como sejam os sistemas de climatiza¢do, postos de
transformacdo eléctrica, entre outros, e cuja acgdo se faz sentir no meio envolvente, ndo

geram niveis sonoros suficientemente elevados.
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Deste modo, o ruido proveniente do trifego automdvel tem cardcter permanente, cujos
niveis dependem do tipo e cilindrada dos veiculos, velocidade de circulacdo e densidade de
trifego que circula nas vias adjacentes. Os efeitos desses espectros sonoros na populagdo
sdo variados, destacando-se perturbagdes que assumem diversos graus de severidade como

sejam cansago, irritabilidade, nervosismo, perturbagdo do sono, etc. (Delage, 1989).

Para minimizar todas estas incomodidades humanas, a cidade tem experimentado algumas
medidas de minimizagdo, sobretudo para o trifego nas dreas de maior concentracdo de
actividades urbanas, onde a gestdo municipal introduz e implementa medidas de restrigdo
rodovidria, estabelece limites de velocidade em ruas mais congestionadas, controla a
circulaglo urbana com o auxilio de semdforos, etc. Porém, apesar da grande variedade das
medidas o sucesso tem sido relativo, pelo que se reconhece que a resolugdo do problema

deve ser estrutural e ndo conjuntural.

3.7 Nos recursos hidricos

A degradag@o dos recursos hidricos de superficie tem sido provocada, ndo s6, pela produgdo
dos esgotos domésticos e industriais muito poluentes mas também pela falta de sistemas de
tratamento de efluentes com capacidade para eliminar ou reduzir os efeitos nefastos das

dguas residuais nos ecossistemas (Hills, 1987).

Para 1sso, muito tem contribuido, o aumento da drea construida, e em particular, as grandes
estruturas edificadas que ocupam grandes manchas de solo urbano, pondo em desequilibrio
a sensibilidade hidroldgica dos locais (Clough, 1994). Por outro lado, a crescente
necessidade de construir mais vias de circulacdo no espaco urbano da cidade tem
contribuido para aumentar a percentagem de solo impermeabilizado, dificultando cada vez

mais o natural abastecimento dos aquiferos no subsolo (Clough, 1994).

De igual modo, as estruturas verdes existentes no espago urbano também produzem
alteragOes no sistema hidrolégico local. A vulnerabilidade deste recurso natural deve ser
protegida da actuagdo das actividades urbanas. De facto as actividades instaladas nos
grandes complexos imobilidrios sdo em parte responsdveis pelas alteracdes que se verificam
em alguns parAmetros da dgua dos rios, nomeadamente, os hidroldgicos, os quimicos e 0s
bioldgicos (Hills, 1987).
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3.8 Consideracoes finais

Muitas das caracteristicas arquitectonicas, dos grandes empreendimentos imobilidrios,
podem induzir ou agravar a descaracterizagdo do cendrio urbano, gerando também
fenémenos de fragilidade e de conflito paisagistico. Este efeito provocado pelos
empreendimentos, interfere também com o skyline da cidade, provocando alteragdes na

imagem colectiva da urbe.

Outro efeito significativo que pode ser induzido pela construgdo de grandes
empreendimentos na cidade relaciona-se com as alteragdes microclimdticas que se podem
identificar na envolvente imediata. Essas mudangas afectam o conforto humano ao nivel da
rua e caracterizam-se por variagdes de luminosidade e temperatura no espaco publico,
diminuigdo da humidade relativa do ar, efeitos desagraddveis para o pedo, provocados pelas
deslocagOes das massas de ar quando percorrem o espago urbano envolvente do grande

empreendimento imobilidrio.

Os grandes empreendimentos sdo espagos que pela sua dimensdo, geram grandes
quantidades de residuos solidos urbanos, grande geragdo de trafego automdvel e por isso
afectam indirectamente a qualidade ambiental do espago urbano envolvente,

designadamente ao nivel da qualidade do ar, do ruido e dos recursos hidricos.

Todos estes factores e parimetros devem ser analisados caso a caso, no dmbito da
especificidade de cada grande empreendimento imobilidrio e da sua drea envolvente
imediata e também mais alargada, tendo em vista estabelecer algumas conclusdes
relativamente aos efeitos (impactes) urbanisticos dos grandes empreendimentos

imobilidrios.
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4. Estudos de caso: Complexo das Amoreiras e sede
da Caixa Geral de Depdsitos

4.1 Introducao

Com os casos de estudo, pretende-se avaliar os efeitos de ambito urbanistico nas
envolventes imediatas, do Complexo das Amoreiras e da sede da Caixa Geral de Depdsitos,
designadamente no que se refere aos processos de renovagdo urbana, estrutura funcional,
geracdo de trifego e estacionamento. Relativamente as condigOes ambientais que se
verificam nas respectivas envolventes imediatas, ndo foi possivel estabelecer uma andlise

fundamentada, dada a inexisténcia de dados especificos das dreas em causa.

Os motivos que conduziram 2 escolha destes dois empreendimentos imobilidrios foram
critérios de ordem operacional e estrutural. Embora existam outros empreendimentos na
cidade de Lisboa com dimensdes e complexidade de efeitos no espago urbano envolvente
possivelmente semelhantes, (ex: Centro Cultural de Belém -CCB- e Centro Colombo) as
op¢Oes consideradas pareceram as mais relevantes pelos dois empreendimentos possufrem
dimensdes semelhantes, em volume edificado, bem como um conjunto diferente de
actividades alojadas. Por outro lado as diferengas quanto 2 estabilidade fisica e funcional
das dreas urbanas de inserc¢do, permitem criar boas condig¢des para aprecia¢do do valor dos
indicadores, uma vez que a zona das Amoreiras ao contrdrio da zona da CGD, nio

apresentava nem apresenta ainda uma estabilidade urbanistica e funcional.

Para além disto, os dois outros empreendimentos atrds mencionados ndo permitiriam o
mesmo tipo de andlise j4 que o CCB estd implantado numa drea cujo cardcter monumental
(Mosteiro dos Jerénimos, Museu da Marinha, Observatdrio Gulbenkian e a Praga do
Império -jardins-) n3o permitird a introdugdo de transformag0des urbanisticas significativas e

o Centro Colombo € apenas um projecto passivel de concretizagdo, a data da elaboragdo
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desta dissertagdo. Por outro lado, noutras zonas do Pafs, os grandes empreendimentos

imobilidrios ainda ndo atingiram a magnitude dos existentes e previstos para Lisboal?,

4.1.1 Areas de estudo

Por razdes de ordem operacional, nomeadamente por facilidade de manuseamento da
informac@o cartografada em AutoCad, considerou-se que as dreas de estudo se confinam as
envolventes imediatas dos empreendimentos imobilidrios, limitadas pelos quarteirdes

imediatamente adjacentes como se esquematiza nas figuras 4 e 5.

Importa ainda referir que para algumas varidveis de andlise e avaliagdo dos impactes
urbanisticos, houve a necessidade de estabelecer relagdes de compara¢do com outras dreas
mais alargadas e com expressio ao nfvel da cidade, para se caracterizar e avaliar, com maior
rigor, os efeitos produzidos pelos grandes empreendimentos imobilidrios nas suas dreas
envolventes imediatas. Para tal utilizaram-se as zonas funcionais estabelecidas pelo PDM
de Lisboa e que definem as zonas Amoreiras / Rato e Av. da Reptiblica / Av. 5 de Outubro
/ Campo Pequeno como zonas alargadas das dreas envolventes imediatas dos GEI em

estudo.

4.1.1.1 Area envolvente imediata das Amoreiras

De acordo com a defini¢@o atrds estabelecida, a envolvente imediata do Complexo das
Amoreiras possui uma drea de 268 000 m2, definida por dez quarteirdes, incluindo o que
estd ocupado exclusivamente pelo Complexo das Amoreiras. Especificamente, na
delimitagdo sempre complexa de uma drea de estudo, foi necessdrio tomar determinadas

opgdes. A titulo exemplificativo, salientam-se as duas mais relevantes:

1. O quarteirdo 7, ocupado totalmente pelo depésito da EPAL, foi considerado espaco
urbano de leitura do Complexo das Amoreiras que ndo vird a ser objecto de ocupagio
edificada e, como tal, justifica-se que seja considerado um espago do proéprio
empreendimento e que a fronteira da drea de estudo seja alargada aos quarteirdes 6 e 8,

estes sim adjacentes ao n° 7.

13 _ Atente-se que o empreendimento associado ao Shopping Cidade do Porto, na Boavista, 0 maior até ao
momento na cidade, apenas tem uma 4rea bruta de 50 000 m2, da qual 22 000 m2 sfo 4drea bruta de
comércio e 86 12 000 m2 de 4rea titil comercial.

38



2. Considerou-se ainda que faria parte desta drea de estudo o conjunto edificado do
Entreposto a Leste das Amoreiras e os terrenos adjacentes a Av. Conselheiro Fernando
de Sousa por estabelecerem uma relag@o urbanistica morfotipoldgica e funcional muito

forte com o empreendimento em estudo (dreas A2 e Al).

Na envolvente imediata do grande empreendimento existem actualmente 180 edificios (que
ocupam uma drea de 72 730 m2), dos quais 93 evidenciam sinais claros de mau estado de
conservagdo. Por outro lado, a drea ndo edificada na sua envolvente representa

sensivelmente o triplo da drea ocupada por edificios e corresponde a 195 270 m2.

Os espagos de circulagdo (arruamentos, passeios e placas centrais) ocupam
aproximadamente metade do espago ndo construido na envolvente do empreendimento (87
488 m2). A drea de espacos verdes existente na envolvente das Amoreiras totaliza 50 805

m2, exclusivamente de utilizagdo privada.
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Fonte: CML/Plano de Pormenor

Figura 4 - Planta actualizada da envolvente imediata das Amoreiras (1994)
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4.1.1.2 Area envolvente imediata da Caixa Geral de Depdésitos

A envolvente imediata do Complexo Sede da Caixa Geral de Depdsitos possui uma drea de
240 676 m2, distribuida por 28 quarteirdes, incluindo o quarteirdo da sede da CGD. A
delimitagdo desta drea de estudo apresentou igualmente algumas dificuldades, tendo sido

necessdrio tomar opgdes nomeadamente quanto:

1. ainclusdo da Praga do Campo Pequeno por nesta estar prevista a construgdo de uma
drea comercial nova bem como um parque de estacionamento automdével que terd

ligagdo directa ao edificio da Caixa Geral de Dep06sitos.

2. aintegragdo de todos os quarteirdes (do n° 8 ao 27) do Bairro Social do Arco Cego a
Norte da Escola Secunddria D. Filipa de Lencastre, dado estes constitufrem uma
unidade homogénea cuja equidistdncia ao empreendimento € semelhante aos restantes

quarteirdes considerados.

O conjunto edificado que caracteriza a envolvente imediata do GEI Caixa Geral de
Depésitos € composto por 230 edificios, dos quais 53 apresentam actualmente sinais
evidentes de degradagdo. Refira-se ainda, que a drea livre de construg¢des actualmente
existente na envolvente imediata do empreendimento € aproximadamente o dobro da drea

ocupada com os edificios e corresponde a 143 345 m2.

As circulagdes (arruamentos, passeios e placas centrais) representam um total de 108 194
m2, enquanto o espago livre no interior dos quarteirdes é de 31 106 m2. Por outro lado, os
espagos verdes na envolvente do grande empreendimento ocupam uma drea de 21 920 m?2,

dos quais 17 611 m2 sdo de utilizacdo ptblica.

O Quadro 4 sintetiza os aspectos mais significativos das principais componentes
urbanfsticas que caracterizam cada uma das dreas envolventes imediatas dos GEI em

estudo.

Em sintese, podemos dizer que as duas dreas envolventes imediatas, apesar de semelhantes
relativamente 2 drea de implantacdo sdo diferentes quanto 2as possibilidades de
transformagdo urbana, nomeadamente no que se refere a edificado, estrutura e desenho

urbano e espago urbano de apropriagio publica.

Na envolvente do GEI Amoreiras mais de metade (51.7%) do parque edificado apresenta
sinais evidentes de mau estado de conservagio enquanto na envolvente da CGD s6 23% do

edificado apresenta sinais semelhantes. Por outro lado, o nimero de quarteirdes que
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constitui a estrutura urbana envolvente do empreendimento Amoreiras, num raio
aproximado de 350 m, € actualmente de 10, enquanto na envolvente da Caixa Geral de

Dep0sitos € de 28, ou seja trés vezes mais.

Outra diferenga significativa entre as duas envolventes € o peso relativo da drea ndo
edificada no interior dos quarteirdes. Nas Amoreiras corresponde a mais de 51.2% enquanto
na envolvente da CGD significa 21.7% do total ndo edificado. Ainda outra diferenca,
prende-se com a utilizagdo dos espago verdes existentes em cada uma das dreas. Nas
Amoreiras a drea de espagos verdes corresponde a um terco da drea ndo edificada e €
totalmente de uso privado. Na envolvente da CGD os espagos verdes correspondem

sensivelmente a um sétimo da drea no edificada e sdo essencialmente de uso ptblico.

Designacao Envolvente imediata do | Envolvente imediata do GEI
GEI Amoreiras Caixa Geral de Depdsitos
Area de implantacio da 268 000 m2 240 676 m?2
envolvente imediata
® (%) de edificado 27.1 32.1
(medido a face dos
edificios inclusive
logradouros)
N° de quarteirdes 10 + 2 dreas (Al ¢ A2) 28
N° total de edificios 180 230
® (%) de degradados 51.7 23.0
Area total ndo edificada 195 270 m? 143 345 m2
® (%) no interior dos 51.2 21.7
quarteirdes
® (%) de arruamentos 28.5 28.4
® (%) de passeios 13.8 26.0
N° de cruzamentos 15 48
® (%) de desnivelados 13.3 0
Area total de espaco verde 50 805 m2 21 920 m?2
® (%) de publico 0 68.7
Extensdo total das redes de 5357m 5511m
drenagem e saneamento

Quadro 4 - Aspectos mais relevantes das areas envolventes imediatas dos dois empreendimentos
em estudo.
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Fonte: CML/Proposta de Enquadramento Arquitecténico da CGD

Figura 5 - Planta actualizada da envolvente imediata da Caixa Geral de Depdsitos (1994)
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4.1.2 Os grandes empreendimentos imobilidrios (GEI) estudados

4.1.2.1 Amoreiras

O Complexo das Amoreiras é um empreendimento com cerca de 181 638 m2 construidos,
sendo 114 360 m2 acima do solo e os restantes 70 440 m2 abaixo da cota de referéncia da
Av. Duarte Pacheco. Neste complexo imobilidrio trabalham diariamente cerca de 7 mil
pessoas. O empreendimento € constituido por um centro comercial com 2 pisos de pé
direito duplo, trés torres de escritdrios com 18 pisos cada e por cinco torres em banda para
habitagdo, cujas cérceas variam entre 9 e 15 pisos, acima do solo. O empreendimento ocupa

uma drea de implantagdo de 23 480 m2.

O edificio tem zonas morfoldgicas bem diferenciadas nas suas fungdes, destacando-se as
de: Servigos; Comércio, Actividades Culturais e Administragdo e ainda Residencial. Assim,
as zonas destinadas aos Servigos sdo dreas fundamentalmente de escritdrios e espacos de
reunido. As zonas relacionadas com o Comércio, Actividades Culturais e de Administracio
compreendem diversos espacos dos quais de destacam: um centro comercial com lojas,
restaurantes, dez salas de cinema, um super mercado, um health club, centro médico, courts
de ténis e squash, piscina e uma pequena capela. Para além deste conjunto de espagos o
empreendimento possui ainda duas dreas de parqueamento. Uma publica que ocupa uma
drea de 47 036 m2 e outra privada exclusiva para residentes com 23 517 m2. Ainda nesta

zona do empreendimento existem diversos espacos destinados a arrumos e armazéns.

4.1.2.2 Caixa Geral de Depdsitos

O Complexo Sede da Caixa Geral de Depdsitos € um megaedificio com cerca de 205 000
1112, dos quais 96 500 m2 acima do solo e 108 500 m2 abaixo, onde trabalham diariamente
cerca de 3 mil pessoas. O edificio tem a sua drea total de constru¢lio dividida por quinze
pisos, estando nove deles acima da cota média da Avenida Jodo XXI. O empreendimento

apresenta uma implanta¢do com cerca de 22 850 m2.,

O edificio possui zonas funcionais bem diferenciadas, destacando-se as de: Administragao,
Departamentos Centrais e Agéncia, Centro de Actividades Culturais e de Formagdo e ainda
de Servigos Sociais. Assim, as zonas destinadas & Administragdo e Departamentos Centrais
sdo dreas fundamentalmente de escritrios e espagos de reunido. Enquanto as zonas
relacionadas com o Centro de Actividades Culturais e de Formagdo compreendem diversos

espacos dos quais se destacam: uma galeria de exposi¢Oes, um museu, um auditério para
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cerca de 700 pessoas, uma Mediateca, arquivos e armazéns. A zona de Servicos Sociais
possui espagos diversos como: um restaurante com capacidade para 800 pessoas, centro
médico, courts de ténis e squash, bibliotecas, mini pavilhdo desportivo, salas de judo e
danga. Para além deste conjunto de espagos o empreendimento possui ainda duas dreas de
estacionamento distintas. A primeira, piblica, com 15 000m2 e uma outra, privada, com 26

400 m2 as quais corresponde um niimero de veiculos de 600 e 1050 respectivamente.

No quadro seguinte sintetizam-se 0s aspectos mais significativos de cada um dos

empreendimentos analisados.

N° de edificios

embasamento + 3 torres
separadas + 5 torres em
banda)

Designacao GEI Amoreiras GEI Caixa Geral de
Depositos
Area de implantacio 23517 m2 22850 m2
Area total construfda: 181 838 m? 205 000 m#
L (%) abaixo do solo 38.8 52.9
9 edificios (1] 1 edificio (composto por

trés corpos distintos)

mentos/outros e Estacio-
namento

N° de pisos
®  acima do solo (média) 13 pisos (2 pisos + 3x18 9 pisos
pisos + 9 pisos + 2x11
pisos + 15 pisos + 13
Ppisos)
®  abaixo do solo 3 pisos 6 pisos
N° de trabalhadores em permanéncia 7 000 pessoas 3 000 pessoas
Zonas funcionais
®  Numero 6 zonas 4 zonas
® Diferenciacio (sim/nfo) Sim Sim
®  Discriminac¢io Habitagdo, Comércio, | Escritérios, Equipa-
Escritdrios, Equipa- | mentos/outros e Estacio-

namento

Area total de estacionamento
® (%) de publico

70 553 m2
66.7

41 400 m2
36.2

Quadro 5 - Principais caracteristicas dos dois grandes empreendimentos imobilidrios em estudo.
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Assim, pode afirmar-se que os dois empreendimentos em estudo, apesar de distintos na sua
forma edificada (n° de edificios e n® de pisos) sdo muito semelhantes quanto s dreas totais
de construgdo e quanto as dreas de implantagdo e distintas relativamente as zonas

funcionais.

Porém, quanto as dreas construfdas acima e abaixo do solo as estratégias dos promotores
foram bastante distintas. O Complexo das Amoreiras apresenta cerca de 40% da sua drea
total de construgdo em subsolo enquanto a CGD apresenta um valor superior a 50% do seu

total construido.

Outra diferenga significativa € o nimero de trabalhadores em permanéncia em cada um dos
empreendimentos. Nas Amoreiras esse valor € aproximadamente o dobro do valor
considerado para a CGD, 7000 para o primeiro e apenas 3000 para o segundo. Esta relagido
de grandeza (aproximadamente o dobro) mantém-se ainda para a percentagem de superficie
de estacionamento destinada a uso publico nos dois complexos imobilidrios, 66.7% para as
Amoreiras e 36.2% para a CGD.

4.1.3 Recolha dos dados de base

As fontes dos dados necessdrios para a elaborag@o destes dois estudos de caso foram vérias:
Céamara Municipal de Lisboa (CML) -Divisdo de Planeamento Urbanistico, Divisdo de
Saneamento, Divisdo de Infraestruturas Vidrias-, Companhia Carris de Ferro de Lisboa
(Carris), Instituto Nacional de Estatistica (INE), Instituto de Meteorologia (IM), Direcgio
Geral do Ambiente (DGA), Caixa Geral de Depdsitos (CGD).

Para além dos dados obtidos através de fontes estatisticas, outros foram recolhidos por
pesquisa directa em artigos publicados na imprensa didria e semanal com expressio

nacional, ao longo dos tltimos dois anos.

Complementarmente, foram também realizados levantamentos pontuais no terreno para
alguns pardmetros urbanisticos com base na observagdo atenta no local e medigdo de dreas e
perimetros nas cartas digitalizadas em AutoCad a escala 1:1000. Foi também preocupagao
na elaboragdo do estudo que os critérios adoptados nas estimativas ou nas medigdes fossem
0s mesmos para os dois empreendimentos que constituem o objecto de estudo, por forma a
ser possivel efectuar, com rigor, uma andlise comparativa entre os dois grandes

empreendimentos imobilidrios -GEI- e evolutiva para o mesmo empreendimento.
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Houve ainda necessidade de proceder a ajustamentos e correcgdes de alguns dados de base,
pelo que de seguida se enunciam os critérios gerais adoptados para os ajustamentos e
correcgdes dos dados base ou nas medigdes cartogrficas realizadas, para as varidveis em

causa.
Os principios que regeram o trabalho em causa foram:

® necessidade de actualizagdo e adaptaclo especifica dos dados recolhidos;

® abordagem mais rigorosa pela introdu¢do de ponderagdes com base em valores médios.

Com efeito, os dados do Censo de 1981 encontravam-se jd desactualizados e nem todos os
dados estavam disponiveis para 1991 (Ex: 57 CPOS). Neste contexto, foram feitos

levantamentos e observagdes directas bem como estimativas do préprio.

Procurou introduzir-se algum rigor e controlo sobre estes métodos préprios de avaliagio
quantitativa mediante o cruzamento de varidveis, atribuindo valores médios com base em
pardmetros jd validados em estudos de planeamento e arquitectura. (Ex: estado de
conservagdo do edificado versus andlise visual versus data de construgdo, tipo de estrutura

do edificio).
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4.2. Estrutura urbana

4.2.1 Situacao actual

Digitalizadas as dreas das duas envolventes imediatas foi efectuada a andlise
morfotipolégica das respectivas estruturas urbanas. Esta foi cruzada com dados recolhidos
em trabalho de campo, com visitas pessoais aos diferentes espagos das estruturas urbanas

das dreas de estudo.

Foram igualmente efectuadas medigdes em carta, referentes as dreas ocupadas pelo espaco

urbano publico e pelo espago urbano privado em cada uma das envolventes imediatas.

4.2.1.1 Amoreiras

O impacte da implantagdo das Amoreiras na sua envolvente imediata € elevado ji que
implicou a altera¢cdo do desenho urbano existente na drea. Isto €, e reportando-nos ao
Quadro 6 e as Figuras B-1 e B-2 do anexo II, cerca de metade (4 quarteirdes) do total de
quarteir0es existentes na envolvente imediata so resultado directo da renovagdo urbanistica
realizada na drea. A importincia do empreendimento relativamente ao espago urbano
publico (linear e nfo linear) ainda € elevada, correspondendo a 1/4 dos novos arruamentos

da envolvente imediata.

As previsdes definidas no Plano de Pormenor das Amoreiras, apontam num periodo de dez
anos (1995 - 2004) para uma nova renovag¢o do desenho urbano com a constru¢do de mais
dois quarteirOes e duas ruas na envolvente imediata do empreendimento (Quadro 6 e Figura
B-3, do anexo II). Atente-se, no entanto, que ndo se verificou qualquer intervencdo na
estrutura urbana no perfodo (1987 - 1994) apés construgdo do empreendimento. Esta
situagdo de estagnagdo serd abordada no ponto 4.2.2, onde se apresenta uma andlise

evolutiva das dreas envolventes aos empreendimentos em estudo.
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ESPACO URBANO ESPAGO URBANO PUBLICO DE .\
DESIGNAGAO PRIVADO CIRCULAGAO ESPACO URBANO PUBLICO DE ESTADA
Quarteirées Outros Avenida Ruas Outros Pragas Largos Jardins
(ano) (n°) (%) n) (n°) n°) n% (n?) (n%
em 1983 6 2 2 10 6 - 2
1983 - 1985 - - B = - - - -
1985 - 1987 4 - 1 3 2
1688 - 1991
1992 - 1994 10 2 3 13 8 - 2
1995 - 2004 10 2 3 13 8 - 2 -

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro 6 - Elementos da estrutura urbana na envolvente imediata das Amoreiras

4.2.1.2 Caixa Geral de Depdsitos

Realizando o mesmo tipo de andlise para a Caixa Geral de Depdésitos € possivel verificar
que o impacte directo gerado com a constru¢do do empreendimento em estudo ndo foi
muito significativo na estrutura urbana da envolvente imediata. Ou seja, e observando o
Quadro 7 e as Figuras B-4 e B-5 do anexo II, a renovagdo da estrutura urbana limitou-se a
defini¢do de um novo quarteirdo para a drea. A importincia da CGD relativamente a
constru¢do de espagos urbanos publicos (lineares e ndo lineares) pode ser considerada como
significativa, correspondendo & construclo de (2) novas ruas e novos espagos de estada (2

dreas verdes) na 4rea.

% ESPAGO URBANO ESPAGO URBANO PUBLICO DE -
DESIGNACAO PRIVADO CIRCULACAO ESPAGO URBANO PUBLICO DE ESTADA
Qarteirdes Outros Avenidas Ruas Outros Pragas Largos Jardins
(ano) (%) (n%) () ) () n?) () (n2)
em 1985 27 - 8 16 2 1 - 7
1986 - 1988
1989 - 1992 1 - - 2 4 - - 2
1990 - 1992
1992 - 1993
1993 - 1994 28 - 8 18 6 1 - 9
1995 - 2004 28 - 8 18 6 1 - [°]

Fonte: CML/CGD

Quadro 7 - Elementos da estrutura urbana na envolvente imediata da Caixa Geral de Depdsitos

As previsdes futuras, de acordo com a Proposta de Enquadramento Arquitecténico e
Urbanistico desenvolvida pela CGD, apontam num perfodo de dez anos (1995 - 2004) para
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a estabilizaglo da estrutura urbana na envolvente imediata (Quadro 7 e Figura B-6 do anexo

ID).

4.2.2 Evolucao da area envolvente imediata aos grandes empreendimentos
imobiliarios

Recorreu-se a levantamentos cartogrdficos disponfveis na Cimara Municipal de Lisboa,
executados em 1950, 1953 e 1955, tendo sido actualizados em 1977, 1978, 1987 ¢ 1988.
Estes foram cruzados com levantamentos realizados pelo proprio, em 1994, que permitiram
assinalar outras alteragOes que ocorreram na estrutura urbana, devido a implantagio e
constru¢do de outros novos empreendimentos nas duas envolventes imediatas aos grandes
empreendimentos. Foram ainda efectuadas medigdes ao espago urbano publico (vias,
passeios, placas centrais, pragas, largos e jardins) e ao espago urbano privado (quarteirdes e

dreas edificadas adjacentes) existentes nas duas dreas em causa.

Utilizou-se ainda a proposta de desenho urbano constante no Plano de Pormenor das
Amoreiras e a proposta de enquadramento arquitecténico apresentada pela CGD para
rematar os quarteirGes adjacentes ao empreendimento na Av. Jodo XXI e Rua do Arco

Cego.

4.2.2.1 Amoreiras

As Amoreiras surgem num perfodo em que a estrutura urbana da envolvente imediata,
evidenciava caracterfsticas morfotipoldgicas semelhantes as das zonas periféricas da cidade
(quarteirdes de grandes dimensdes separados por vias estreitas, com edificagdes ao longo do
seu perimetro e dispondo de muito espago livre no interior). Ou seja, em 1983 mais de 2/3

(78.2%) da estrutura urbana da 4rea era ocupada por espago urbano privado (Quadro 8).

A construgdo do empreendimento teve um impacte muito significativo na renovagdo da
estrutura urbana da drea, ndo sO por reorganizar o espago urbano privado, definindo-lhe um
desenho mais compacto (criando 4 novos quarteirdes a partir do grande quarteirdo ocupado
pela Carris, mas também por ter gerado um acréscimo de 11 pontos percentuais no peso

relativo do espago urbano de utilizagdo publica (32.5%) da drea (Quadro 8).
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No perfodo que medeia a constru¢do das Amoreiras e o momento actual (1987-1994)
verificou-se a estabilizagdo da estrutura urbana da drea relativamente ao desenho urbano

(veja Quadro A-1, do anexo I).

DESIGNAGAO ESPACO PUBLICO ESPACO PRIVADO
Linear Nao linear

(ano) (%) (%) (%)

em 1983 19.5 2.3 78.2
19883 - 1985 19.5 2.3 78.2
1985 - 1987 30.5 2.0 67.4
1988 - 1991 30.6 2.0 67.4
1992 - 1994 30.6 2.0 67.4
1995 - 2004 38.5 2.0 59.5

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro 8 - Evolucéo da estrutura urbana na envolvente imediata das Amoreiras.

4.2.2.2 Caixa Geral de Depdsitos

A Caixa Geral de Depdsitos foi construida numa drea urbana consolidada e cuja estrutura
urbana era estdvel. O empreendimento veio contribuir para um crescimento significativo do
peso relativo do espago urbano publico (53%) na estrutura urbana (ver Quadro 9). Depois
da constru¢do do empreendimento verificou-se ainda uma ligeira evolucdo relativamente
ao peso relativo do espago urbano publico pelo que os valores percentuais mantém-se
actualmente na ordem dos 45.0% para os espago urbanos puiblicos lineares e de 8.3% para

0s espagos urbanos publicos ndo lineares (Quadro 9).

DESIGNAGAO ESPACO PUBLICO ESPACO PRIVADO
Linear Nao linear

(ano) (%) (%) (%)

em 1985 41.1 45 544
1986 - 1989 411 45 54.4
1989 - 1992 447 8.3 471
1990 - 1992 45.0 8.3 46.8
1992 - 1993 45.0 8.3 46.8
1993 - 1994 45.0 8.3 46.8
1995 - 2004 451 8.3 46.6

Fonte: CML/CGD

Quadro 9 - Evolugao da estrutura urbana na envolvente imediata da Caixa Geral de Depdsitos.
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Com base na andlise detalhada verifica-se que a construgdo do empreendimento em
1989/92 implicou uma diminui¢do em cerca de 18 000 m2 (7.3%) da 4rea de espaco urbano
privado. Entre 1992 e 1994 verificou-se ainda uma ligeira diminuigdo no peso relativo do
espaco urbano privado, fixando-se actualmente nos 46.8% do total da drea (ver Quadro 9 e
Quadro A-2, do anexo I). No entanto, tal diminui¢@o € pouco significativa, correspondendo
a 1% do total, pelo que também no caso da CGD se pode afirmar que entre 0 momento da
sua constru¢do e o perfodo actual (1992 -1994) a estrutura urbana da drea tem-se mantido

sensivelmente estdvel.

4.2.3 Consideracgoes finais

A constru¢do dos dois empreendimentos gerou nas estruturas urbanas das suas envolventes
imediatas um impacte directo que se traduziu num aumento significativo do espago urbano
de utilizagdo publica nestas dreas. Porém, no que se relaciona com o desenho urbano das

estruturas urbanas podem-se observar comportamentos distintos para os dois casos:

1. As Amoreiras geraram um efeito directo que conduziu 2 divisdo do quarteirdo da Carris,

em 4 outros de dimensdes menores e a constru¢do de novas ruas na drea;

2. A CGD gerou um efeito directo (positivo) dividindo o quarteirdo da Fdbrica Cerdmica
em dois, consolidando assim a estrutura urbana da drea envolvente. O empreendimento
gerou ainda um outro efeito positivo na renovagdo da estrutura urbana ao duplicar

sensivelmente a drea de espago puiblico nfo linear -de estada- na envolvente imediata.

No momento presente, os efeitos indirectos ndo sdo ainda, detectdveis quanto a forma
urbana, da envolvente. No entanto, as perspectivas criadas quanto 2 possibilidade de
execugdo do Plano de Pormenor (PP) das Amoreiras poderdo produzir efeitos significativos
na actual estrutura urbana da drea como se apresenta no Quadro A-1, do anexo I e na Figura
B-3 do anexo IL

Com efeito, a concretizagdo do PP das Amoreiras poderd gerar um crescimento
significativo do espago urbano publico e consequentemente produzird uma reducdo do

espaco urbano privado na drea.
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4.3. Espaco urbano publico de circulacao

4.3.1 Situacao actual

Digitalizadas as dreas das duas envolventes imediatas foi efectuada a medicdo das dreas de
implantagdo do espaco urbano publico de circulagdo. Estas foram cruzadas com
levantamentos efectuados em cartas anteriores a constru¢do dos empreendimentos, para
obter maior rigor na identificagdo dos periodos significativos da transformacdo urbana

operada em cada uma das dreas.

Por aferi¢do de campo foi ainda efectuada a leitura atenta, com base na observacdo directa,
dos tipos de revestimentos utilizados nas diferentes tipologias de espago urbano ptblico de
circulagdo. Essa informa¢do foi cruzada com outra, recolhida através de conversas
informais com técnicos da Divisdo de Infraestruturas Vidrias (DIV) da C. M. Lisboa, e que
teve por objectivo a determinag¢do to rigorosa quanto possivel das alteragOes efectuadas ao
acabamento dos pavimentos dos espagos urbanos de circulagdo nos Ultimos 10 anos em

cada uma das dreas.

4.3.1.1 Amoreiras

O efeito da construgdo das Amoreiras na sua envolvente imediata € bastante elevado
correspondendo a um acréscimo de aproximadamente trinta mil metros quadrados no
espago urbano publico de circulagdo numa drea em que segundo os cdlculos préprios
estabelecidos existiriam cerca de sessenta mil metros quadrados. Isto €, e observando os
Quadros 10 e 11, cerca de 2/5 (39.1%) da drea total de arruamentos existentes na drea
surgiram por efeito directo da constru¢do do empreendimento. A importincia das
Amoreiras relativamente ao espago urbano de circulagdo na sua envolvente imediata ainda é
elevada significando 1/5 (17.8%) da superficie de passeios e 2/3 (62.5%) da drea de placas

centrais existentes na zona.

As estimativas do Plano de Pormenor apontam para num periodo de dez anos (1995 - 2004)
um acréscimo de espago urbano publico de circulagdo da mesma ordem de grandeza do
empreendimento na sua envolvente imediata (Quadro 10). Atente-se, no entanto que, serd a

drea destinada a passeios aquela que terd maior incremento na envolvente imediata.
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ESPAGO URBANO PUBLICO DE CIRCULAGAO TOTAL ESTIMADO

DESIGNAGAO EXISTENTE PREVISTO
Passeios Arruamentos | P. Centrais Passeios Arruamentos | P. Centrais Passeios Arruamentos P. Centrais
(m2) (m2) {m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)
GEI Amoreiras 4786 20656 3142 - - - 4786 20656 3142
A'ee‘i;';‘;;’;‘t’:"’e 26394 52808 5028 18173 5517 200 45067 58325 5228

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro 10 - Avaliagédo de areas de espagos urbano publicos de circulagéo -Amoreiras-

ESPACO URBANO PUBLICO DE CIRCULACAO
DESIGNAQAO EXISTENTE NA AREA ENVOLVENTE ESTIMADO NA AREA ENVOLVENTE
Passeios Arruamentos P. Centrais Passeios Arruamentos P. Centrais
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
GEI Amoreiras 17.8 39.1 62.5 106 354 60.1

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro 11 - Peso dos espagos urbano publicos de circulagao -Amoreiras-

4.3.1.2 Caixa Geral de Depdsitos

A construgdo da CGD ndo gerou impacte significativo no espago urbano puiblico de
circulacdo na envolvente imediata. Ou seja, e com base nos Quadros 12 e 13 foram

construidos apenas mais nove mil metros quadrados numa drea com cem mil jd existentes.

ESPAGO URBANO PUBLICO DE CIRCULAGAO TOTAL ESTIMADO
DESIGNAGAO EXISTENTE PREVISTO
Passeios | Arruamentos| P. Centrais Passeios | Arruamentos| P. Centrais Passeios | Arruamentos| P. Centrais
(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2)

GEl Caixa Geraldg) g5, 4134 4844 . . . -331 4134 4844
Depésitos

Area envolvente | 47554 60391 10575 0 0 0 37228 60391 10575
imediata

Fonte: CML/CGD

Quadro 12 - Avaliagéo de areas de espagos urbanos publicos de circulagao -Caixa Geral de
Depositos-

ESPACO URBANO PUBLICO DE CIRCULAGAO

DESIGNAGAO EXISTENTE NA AREA ENVOLVENTE ESTIMADO NA AREA ENVOLVENTE
Passeios Arruamentos P. Centrais Passeios Arruamentos P. Centrais
(%) (%) (%) (%) (%) (%)

GE! Caixa Geral de
Depdsitos
Fonte: CML/CGD

-0.9 6.8 45.8 -0.9 6.8 45.8

Quadro 13 - Peso dos espagos urbanos publicos de circulagao -Caixa Geral de Depdsitos-

As previsOes futuras apontam num perfodo de dez anos (1995 - 2004) para um crescimento
nulo dos espagos urbanos publicos de circulag@o na envolvente imediata (Quadro 12).
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4.3.2 Evolucéao da area envolvente imediata aos grandes empreendimentos
imobiliarios

Recorreu-se a registos visuais efectuados pelo préprio que cruzados com pesquisa no
arquivo cartogrdfico da Divisdo de Infraestruturas Vidrias permitiram assinalar datas chave
em que ocorreu a construgdo de novos arruamentos, a repavimentagdo de alguns existentes,
os quais foram assinalados nas plantas digitalizadas das duas envolventes imediatas aos

empreendimentos. Foi efectuada a medi¢do das dreas em causa.

Utilizou-se ainda as propostas de Desenho Urbano e de Rede Vidria constantes no Plano de
Pormenor das Amoreiras e a proposta de Enquadramento Arquitecténico da CGD para os
quarteirdes adjacentes ao empreendimento na Av. Jodo XXI e Rua do Arco Cego.

4.3.2.1 Amoreiras

As Amoreiras surge num perfodo em que o espago urbano publico na envolvente era na sua
maioria semi-impermedvel (92.8%), acabado com empedrado (56.8% em arruamentos e
36.0% em passeios). O impacte do empreendimento foi bastante significativo, traduzindo-
se num incremento de sensivelmente 50% na drea de espago urbano puiblico na envolvente
imediata. Este efeito gerou directa e simultaneamente uma altera¢do muito significativa no
acabamento dos arruamentos na drea. Deste modo, 54.7% do espaco urbano piblico de
circulagdo sdo asfaltados (23.7% de novos arruamentos construidos na drea e 28.4% em
repavimentagOes de arruamentos existentes). Verificou-se num perfodo de cerca de 10 anos
(1987-1994) uma estabilizaglio da drea relativamente ao espago urbano puiblico, na ordem
dos 60.4% em superficie asfaltada e 39.6% em superficie empedrada (Quadro 14).

Ano

PASSEIOS

(%)

ARRUAMENTOS EXISTENTES

asfaltados
(%)

empedrados
(%)

repavimentados
(%)

NOVOS
ARRUAMENTOS

(%)

PLACAS
CENTRAIS

(%)

em 1983

36.0

3.9

56.8

3.2

1983 - 1985

36.0

3.9

56.8

3.2

1985 -1987

29.6

2.6

9.9

28.4

28.7

5.8

1988 - 1991

30.7

54.5

3.2

58

5.7

1992 - 1994

30.7

60.4

3.2

5.7

1995 - 2004

41.5

48.6

5.1

4.8

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro 14 - Evolugao dos espacgos publicos urbanos na envolvente imediata das Amoreiras.
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Decorrente da andlise pormenorizada, destaca-se a eliminacdo do parque da Carris em 1985
0 que implicou um decréscimo de 6 pontos percentuais do peso relativo da drea de passeios.
Por outro lado, no perfodo que medeia entre a constru¢do das Amoreiras e o presente
registou-se um crescimento em mais do dobro da superficie ocupada com placas centrais

(veja-se Quadro A-3, no anexo I).

4.3.2.2 Caixa Geral de Depdsitos

A CGD foi construida num perfodo em que a drea jd tinha atingido uma estabilidade
relativamente ao espago urbano publico de circulagdo (entre 1985 e 1989 ndo se verificou
qualquer alteragdo na drea de espago urbano publico de circulagdo). O empreendimento
contribuiu para um ligeiro crescimento (inferior a 10%) no total da superficie de espago
publico da drea (3.8% de novos arruamentos ¢ 4.1% de placas centrais). A partir da sua
constru¢do ndo se verificou qualquer evolugdo na drea relativamente ao espago urbano
publico de circulagdo pelo que os valores percentuais mantém-se actualmente na ordem dos
55.8% para arruamentos asfaltados, de 34.4% para passeios e 9.8% para placas centrais
(Quadro 15).

NOVOS PLACAS
Ano PASSEIOS ARRUAMENTOS EXISTENTES ARRUAMENTOS CENTRAIS
asfaltados empedrados repavimentados

(%) (%) (%) (%) (%) (%)

em 1985 37.4 56.9 - 5.7
1986 - 1989 37.4 56.9 = - 5.7
1989 -1992 34.1 52.3 - 3.8 9.8
1990 - 1992 34.4 55.8 - - 9.8
1992 - 1993 34.4 55.8 - 9.8
1993 - 1994 34.4 55.8 - N - 9.8
1995 - 2004 34.4 55.8 - - 9.8

Fonte: CML/CGD

Quadro 15 - Evolugao das areas de espago urbano publico de circulagdo na envolvente imediata
da Caixa Geral de Depdsitos.

Com base na andlise detalhada verifica-se que a construgdo da CGD significou duplicagio

da superficie de placas centrais na drea (ver Quadro A-4, no anexo I).
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4.3.3 Consideracoes finais

A constru¢do dos dois empreendimentos gerou nas suas envolventes imediatas impactes
directos bastante diferenciados relativamente ao espago urbano publico de circulagdo nestas
dreas. No que se relaciona com as Amoreiras pode-se observar um efeito que conduziu ao

crescimento acentuado do espago publico de circulacdo;

As perspectivas criadas quanto a possibilidade de renovacdo do espaco urbano na zona das
Amoreiras, num horizonte temporal médio/alargado, pressupdem um crescimento
significativo do espago urbano publico de circulagdo, sobretudo com a implementacio do
Plano de Pormenor das Amoreiras que, a concretizar-se, aumentard a posi¢ao relativa da
superficie de passeios que detém actualmente. Este facto que poderia induzir uma maior
apropriagdo do espago urbano pelo pedo é normalmente utilizado indevidamente para

estacionamento automaével, o que até ao momento ndo tem sido disciplinado com sucesso.

Relativamente a CGD, o efeito gerado pela sua constru¢do no espago urbano piblico de

circula¢do ndo foi significativo.
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4.4 Espaco urbano privado

4.4.1 Situacao actual

Digitalizadas as dreas das duas envolventes imediatas foi efectuada a medigdo das dreas de
implanta¢do. Estas foram cruzadas com as leituras aferidas em trabalho de campo, com
visitas pessoais aos diferentes quarteirdes abrangidos pelo estudo das quais se obteve dreas

expectantes e dreas livres de constru¢do por quarteirfo.

4.4.1.1 Amoreiras

As consequéncias da construgdo das Amoreiras na sua envolvente imediata s3o bastante
elevadas correspondendo a um acréscimo de vinte mil metros quadrados de solo ocupado
com edifica¢Oes numa drea em que segundo os cdlculos prdprios estabelecidos existiriam
cerca de quarenta e seis mil metros quadrados. De acordo com os Quadros 16 e 17, cerca de
1/3 (32.3%) da drea total de solo urbano ocupada com edificado na envolvente imediata.

ESPACO URBANO PRIVADO TOTAL ESTIMADO
DESIGNACAO EXISTENTE PREVISTO
Livre no Livre no Livre no
C/ Edificado Interior do Expectante | C/Edificado | Interior do Expectante | C/Edificado | Interior do Expectante
Quarteirdo Quarteirdo Quarteirdo

(m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m?2)
GEI Amoreiras 23518 0 0 0 0 0 23518 0 6]
Are?;:;gt\; ente 1 7a730 89522 18260 53937 14107 | -10962 76667 75415 7298

Fonte: CML/Autor
Quadro 16 - Avaliagcao das areas ocupadas com espago urbano privado -Amoreiras-

ESPAGO URBANO PRIVADO
DESIGNAGAO EXISTENTE NA AREA ENVOLVENTE ESTIMADO NA AREA ENVOLVENTE
Livre no Livre no
C/ Edificado Interior do Expectante C/ Edificado interior do Expectante
Quarteirdo Quarteirdo
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
GE! Amoreiras 32.3 0.0 0.0 30.7 0.0 0.0

Fonte: CML/Autor

Quadro 17 - Peso das areas ocupadas com espaco urbano privado -Amoreiras-
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As estimativas para o futuro, segundo o Plano de Pormenor, apontam num perfodo de dez
anos (1995 - 2004) uma redugdo da drea livre no interior dos quarteires e da drea de solo
expectante na mesma ordem de grandeza (Quadro 16). Atente-se no entanto que houve um
acréscimo de solo expectante no perfodo 1987 a 1994 apds construgido do empreendimento

como Se CXP66 no ponto SCgllilltC.

4.4.1.2 Caixa Geral de Depdsitos

Na CGD € possivel verificar que o impacte directo gerado com a construgdo do
empreendimento em estudo significa um acréscimo de cerca de 50% da drea ocupada com
construgdes na envolvente imediata. Observando os Quadros 18 e 19 foram ocupados mais
vinte e quatro mil metros quadrados de solo urbano com edificagbes numa drea onde jd
existiam cerca de sessenta mil metros quadrados. A importincia da Caixa Geral de
Dep0sitos relativamente ao espago livre no interior do quarteirdo ¢ significativa
correspondendo a cerca de um tergo (26.2%) da drea existente na zona.

Na Proposta de Enquadramento Arquitecténico e Urbanistico estima-se que num perfodo de
dez anos (1995 - 2004) se verifique a estabilizagdo das dreas de espaco urbano privado
ocupadas com construgdes e sem construgdes, €, para a elimina¢fo das dreas expectantes na

envolvente imediata (Quadro 18).

ESPACO URBANO PRIVADO TOTAL ESTIMADO
DESIGNAGAO EXISTENTE PREVISTO
Livre no Livre no Livre no
C/ Edificado | Interior do Expectante | C/Edificado Interior do Expectante | C/Edificado | Interior do Expectante
Quarteirdo Quarteirdo Quarteirdo
{m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) {m2) (m2) (m2)
GEl Caixa Geralde | 55754 8147 0 0 0 0 23720 8147 0

Depésitos

Area envolvente 77372 31106 4045 2600 163 -3066 79972 31269 979
imediata

Fonte: CML/Autor
Quadro 18 - Avaliacao das areas ocupadas com espago urbano privado -Caixa Geral de

Depositos-
ESPAGCO URBANO PRIVADO
DESlGNAQi\O EXISTENTE NA AREA ENVOLVENTE ESTIMADO NA AREA ENVOLVENTE
C/ Edificado ng%?,i::ﬁ;:r Expectante C/ Edificado Lé‘g%ﬁ::ggfr Expectante
(%) (%) (%) (%) (%) (%)
GEI Caixa Geral de 307 26.2 0.0 207 26.1 0.0
Depésitos

Fonte: CML/Autor
Quadro 19 - Peso das areas ocupadas com espago urbano privado -Caixa Geral de Depdsitos-

59



4.4.2 Evolucao da area envolvente imediata aos grandes empreendimentos
imobiliarios

Recorreu-se a registos visuais efectuados pelo préprio que cruzados com pesquisa no
arquivo cartogrifico da CML permitiram assinalar datas chave em que ocorreram as
ocupagdes de solo urbano com construgOes e o aparecimento de dreas expectantes, as quais
foram assinaladas nas plantas digitalizadas das duas envolventes imediatas aos

empreendimentos. Foram efectuadas medi¢des das dreas em causa.

Utilizaram-se ainda as propostas de loteamento e implantacdo do edificado constantes no
Plano de Pormenor das Amoreiras e a Proposta de Enquadramento Arquitecténico e
Urbanistico da CGD para os quarteirdes adjacentes ao empreendimento na Av. Jodo XXI e
Rua do Arco Cego.

4.4.2.1 Amoreiras

As Amoreiras surgem num perfodo em que a drea jd estava a crescer em drea expectante
(14.1% de superficie expectante no conjunto da drea de espago urbano privado em 1983
para 29.2% em 85). O empreendimento contribuiu para uma maior ocupagdo do solo urbano
privado com edificado, tendo nesta drea da cidade contribuido para um acréscimo de 18.2
pontos percentuais. Verificou-se num periodo de cerca de 7 anos (1987-1994) uma
estagnacdo da drea relativamente a superficie de solo privado ocupado com construcdes e a
de terreno ndo construido no interior do quarteirdo, na ordem dos 40.3% para a drea
ocupada com edificagOes e 49.6% para a drea de solo urbano livre no interior do quarteirdo
(Quadro 20 e Figuras B-7 e B-8 do anexo II).

LIVRE NO
DESIGNACAO 02%7322;(? M INTERIOR DO EXPECTANTE
QUARTEIRAO

(ano) (%) (%) (%)
em 1983 25.6 60.4 141
1983 - 1985 22.0 48.8 29.2
1985 - 1987 402 51.9 79
1988 - 1991 41.0 49.6 9.4
1992 - 1994 403 496 10.1
1995 - 2004 48.1 47.3 4.6

Fonte: CML/Autor

Quadro 20 - Evolugéo das areas ocupadas com espago urbano privado na envolvente imediata das
Amoreiras.
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Decorrente da andlise pormenorizada, destaca-se a eliminagdo do parque da Carris em 1985
0 que implicou um acréscimo para o dobro do seu valor percentual da drea de terreno
expectante. Por outro lado, no perfodo que medeia entre a construgdo das Amoreiras e o
presente registou-se a ligeira reducdo solo ocupado com edificado e livre no interior do

quarteirdo (veja-se Quadro A-5, no anexo I).

4.4.2.2 Caixa Geral de Depdsitos

A Caixa Geral de Dep0sitos foi construida num perfodo em que na drea comegavam a surgir
manchas de solo expectante (entre 1985 e 1989 apenas se verificou um acréscimo de 12
pontos percentuais de drea de solo expectante no conjunto do total de espago urbano
privado). O empreendimento veio contribuir para um crescimento acentuado da superficie
de terreno ocupada com edificado, com a ocupago do solo com edificado em mais 20% do
total de espaco privado existente na envolvente. A partir da sua constru¢do ainda se
verificou uma ligeira evolugdo na drea relativamente ao espaco privado ocupado com
construcdes pelo que o valor percentual actualmente se mantém na ordem dos 68.8%
(Quadro 21 e Figuras B-10 e B-11 do anexo II).

LIVRE NO
DESIGNACAO peivetagl INTERIOR DO EXPECTANTE
QUARTEIRAO

{ano) (%) (%) (%)
em 1985 49.4 28.5 221
1986 - 1989 43.1 227 34.1
1989 - 1992 65.2 286 62
1990 - 1992 68.2 282 3.6
1992 - 1993 68.8 2756 36
1992 - 1994 68.8 276 36
1995 - 2004 713 27.9 0.9

Fonte: CML/Autor

Quadro 21 - Evolugao das areas ocupadas com espago urbano privado na envolvente imediata da
Caixa Geral de Dep6sitos.

Com base na andlise detalhada verifica-se que a demoli¢cdo da Fabrica Cerdmica Lusitania
em 1988/89 nio implicou uma diminuigdo significativa da drea de solo livre de construcio
no interior dos quarteir0es, tendo-se verificado antes um acréscimo ligeiro entre 1989 e
1994, que se aproxima dos 30% do total de espago urbano privado existente na drea (ver

Quadro A-6, no anexo I).
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4.4.3 Consideracgoes finais

A constru¢do dos dois empreendimentos gerou nas respectivas envolventes imediatas um
impacte directo que se traduziu numa redugdo significativa da drea de solo expectante
nestas dreas. Consequentemente, verificou-se um aumento de importincia da superficie de
solo privado ocupado com constru¢do. Porém, no que se relaciona com o solo livre de
constru¢des no interior dos quarteirdes podem-se observar comportamentos distintos para

0s dois casos:

1. As Amoreiras geraram um efeito que conduziu a perda de importincia deste tipo de

espago urbano privado;

2. O GEI Caixa Geral de Depdsitos gerou um efeito neutro mantendo a importancia deste

tipo de ocupagdo do solo no contexto da drea envolvente.

As perspectivas criadas quanto a possibilidade de construgdo de mais edificado nas duas
dreas urbanas poderdo produzir efeitos significativos na alteragdo da actual estrutura do

espago urbano privado.

A construcdo do conjunto de projectos previstos para as duas dreas envolventes, num
horizonte temporal médio/alargado, poderd conduzir a defini¢do de um equilibrio em
termos de importincia relativa das dreas ocupadas com construcdes e livres no interior dos
quarteirdes na envolvente imediata das Amoreiras, enquanto na drea envolvente da CGD
tenderd a aumentar a importancia do espago privado ocupado com edificado relativamente
aos outros tipos de escasso aproveitamento do solo urbano privado -terrenos no interior dos

quarteirdes livres e espacos expectantes-.
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4.5 Estrutura edificada

4.5.1 Situacao actual

Recolhida a informagdo, no Instituto Nacional de Estatistica (INE), sobre o tecido edificado
nas dreas das duas envolventes imediatas foi efectuada a contagem dos edificios existentes
em cada uma das dreas de estudo. Essa informag¢do foi cruzada com o levantamento do
ndmero edificios construidos nos dltimos dez anos em cada uma das dreas, aferida em
trabalho de pesquisa no arquivo municipal para as diferentes ruas abrangidas pelo estudo,
da qual se obteve o numero de edificios demolidos € o nuimero de novos edificios

construidos no conjunto da drea.

Ainda por aferi¢do de trabalho de campo e uma vez que os elementos pretendidos ndo
constam de planos, nomeadamente do PDM de Lisboa, foi efectuada uma leitura atenta das
dreas com base na observacido do estado de conservagdo das fachadas dos edificios, da

imagem arquitectOnica e do cardcter da drea.

4.5.1.1 Amoreiras

O impacte das Amoreiras na estrutura edificada existente na sua envolvente imediata €
significativo. Isto €, e reportando-nos aos Quadros 22 e 23, a constru¢do do
empreendimento gerou directamente a demoli¢do de mais de 4/5 dos edificios demolidos na
drea. As Amoreiras significam mais de metade (52.9%) dos novos edificios actualmente
existentes na drea. Por outro lado as Amoreiras representam 1/3 (33.3%) dos edificios altos
(10 a 14 pisos) construidos na drea e metade (50.0%) dos edificios muito altos (15 a 20

pisos).

No Plano de Pormenor as estimativas para o futuro apontam num periodo de dez anos
(1995 - 2004), para uma renovagdo significativa do parque edificado. Isto é prevé-se a
demoli¢do de 43 edificios existentes e em sua substituigdo a constru¢do de 33 novos
edificios (Quadro 22), o que no contexto nacional e mesmo 2 escala de Lisboa € algo

dificilmente executdvel, pela falta de tradigdo de urbanizagdo em larga escala.
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Atente-se, no entanto, que ndo houve nem uma degradacdo nem uma renovacgdo acelerada
do parque edificado existente no perfodo 1987 a 1994 apGs construgdo do empreendimento,

como se expde no ponto seguinte.

DESIGNACAO SITUACAO ACTUAL EVOLUGCAO PREVISTA
GEl Amoreiras| 62 envolvente|  qprorar | Areaenvolventel riyp,
imediata imediata
(n2 de edificios) | (n2 de edificios) | (n? de edificios) | (n? de edificios) | (n2 de edificios)
Ed. demolidos 33 7 40 63 103
Novos edificios 9 8 17 33 50
/ 1a4 1 131 132 2 71
3
..g 5a9 1 30 31 31 62
@
s 10a 14 3 6 9 - 9
=z
15a20 4 4 8 - 8

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 22 - Avaliagao do edificado -Amoreiras-

DESIGNAGAO SITUAGAO ACTUAL EVOLUCAO PREVISTA
GEI Amoreiras Area_l envplvente GEI Amoreiras Area. envglvente
imediata imediata
(% de edificios) (% de edificios) (% de edificios) (% de edificios)
Ed. demolidos 82.5 17.5 32.0 61.2
Novos ediflcios 52.9 47 1 18.0 66.0
1a4 0.8 99.2 1.4 2.8
[%2]
2 5a9 3.2 96.8 1.6 50.0
a
S 10a 14 33.3 6.7 33.3 72.7
=i
< 15220 50.0 50.0 50.0 57.1

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 23 - Peso do edificado -Amoreiras-

A construgdo das Amoreiras gerou um impacte também significativo na imagem
arquitecténica da drea envolvente imediata e ndo s6, jd que € visivel de inimeros pontos de

vistas da cidade. As formas arquitecténicas e a linguagem estética utilizadas no

empreendimento (edificios altos de design pés-moderno), alteraram os padrdes
arquitectonicos dominantes na drea que se caracterizam por edificios baixos (1 a 4 pisos),

utilizando uma composi¢io estética simples e de cariz popular (Figura 6).
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Por outro lado, a utilizacdo de materiais como o vidro, betdo e o aluminio no acabamento
das fachadas do empreendimento gerou um outro impacte significativo no cardcter do lugar,
tradicionalmente definido por fachadas rebocadas acabadas a pintura (Figura 6). As cores
vivas utilizadas na pintura dos paramentos das fachadas das Amoreiras constituem outro
efeito directo na agressividade ao cardcter da drea. E 6bvio que qualquer volume edificado
com caracteristicas arquitectOnicas dominantes na drea tem impacte visual e estético sobre a
mesma. A diferenga € apenas no caso de um grande empreendimento imobilidrio, na escala

e magnitude do impacte.

Figura 6 - Vista sobre as Amoreiras

4.5.1.2 Caixa Geral de Depdsitos

Na CGD verifica-se que o impacte gerado com a construgdo do empreendimento representa
mais de 2/3 do total de edificios demolidos na drea. Ou seja, observando os Quadros 24 ¢
25, para construir o empreendimento foram demolidos 19 edificios num total de 28, o que

no contexto nacional e citadino, € um acontecimento fora do vulgar. A importincia do mega
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empreendimento, em termos relativos, de novos edificios construidos na envolvente

imediata € pouco significativo visto representar apenas 10% do total de novos edificios

construidos na drea nos dltimos dez anos.

Relativamente & altura do edificado o efeito produzido pela constru¢do do empreendimento
ndo originou aumento de cérceas na envolvente, visto que mais de metade dos edificios
existentes na drea t€m uma cércea média proxima da CGD -9 pisos- e a restante zona estd

estabilizada jd que constitui uma unidade de bairro consolidada -Bairro do Arco Cego-.

De acordo com a Proposta de Enquadramento Arquitecténico e Urbanistico, as previsdes
futuras apontam num periodo de dez anos (1995 - 2004) para a manutencfo da estabilizagio

das caracteristicas do parque edificado na envolvente imediata (Quadro 24).

DESIGNAQI\O SlTUA(}i\O ACTUAL EVOLU(;T\O PREVISTA
GEI Caixa} C_ieral Areg env.olvente SUBTOTAL Area.x envglvente TOTAL
de Depdsitos imediata imediata
(n2 de edificios) (n® de edificios) (n? de edificios) (n2 de edificios) | (n®de edificios)
Ed. demolidos 19 9 28 - 28
Novos edificios 1 9 10 3 13
» 1a4 - 137 137 - 137
o
3 5a9 1 86 87 3 9
(1}
g 10a 14 - 5 5 - 5
p=d
15a20 - 1 1 - 1

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 24 - Avaliagao do edificado -Caixa Geral de Depésitos-

DESIGNAGAO SITUACAO ACTUAL EVOLUCAO PREVISTA
GEIl Caixa Geral Area envolvente GEI Caixa Geral Area envolvente
de Depésitos imediata de Depésitos imediata
(% de edificios) (% de edificios) (% de edificios) (% de edificios)
Ed. demolidos 67.9 32.1 67.9 35.7
Novos edificios 10.0 90.0 7.7 231
1a4 0.0 100.0 0.0 0.0
w
o
2 5a9 1.1 98.9 1.1 3.3
o
3 10a14 0.0 100.0 0.0 100.0
ot
z 15a20 0.0 100.0 0.0 100.0

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 25 - Peso do edificado -Caixa Geral de Depdsitos-
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Refira-se ainda, o impacte gerado com a construgdo da CGD na imagem arquitecténica da
drea ndo € muito significativo. A forma arquitecténica e a linguagem estética utilizadas no
empreendimento (edificio de média altura, fachadas longas de design cldssico), tiveram um
efeito atenuador no impacte arquitecténico do edificio na estrutura edificada envolvente
(Figura 7).

A utilizagdo da pedra como material principal no revestimento das fachadas do edificio da
CGD produziu um efeito positivo reduzindo o impacte que o edificio poderia gerar no

cardcter urbano da drea (Figura 7).

'.
-k-".-." “'

ﬁ{,ﬂrrr"
I

\‘;

Fonte: Jomal "Expresso"

Figura 7 - Vista sobre a Caixa Geral de Depdsitos
4.5.2 Evolucao da area envolvente imediata aos grandes empreendimentos
imobiliarios
Recorreu-se aos dados divulgados pelo INE relativamente as épocas de construgdo do

edificado, altura dos edificios e estado de conservagdo dos edificios, que cruzados com

alguma pesquisa realizada nos arquivos municipais sobre projectos de novos edificios,
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obras de conservagdo e alteracdo de edificios permitiram assinalar momentos com

significado na transformagio da estrutura edificada.

Utilizou-se ainda as estimativas constantes no Plano de Pormenor das Amoreiras e a
proposta que a CGD apresentou para o quarteirdo adjacente ao novo edificio sede na Av.
Jodo XXI. Por ultimo foram feitas, pelo proprio, contagens de edificios em planta e no
terreno relativamente ao nimero de edificios existentes, n° de edificios demolidos e novos

edificios construidos na drea.

4.5.2.1 Amoreiras

As Amoreiras surgem num perfodo em que a estrutura edificada da drea jd registava sinais
evidentes de degradag@o (51.9% de edificios em mau estado de conserva¢lo em 1983 para
50.9% em 85). O empreendimento, no periodo da sua constru¢do, pouco contribuiu para a
alteragdo dessa tendéncia -redug@o de apenas 4.5 pontos percentuais no total de edificios
degradados na drea-. Porém, apds esse perfodo verificou-se de novo uma tendéncia ligeira
para o surgimento de mais edificios muito degradados (51.7%) (Quadro 26). Do momento
de constru¢do do empreendimento até A actualidade constatou-se a manuten¢do do mau
estado de conservagdo da estrutura edificada existente na drea (Quadro 26, veja-se também
Quadro A-7, no anexo I). E claro que este é um panorama geral do edificado do Pafs, isto é
hd pouca preocupagdo com as obras de conservacdo e restauro do existente.

ANO ESTADO DE CONSERVAGAO DOS
EDIFICIOS EXISTENTES
Mau Razoavel Bom
(% de edificios) | (% de edificios) | (% de ediflcios)

em 1983 51.9 27.4 20.8
1983 - 1985 50.9 27.4 21.7
1985 -1987 46.4 26.3 27.4
1988 -1991 51.7 23.9 24.4
1992 - 1994 51.7 23.9 24.4
1995 - 2004 10.0 42.0 48.0

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 26 - Evolucao do estado de conservagéo do edificado na envolvente imediata das
Amoreiras.
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Decorrente desta andlise, destaca-se por um lado, a redugdo significativa do nimero de
edificios em razodvel estado de conservagdo nos Ultimos sete anos (de 26.3% do edificado
em 1983 para 23.9% em 94). Por outro lado, no perfodo que medeia a construcdo das
Amoreiras e 0 momento actual registou-se igualmente uma tendéncia para diminuir o peso

do edificado em bom estado de conservagao.

Relativamente & altura dos edificios existentes na envolvente imediata, 0 empreendimento
produziu um impacte na estrutura edificada. Os edificios de baixa altura (1 a 4 pisos) que
representavam 84.9% do total de edificios em 1983 passaram a representar 76.5% em 87,

ou seja, houve uma redu¢do de quase 10 pontos percentuais (Quadro 26).

Destaque-se que num perfodo de 5 anos (1983-1987) o edificado de maior altura (15 a 20
pisos) registou um incremento significativo de mais nove edificios que se traduziram num
acréscimo de 0.5% em 1983 para 3.9% em 1987 (Quadro 27, veja-se também Quadro A-9,

no anexo I).

Ano N2 DE PISOS ACIMA DO SOLO POR EDIFiCIO
1a4 5a9 10a 14 15a20
(% de edificios] (% de edificios] (% de edificios] (% de edificios),

em 1983 84.9 12.7 1.9 0.5
1983 - 1985 84.0 12.7 1.9 1.4
1985 -1987 76.5 15.6 3.9 3.9
1988 - 1991 73.3 17.2 5.0 4.4
1992 - 1994 73.3 17.2 5.0 4.4
1995 - 2004 47.3 41.3 6.0 5.3

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 27 - Evolugao da altura dominante do edificado na envolvente imediata das Amoreiras.

No perfodo que decorreu entre a construgdo do empreendimento e a actualidade a evolugdo
do parque edificado, relativamente a edificios de média altura (5 a 9 pisos) e edificios altos

(10 a 14 pisos) ndo foi significativa (Quadro 27).

As Amoreiras implantaram-se numa zona da cidade onde mais de 4/5 dos edificios
existentes foram construidos antes de 1945. A constru¢do do empreendimento ndo produziu
grande impacte directo neste aspecto da estrutura edificada (Quadro 28 e Quadro A-11, no
anexo I), mas a prazo nos proximos dez anos, estima-se no Plano de Pormenor que 30% dos

edificios construidos antes de 1945, serdo demolidos.
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ANO EPOCAS DE CONSTRUGAO DOS EDIFiCIOS
Antes de Entre Entre Entre Entre De
1945 1946 - 1970 1971 - 1981 1982 - 1991 1992 - 1994 1995 - 2004
(% ediflcios) (% de edificios) | (% de edificios) | (% de ediffcios) | (% de ediffcios) | (% de ediflcios)
em 1983 83.5 13.2 3.3 - - -
1983 - 1985 82.5 132 3.3 0.9 - -
1985 -1987 77.7 12.3 3.9 6.1 - -
1988 -1991 74.4 12.2 3.9 9.4 - -
1992 - 1994 74.4 122 3.9 9.4 - -
1995 - 2004 49.3 12.7 4.7 11.3 - 22.0

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 28 - Evolugcao das épocas de construgao dominantes do edificado na envolvente imediata
das Amoreiras.

4.5.2.2 Caixa Geral de Depdsitos

A CGD surgiu num perfodo em que a estrutura edificada apresentava sinais de bom estado
de conservagdo (45.6% dos edificios encontravam-se em bom estado de conservacdo em
1985 € 41.7% em 89). A constru¢do da CGD contribuiu para uma redugdo do peso relativo
em 5.4 pontos percentuais do edificado em bom estado de conservag@o na drea. No periodo
que medeia a construgdo do empreendimento e a actualidade ndo se registaram alteragdes
com significado no estado de conservagdo do parque edificado (Quadro 29 e veja-se

também Quadro A-8 no anexo I).

ANO ESTADO DE CONSERVA(}AO DOS
EDIFICIOS EXISTENTES
Mau Razoavel Bom
(% de edificios) | (% de edificios) | (% de edificios)

em 1985 22.6 31.9 45.6
1986 - 1989 24.2 341 41.7
1989 - 1992 23.1 40.6 36.3
1990 - 1992 24.0 421 33.9
1992 - 1993 23.1 40.6 36.2
1993 - 1994 23.0 40.9 36.1
1995 - 2004 22.3 403 37.3

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 29 - Evolugao do estado de conservagao do edificado na envolvente imediata da Caixa
Geral de Depdsitos.
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A Caixa Geral de Depdsitos foi construfda numa drea onde a estrutura edificada &
relativamente baixa. Os edificios baixos (1 a 4 pisos) representavam 65.3% do total
edificado em 1985 e 64.3% em 89 (Quadro 30). Refira-se também, que no perfodo que
decorreu entre a constru¢do do empreendimento e a actualidade verificou-se um ligeiro
aumento (2 pontos percentuais) no peso relativo dos edificios de média altura (5 a 9 pisos)
(Quadro 30 e Quadro A-10, no anexo I).

Ano Ne DE PISOS ACIMA DO SOLO POR EDIFicIO
1a4d 5a9 10a14 15a20
{% de edificios)| (% de edificios)] (% de edificios)] % de edificios)
em 1985 65.3 33.9 04 0.4
1986 - 1989 64.3 34.1 1.2 0.4
1989 -1992 62.0 35.9 1.7 0.4
1990 - 1992 60.9 36.5 21 0.4
1992 - 1993 59.8 37.6 22 0.4
1993 - 1994 59.6 37.8 22 0.4
n 1995 - 2004 l 58.8 38.6 l 21 } 0.4 “

Fonte: INE/CML/Autor

Quadro 30 - Evolugao da altura dominante do edificado na envolvente imediata da Caixa Geral de
Depdsitos.

A estrutura edificada existente na envolvente da CGD antes da construgdo do
empreendimento € antiga, onde mais de 2/3 foi construido antes de 1945. Porém, a
constru¢do do empreendimento ndo produziu um efeito significativo na importincia deste
conjunto de edificios no contexto da drea (Quadro 31 e Quadro A-12 no anexo I).

ANO EPOCAS DE CONSTRUGAO DOS EDIFICIOS
Antes de Entre Entre Entre Entre De
1945 1946 - 1970 1972 - 1981 1982 - 1991 1992 - 1994 1995 - 2004
(% de edificios) | (%de edificios) | (% de edificios) | (% de edificios) | (% de edificios) | (% de edificios)
em 1985 742 23.0 2.8 - -
1986 - 1989 73.0 22.6 2.8 1.6 -
1989 - 1992 70.5 24.4 3.0 21 - -
1990 - 1992 69.1 24.5 3.0 2.6 0.9 -
1992 - 1993 68.1 249 3.1 2.6 13 -
1993 - 1994 67.8 24.8 3.0 2.6 1.7 -
1995 - 2004 66.8 24.6 3.0 26 17 1.3

Fonte: INE/CML/Autor

da Caixa Geral de Depésitos.
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4.5.3 Consideracdes finais

Os dois empreendimentos geraram efeitos distintos na estrutura edificada presente em cada
uma das dreas envolventes imediatas. O impacte produzido pela construgdo das Amoreiras

no parque edificado foi significativo e traduziu-se no seguinte:
1. numa redugdo significativa do n°® de edificios existentes na drea (mais de 30);

2. na construgdo de novos edificios (17) na drea envolvente, dos quais cerca de 2/3 com

mais de 10 pisos acima do solo;

3. numa altera¢do do cardcter da drea, primeiro pela alteraclo das formas arquitectOnicas
dos edificios (torres muito altas), segundo pela aplicacdo de materiais ndo tradicionais
(betdo, vidro e aluminio) no revestimento das fachadas dos novos edificios, terceiro pela

utilizagdo de cores mais vivas do que as tradicionalmente utilizadas;

4. numa altera¢do da imagem da cidade, definindo as Amoreiras como um marco da

cidade;

5. num elemento de mudanga no futuro proximo podendo estimular uma renovacdo

profunda na estrutura edificada da drea envolvente.

A construgdo da Caixa Geral de Depositos na zona do Campo Pequeno ndo gerou
transformagOes significativas na envolvente imediata. Tal pode significar que a drea se
encontra estdvel quanto ao seu parque edificado e que o empreendimento nio alterou esse
equilibrio existente. Porém, sdo de salientar a construgdo de trés novos edificios, que podem
ser entendidos como um impacte directo da construgdo da CGD na drea, principalmente os

novos conjuntos arquitectonicos edificados na Av. Jodo XXI.

72



4.6 Estrutura verde

4.6.1 Situacao actual

Digitalizadas as dreas das duas envolventes imediatas foi efectuada a medi¢cdo das dreas
verdes. Foi conferida a evolu¢do da drea por trabalho de campo, com visitas pessoais as

diferentes ruas abrangidas pelo estudo das quais se obteve estimativas por quarteirdo.

Esta metodologia de aferi¢do de campo foi a Unica possivel uma vez que os elementos
pretendidos ndo constam do PDM de Lisboa nem dos restantes estudos consultados -P. P.
Amoreiras- com excepgdo da Proposta de Enquadramento Arquitectonico e Urbanistico da

Caixa Geral de Depdsitos.

4.6.1.1 Amoreiras

O efeito gerado pela construgdo das Amoreiras na envolvente imediata foi praticamente
nulo relativamente as alteracOes nos espagos verdes. Com efeito, registou-se até uma
diminui¢@o de cerca de 5% no total das dreas verdes, uma vez que foram abertas vias que

ocuparam algumas destas dreas (Quadro 32).

DESIGNAGAO ~ ESPACO VERDE TOTAL
PUBLICO PRIVADO

. (ano) (m2) (m2)
imeciata (o 1989 0 52075 52075
Eﬁlgglaoiagt:lslt)e 0 52075 52075
((51E ;gnjc;rgg%s 0 51405 51405
<gggé} T;sr;) 0 50805 50805
imeclata {om 1694) 0 50805 50805
P(Séé'f‘%ff 0 49405 49405
imedlata (em 2004) 0 49405 49405

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro 32- Avaliagao das areas verdes -Amoreiras-
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4.6.1.2 Caixa Geral de Depdsitos

Efectuando o mesmo tipo de andlise para a Caixa Geral de Depdsitos € possivel verificar
que o impacte directo gerado com a construgdo do empreendimento em estudo representa
alguma alteracdo significativa na drea verde existente na envolvente imediata. Ou seja, e
observando os Quadros 33 e 34 foram construfdos mais 6 704 metros quadrados de drea

verde publica, correspondendo a um acréscimo superior a 30%.

DESIGNAGAO ESPAGCO VERDE TOTAL
PUBLICO PRIVADO
(ano) (m2) (m2)
Area envolvente
imediata (em 1985) 10907 4309 15216
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) 10907 4309 15216
GEI Caixa Geral de
Depésitos 17611 4309 21920
(1989 - 1992)
Hotel Alif
(1990 - 1992) 17611 4309 21920
Complexo Av. Oscar
Monteiro Torres 17611 4309 21920
(1992 - 1993)
Area envolvente 17611 4309 21920
imediata (em 1994)
Cpx. Jodo XXI + Pq.
C. Pequeno 17611 4309 21920
(1995 - 2004)
Area envolvente
imediata (em 2004) 17611 4309 21920

Fonte: CML/CGD

Quadro 33 - Avaliagdo das areas de verde -Caixa Geral de Depésitos-

DESIGNAGAO ESPACO VERDE
PUBLICO PRIVADO

(ano) (%) (%)

em 1985 71.7 28.3
1986 - 1989 7.7 28.3
1989 - 1992 80.3 19.7
1990 - 1992 80.3 19.7
1992 - 1993 80.3 19.7
1993 - 1994 80.3 19.7
1995 - 2004 80.3 19.7

Fonte: CML/CGD

Quadro 34 - Peso das &areas de verde -Caixa Geral de Depésitos-

74



4.6.2 Evolucao da area envolvente imediata aos grandes empreendimentos
imobiliarios

4.6.2.1 Amoreiras

No Plano de Pormenor as estimativas para o futuro apontam num perfodo de dez anos

(1995 - 2004) uma reducdo insignificante da drea verde (ver Quadro 32).

4.6.2.2 Caixa Geral de Depdsitos

Na CGD as previsdes para o futuro na Proposta de Enquadramento Arquitecténico e
Urbanistico, apontam num periodo de dez anos (1995 - 2004) a estabilizagdo da drea de

verde na envolvente imediata (ver Quadro 33).

4.6.3 Consideracoes finais

Os dois empreendimentos geraram nas suas envolventes imediatas um impacte directo que
ndo se traduziu num aumento significativo da drea de espagos verdes. Porém, pode-se

observar comportamentos distintos para os dois casos:

1. As Amoreiras ndo geraram directamente nenhuma 4rea de verde piiblico na envolvente

imediata nem induziram a sua constru¢do;

2. A Caixa Geral de Depdsitos gerou um efeito directo (positivo) refor¢ando a importancia

do verde publico no contexto da drea envolvente.
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4.7 Geracao de trafego

4.7.1 Introducao

Nio tem havido monitorizagdo sistematizada das condigdes de trafego em pontos criticos da
cidade de Lisboa e como tal ndo é possivel dispdr de elementos actualizados, os quais
permitiriam uma andlise mais relevante. Esta situagdo abrange as duas dreas envolvente
imediatas -Amoreiras e Caixa Geral de Depdsitos-.

O problema da geracdo de trifego nas duas dreas de estudo assume uma dimensio
significativa, ndo sO por nelas terem ocorrido importantes transformagdes fisicas e
funcionais, mas também por essas mudangas terem induzido o aparecimento de diversos

efeitos com significado nos sistemas de transporte existentes nas duas dreas.

4.7.2 A geracao de trafego na envolvente imediata

Com base nos elementos caracterizadores das dreas edificadas (existentes e previstas) para
cada uso (comércio e servigos/escritérios) nas duas envolventes imediatas (Amoreiras e
Caixa Geral de Depdsitos), estimaram-se 0os volumes de trifego. Para tal, foram utilizados
indicadores validados!# para a estimag¢lo da geracdo de trifego em transporte individual

(TI) em dreas urbanas e que se apresentam no quadro seguinte (Quadro 35).

DESIGNAGAO N® Postos Trab. N¢ de Utentes % deT. I
P. T./100 m2 Ut./P.T. e hora Func. Utentes
2 Adm. Publica 9.5 0.034 20 27
&2 Qutras
% Empresas e 5.4 0.033 34 42
o Entidades
'g Lojas isoladas 3.5 0.12 20 42
‘O
§ em C. Comercial 3.5 0.2 20 42
Fonte: Valadares Tavares e Nunes da Silva

Quadro 35 - Indicadores de geragéo de trafego total e em Tl para espagos de comércio e servigos.

14 _Em estudo de Valadares Tavares ¢ Nunes da Silva para 6 Centros Comerciais.
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4.7.3 Evolucao da geracao de trafego em transporte individual na envolvente
imediata

Recorreu-se as medigdes feitas para os usos urbanos (comércio e servigos, ponto 4.8) em
cada uma das dreas em estudo, foi estimado o nimero de postos de trabalho (PT) e o
ntimero de utentes/hora e posto de trabalho presumiveis para cada envolvente imediata -

Amoreiras e Caixa Geral de Depdsitos- (ver quadros A-13 a A-16, do anexo I).

4.7.3.1 Amoreiras

Ao tempo da constru¢do do empreendimento das Amoreiras o fluxo de trifego em
transporte individual, induzido pelos usos urbanos existentes na drea, em hora de ponta era
de 1062 veiculos. Apds a constru¢do das Amoreiras, verificou-se um aumento significativo
da geracio de trifego em T.I. na envolvente, j4 que estimulou directamente a afluéncia a

zona de mais 1662 veiculos, a que corresponde um acréscimo de 150% (Quadro 36).

ANO ESCRITORIOS COMERCIO TOTAL
Funcionarios Utentes/hora Funciondrios Utentes/hora

em 1983 511 21 52 13 597
1983 - 1985 446 19 - - 465
1985 - 1987 1214 50 280 118 1662
1989 - 1991 - 37 9 46
1992 - 1994 2171 90 369 140 2770

| 1995 - 2004 1611 | 66 | 154 | 39 1870 |

Fonte: Autor

Quadro 36 - Fluxos de trafego gerados em transporte individual para espacos de comércio e
servicos na envolvente imediata das Amoreiras.

De acordo com o Plano de Pormenor, num horizonte de dez anos (1995 - 2004) prevé-se
um incremento significativo dos fluxos em transporte individual gerados por espagos de
comércio e de servigos propostos para a drea, superior a 60% correspondente a mais 1870

veiculos.
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4.7.3.2 Caixa Geral de Depdsitos

O novo edificio da Caixa Geral de Depdsitos surge num momento em que os fluxos de
trafego gerados pelos espagos de comércio e servigos existentes na drea jd eram
significativos 1400 vefculos em hora de ponta. O empreendimento estimulou de modo

directo um aumento da geragdo de trifego em T.I. na envolvente de 1240 veiculos,

correspondendo a um crescimento de 88% (Quadro 37).

ANO ESCRITORIOS COMERCIO TOTAL
Funciondrios Utentes/hora Funcionarios Utentes/hora
em 1985 940 38 135 34 1147
1986 - 1989 220 9 17 7 253
1989 - 1992 1190 50 1240
1990 - 1992 - -
1992 - 1993 157 64 13 2 236
em 1994 2507 161 165 43 2876
| 1995-2004 | 125 | 51 | 170 | 34 | a0 |

Fonte: Autor

Quadro 37 - Fluxos de trafego gerados em transporte individual para espagos de comércio e
servigcos na envolvente imediata da Caixa Geral de Depésitos.

De acordo com a Proposta de Enquadramento Arquitecténico e Urbanistico, para um
periodo de dez anos (1995 - 2004) ndo se prevé um incremento significativo dos fluxos de
trdfego gerados em transporte individual para espagos de comércio e de servigos propostos

para a drea.

4.7.4 Evolucao da area de estacionamento na envolvente imediata aos
grandes empreendimentos imobiliarios

Recorreu-se a registos visuais efectuados pelo préprio que cruzados com medigdes em carta
permitiram assinalar datas chave em que ocorreu a construcdo de novas dreas de
estacionamento, as quais foram assinalados nas plantas digitalizadas das duas envolventes

imediatas.

Utilizaram-se ainda as estimativas constantes no Plano de Pormenor das Amoreiras e a
Proposta de Enquadramento Arquitecténico e Urbanistico para os quarteirdes adjacentes a
CGD na Av. Jodo XXI e Rua do Arco Cego. Utilizaram-se ainda os parimetros de
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dimensionamento de estacionamento em drea edificada, constantes no regime juridico dos
loteamentos urbanos (DL 448/91 e Portaria 1182/92).

4.7.4.1 Amoreiras

As Amoreiras sdo construidas num perfodo em que o estacionamento disponivel na drea era
exclusivamente privado, correspondendo a 73% do total. O empreendimento teve um efeito
positivo contribuindo, por um lado, para a diversificagdo dos espagos de estacionamento e,
por outro, para uma maior oferta de estacionamento aberto ao publico em parques jd que,
com a sua constru¢do este tipo de parqueamento passou a significar mais de 50% dos
lugares disponiveis na drea. Entre 1987 e 1994, verificou-se a tendéncia de estabiliza¢@o das
dreas de estacionamento na envolvente imediata, sendo de 7% na via publica, 4% em

parque a superficie, 46% em parque edificado e 43% privado (Quadro 38).

DESIGNAGAO VIA PUBLICA (" PARQUE PRIVADO TOTAL
a superficie est. edificada
(ano) (n¢ lugares) (n2 lugares) (n® lugares) (n2 lugares) (n® lugares)
em 1983 120 - N 315 435
1983 - 1985 - 66 = 60 126
1985 -1987 184 - 1881 941 3006
1988 -1991 - 120 - 388 508
Em 1994 304 186 1881 1704 4075
1995 - 2004 600 - 600 (™) 3450 4650
Em 2004 904 0 2481 5154 8539

Fonte: CML/Plano de Pormenor/Autor

Quadro 38 - Evolugao das areas de estacionamento na envolvente imediata das Amoreiras.

(*) - Considerou-se apenas o espago definido em bolsas de estacionamento.

() - Silo automdvel.

Estimativas do Plano de Pormenor apontam para um aumento muito significativo (dobro)
do nimero de lugares de estacionamento no total da drea, ao que corresponde a previsdo de
mais 600 lugares na via publica, 3450 lugares privados e 600 lugares de utilizagdo publica

em estrutura edificada.
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4.7.4.2 Caixa Geral de Depdsitos

A Caixa Geral de Dep0sitos foi construida num perfodo em que na drea se verificava um
equilibrio na distribui¢do dos lugares de estacionamento. O estacionamento na via pdblica
correspondia a 47% do total contabilizado, enquanto o estacionamento privado
correspondia a 53% dos lugares calculados. O empreendimento veio contribuir para um
crescimento acentuado do estacionamento privado, com a constru¢do de mais 1824 lugares
e que significou um crescimento na ordem dos 300% do nimero de lugares de
estacionamento contabilizados na envolvente. A partir da sua constru¢do ndo se verificou
uma evolugdo significativa nos espacos de estacionamento, totalizando actualmente 2950

lugares (Quadro 39).

DESIGNAGAO VIA PUBLICA (") PARQUE PRIVADO TOTAL
a superficie est. edificada ‘
(ano) (n® de lugares) (n2de lugares) | (n2de lugares) (n® de lugares) (n? de lugares)
Em 1985 280 - - 144 424
1986 - 1989 40 - - 224 264
1989 - 1992 168 - 600 1056 1824
1990 - 1992 - - - 326 326
1992 - 1993 - - - 112 112
Em 1994 488 - 600 1862 2950
1995 - 2004 800 - 2520 209 3529
TOTAL 1288 - 3120 2071 6479

Fonte: CML/CGD/Autor

Quadro 39 - Evolugao das areas de estacionamento na envolvente imediata da Caixa Geral de
Depésitos.

(*) - Considerou-se apenas o espago definido em bolsas de estacionamento.

De acordo com a Proposta de Enquadramento Arquitecténico e Urbanistico e com a
proposta de investimento privado na construgdo de um parque de estacionamento
subterrdneo na Praga do Campo Pequeno, entre 1995 e 2004, o nimero de lugares duplicard
na drea. Estdo previstos 800 novos lugares na via publica, 2520 em estrutura edificada e 209

privados.
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4.7.5 Previsoes de necessidades de estacionamento futuras

Nas Amoreiras verificou-se um incremento muito significativo do estacionamento em
estrutura edificada de utilizagdo publica com a constru¢do do empreendimento. No entanto,
tal ndo parece ser suficiente, se atendermos aos valores de projecto indicados na Portaria
1182/92 (ver quadro A-17 do anexo I).

Relativamente a esta zona e de acordo com as indicagdes do Plano de Pormenor o refor¢o
da capacidade de estacionamento serd feito ao nivel do privado, apesar de também estar
prevista a construgdo de um silo automdvel com capacidade para 600 lugares abertos ao

publico.

Em termos de fluxos de tridfego gerados em transporte individual para espacos de comércio
e servigos, para um horizonte temporal alargado (1995-2004), apenas para a envolvente das

Amoreiras se prevé um aumento significativo.

Como tal e se utilizarmos os valores indicados na Portaria 1182/92 correspondente ao DL
448/91, verifica-se que as necessidades de estacionamento na envolvente das Amoreiras,
atingem necessidades da ordem dos 12 693 lugares, muito superiores ao previsto no Plano

de Pormenor que € de 8 539.

Num horizonte temporal alargado (1995-2004) prevé-se um crescimento significativo do
estacionamento em parque de estrutura edificada sobretudo na envolvente da CGD com a
constru¢do do parque de estacionamento do Campo Pequeno que vai aumentar a capacidade
de estacionamento de utilizagdo puablica, mas ainda insuficiente a luz dos valores legais
previstos para projecto -6 479 face a 11 811 lugares- (ver quadro A-18 do anexo I).

No entanto, € preciso ndo esquecer que os valores indicados na Portaria foram determinados
para dreas de constru¢do nova o que se aplica muito mais as Amoreiras do que a envolvente
da CGD, com um tecido urbano consolidado e servido por uma rede de metro. Como tal,
estes valores t€m de ser ponderados criteriosamente, embora se constituam como
referéncias que denotam talvez uma escassez de previsio de estacionamento,

provavelmente mais acentuada nas Amoreiras.
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4.7.6 Consideracoes finais

A constru¢do dos dois empreendimentos gerou nas suas envolventes imediatas um efeito
directo e indirecto na geragdo de fluxos de trdfego em transporte individual nas dreas.
Consequentemente, verificou-se o surgimento de perturbacdes significativas no trafego de
atravessamento. No que se relaciona com a fungdo Estacionamento observam-se o0s

seguintes comportamentos nos dois casos:
1. aumento do estacionamento ilegal na via publica;

2. reforco da importincia relativa do estacionamento privado no contexto das dreas

envolventes;

3. dificuldades em criar estacionamento compativel com as directivas legais decorrentes

das areas construidas.
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4.8. Estrutura funcional

4.8.1 Situacao actual

Digitalizadas as dreas das duas envolventes imediatas foi efectuada a medig@o das dreas de
implanta¢@o. Estas foram cruzadas com as volumetrias aferidas em trabalho de campo, com
visitas pessoais as diferentes ruas abrangidas pelo estudo das quais se obteve cérceas

médias por sec¢do de rua.

Também por aferigdo de campo e uma vez que os elementos pretendidos ndo constam de
planos (PDM de Lisboa) e ndo € possivel trabalhar ficheiros informatizados!S sobre as
actividades econdmicas existentes nas dreas, foi efectuada uma leitura atenta das dreas com
base na observacdo de identifica¢es publicitdrias afixados nas fachadas dos edificios. A
partir dessa leitura foram estimados intervalos para a determinagdo das percentagens de

Tercidrio existente por secgdo de rua, das quais foi feita uma agregagdo por quarteirdo.

4.8.1.1 Amoreiras

O impacte da constru¢do das Amoreiras na sua envolvente imediata € bastante elevado
correspondendo a um acréscimo de cem mil metros quadrados de Tercidrio numa drea em
que segundo os cdlculos proprios estabelecidos existiriam cerca de cinquenta mil metros
quadrados. Isto €, e reportando-nos aos Quadros 40 e 41, cerca de 2/3 (66.2%) da édrea total
construida com esta func¢do urbana. A importincia das Amoreiras relativamente a uma drea
mais alargada -Amoreiras/Rato- ainda € elevada significando mais de metade (56.4%) da

superficie de Tercidrio existente na zona.

Segundo o Plano de Pormenor das Amoreiras, as estimativas para o futuro apontam num
perfodo de dez anos (1995 - 2004) um acréscimo de Tercidrio da mesma ordem de grandeza
do empreendimento na sua envolvente imediata (Quadro 40). Atente-se no entanto que nao
houve acréscimo de Tercidrio no periodo de 1987 a 1994, apds construcdo do

empreendimento, como se expde no ponto seguinte.

15 Apesar dos esfor¢os efectuados junto do INE, Ministério do Emprego e da Seguranga Social e da Telecom
Portugal.
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= TERCIARIO TERCIARIO
DESIGNACAO EXISTENTE PREVISTO TOTAL ESTIMADO
(m2) (m2) (m2)
GE! Amoreiras 106106 - 106106
Area envolvente 160348 109692 270040
imediata
Amoreiras/Rato 188000 217000 405000

Fonte: CML/Imprensa/Autor

Quadro 40- Avaliagao de areas com Terciario -Amoreiras-

TERCIARIO EXISTENTE TERCIARIO ESTIMADO
DESIGNACAO Areg envglvente Amoreiras/Rato Area} env?lvente Amoreiras/Rato
imediata imediata
(%) (%) (%) (%)
GEI Amoreiras 66.2 56.4 39.3 26.2
Area envolvente 100.0 85.3 100.0 66.7
imediata

Fonte: CML/Imprensa/Autor

Quadro 41 - Peso do Terciario -Amoreiras-

4.8.1.2 Caixa Geral de Depdsitos

Realizando o mesmo tipo de andlise para a Caixa Geral de Dep0sitos € possivel verificar
que o impacte directo gerado com a constru¢do da CGD em estudo representa a passagem
para o dobro da drea de tercidrio existente na envolvente imediata. Ou seja, e observando 0s
Quadros 42 e 43 foram construfdos mais cem mil metros quadrados numa drea com cem
mil j4 existentes. A importdncia da Caixa Geral de Depdsitos relativamente a uma drea mais
alargada -Av. da Reptblica / Av. 5 de Outubro / C. Pequeno- € significativa

correspondendo a mais de um ter¢o (33.7%) do Tercidrio existente na drea.

As previsOes futuras, expressas na Proposta de Enquadramento Arquitecténico e
Urbanistico, apontam num perfodo de dez anos (1995 - 2004) para a estabiliza¢do!¢ da drea
de Tercidrio na envolvente imediata (Quadro 42), em valores que rondam os 240 384 m2.

16 _ Crescimento inferior a 10%.
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~ TERCIARIO TERCIARIO
DESIGNACAO EXISTENTE PREVISTO TOTAL ESTIMADO
(m2) (m2) (m2)
GEl Calxa Geral de 110400 . 110400
Depésitos
Area envolvente 205685 34699 240384
imediata
Av. Republica/Av. 5
de Outubro/C. 328000 34699 362699
Pegueno

Fonte: CML/Imprensa/Autor

Quadro 42 - Avaliagao de areas com Tercidrio -Caixa Geral de Depésitos-

TERCIARIO EXISTENTE

TERCIARIO ESTIMADO

Area envolvente Av. Republica/Av. 5 Area envolvente Av. Republica/Av. 5
DESIGNACAO L de Outubro/C. o de Outubro/C.
imediata imediata
Pequeno Pequeno

(%) (%) (%) (%)

GEl Caixa Geral de 53.7 33.7 45.9 30.4
Depésitos

Area envolvente 100.0 62.7 100.0 66.3
imediata

Fonte: CML/Imprensa/Autor

Quadro 43 - Peso do Terciario -Caixa Geral de Depdsitos-

4.8.2 Evolucao da area envolvente imediata aos grandes empreendimentos

imobiliarios

Recorreu-se a registos visuais efectuados pelo proprio que cruzados com pesquisa na

imprensa permitiram assinalar

datas chave em que ocorreu

a construgdo de

empreendimentos significativos, os quais foram assinalados nas plantas digitalizadas das

duas envolventes imediatas aos empreendimentos. Foi efectuada a medi¢do destas dreas

cruzada com as volumetrias.

Utilizou-se ainda as estimativas constantes no Plano de Pormenor das Amoreiras e a

proposta da CGD para os quarteirdes adjacentes na Av. Jodo XXI e Rua do Arco Cego. Por
ultimo foram consultados os dados divulgados pela GEOIDEIA/ISMERI EUROPA

relativamente aos grandes projectos previstos para a cidade de Lisboa.
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4.8.2.1 Amoreiras

As Amoreiras surgem num perfodo em que a drea jd estava a terciarizar-se em escritérios
(18.1% de Tercidrio de escritdrios no conjunto da drea construida em 1983 para 24.8% em
1985). O empreendimento contribuiu para uma maior terciarizacdo da drea directamente
com a constru¢do de escritdrios que introduziram nesta drea da cidade um acréscimo de
12.7 pontos percentuais. Verificou-se num perfodo de cerca de 10 anos (1987-1994) uma
estagnacdo da drea relativamente ao Tercidrio, na ordem dos 35.0% em escritérios e 17.0%

em comércio (Quadro 44).

. - EQUIPAMENTO E
ANO TERCIARIO HABITACAO OUTROS

Escritérios (%) Comércio (%) (%) (%)

em 1983 18.1 4.8 62.7 145
1983 -1985 24.8 4.4 57.5 13.3
1985 -1987 37.5 16.5 42.8 3.2
1989 - 1991 35.1 171 44.8 3.0
1992 - 1994 34.0 16.6 43.4 6.1
1995 - 2004 41.8 15.9 37.6 4.6

Fonte: CML/Imprensa/Autor

Quadro 44 - Evolugao das areas de construcéo na envolvente imediata das Amoreiras.

Decorrente da andlise pormenorizada, destaca-se a elimina¢do do parque da Carris em 1985
0 que implicou um decréscimo da drea de equipamentos e outros usos para metade do seu
valor percentual. Por outro lado, no perfodo que medeia entre a constru¢do das Amoreiras e
0 presente apenas se registou a introdu¢do de habitacdo e em menor escala (1/3) de

comércio (veja-se Quadro A-19, no anexo I).

4.8.2.2 Caixa Geral de Depdsitos

A Caixa Geral de Depdsitos foi construida num perfodo em que a drea jd tinha atingido uma
estabilidade relativamente ao Tercidrio (entre 1985 e 1989 apenas se verificou um
acréscimo de 0.7 pontos percentuais de drea de escritérios e comércio no conjunto do total
edificado). A CGD veio contribuir para um crescimento acentuado da terciarizagdo da drea,
com a construgdo de quase o dobro da drea de escritérios existente na envolvente. A partir

da sua construgdo ndo se verificou qualquer evolugdo significativa na drea relativamente ao
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Tercidrio pelo que os valores percentuais mantém-se actualmente na ordem dos 43.0% para

os escritdrio e de 5.5% para o comércio (Quadro 45).

ANO TERCIARIO HABITACAO Eeugm;lgzro E
Escritrios (%) Comércio (%) (%) (%)
em 1985 235 8.8 60.4 7.3

1986 -1989 246 8.4 60.8 6.2

1989 -1992 45.4 57 408 8.1

1990 - 1992 44.0 55 39.6 10.9

1992 - 1993 44.2 57 39.7 10.4

1993 - 1994 43.0 55 38.6 12.8

1995 - 2004 41.9 10.4 35.9 11.8

Fonte: CML/Imprensa/Autor

Quadro 45 - Evolugao das areas de construgao na envolvente imediata da Caixa Geral de
Depdsitos.

Com base na andlise detalhada verifica-se que a demoli¢do da Fabrica Ceramica Lusitanial”
em 1988/89 ndo implicou uma diminui¢cdo da drea de "Equipamentos e Outros", tendo-se
verificado antes um acréscimo significativo entre 1989 e 1994, que se aproxima do dobro

do seu valor percentual.

Por outro lado, a construgdo da Caixa Geral de Depdsitos significou uma reducdo da
importincia da habitagdo na drea em cerca de 20 pontos percentuais (de 60.8% para 40.8%
da drea total construida) e que se tem vindo a manter embora a um ritmo lento sendo

actualmente, de 38.6% (ver Quadro A-20, no anexo I).

4.8.3 Consideracoes finais

A construclo dos dois empreendimentos gerou nas suas envolventes imediatas um impacte
directo que se traduziu num aumento significativo da fungdo Tercidrio nestas dreas.
Consequentemente, verificou-se uma reducio de importincia da fun¢do Habita¢do. Porém,
no que se relaciona com a fungdo Equipamentos e Outros podem-se observar

comportamentos distintos para 0s dois casos:

17 _Integrada nos "Outros” que estdo associados a "Equipamentos"”.
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1. As Amoreiras gerou um efeito que conduziu a perda de importincia desta fungio;

2. A Caixa Geral de Depésitos gerou um efeito positivo reforcando a importincia desta

fungdo no contexto da drea envolvente.

As perspectivas criadas quanto a possibilidade de constru¢do de mais Tercidrio na cidade

poderdo produzir efeitos significativos na alteragdo da actual estrutura funcional de Lisboa

como se apresenta no Quadro A-21, no anexo L.

A constru¢do do conjunto de projectos previstos para as duas dreas envolventes poderd

conduzir a defini¢do de um equilibrio em termos de importincia relativa das dreas alargadas
-Amoreiras / Rato e Av. da Republica / Av. 5 de Outubro / C. Pequeno- no contexto da
cidade de Lisboa (Quadro 46). A drea envolvente da Caixa Geral de Depdésitos estd

integrada numa drea que € bastante importante, do ponto de vista Tercidrio, sé tendo

paralelo com a drea do Martim Moniz e sendo superada pela Baixa Pombalina.

161000

PRINCIPAIS TERCIARIO TOTAL GLOBAL
AREAS EXISTENTE PREVISTO
(m2) (%) (m2) (%) (m2) (%)
Baixa Pombalina 614000 24.5 33532 2.4 647532 16.5
Martim Moniz 338000 13.5 50099 35 388099 9.9

227300

Pe. Es‘ggza/ Sete 27000 1.1 264000 18.7 291000 7.4
Aresiro/Olaias - - 150000 10.6 150000 3.8
Benfica/Telheiras 62000 25 189000 13.4 251000 6.4
Alto do Lumiar - - 334000 23.6 334000 8.5
Olivais - - 74000 5.2 74000 1.9
Terciario disperso 792000 31.6 - - 792000 20.2
TOTAL 2510000 100.0 1412630 100.0 3922630 100.0

Fonte: CML/Imprensa

Quadro 46 - Principais areas de concentragao de Terciario em Lisboa.
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Contudo, num horizonte temporal médio/alargado essa importincia pode vir a diminuir em
termos relativos, jd que vdrias zonas como Amoreiras /Rato, Praga de Espanha / Sete Rios e
Alto do Lumiar, poderdo vir a estar ao mesmo nfvel. Tal pode significar que a drea -Av. da
Republica / Av. 5 de Outubro / C. Pequeno- estd saturada em termos de funcdes tercidrias e
que, eventualmente, essa saturagdo foi grandemente induzida com a constru¢do da CGD.

Relativamente a dreas Amoreiras / Rato prevé-se ainda um crescimento significativo,
sobretudo com a implementagdo do Plano de Pormenor das Amoreiras que a concretizar-se
aumentard ligeiramente a posi¢do relativa que detém actualmente e assumird um lugar de
destaque no contexto da cidade de Lisboa logo atrds da Baixa Pombalina, que continuard a

ser um polo importante de Tercidrio.
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4.9. Mercado imobiliario

4.9.1 Situacao actual

O imobilidrio € um sector verdadeiramente nascente a nivel nacional, em que o promotor
raramente € institucional, e quase sempre (quer por cultura, e tradi¢do, quer por condicOes
objectivas do mercado) apresenta uma dimensio pequena € uma actuagdo pouco
profissional, o que torna dificil o entendimento rigoroso de uma drea de negdcios a todos os
niveis sensivel. Por isso, utiliza-se na elaboragdo deste ponto a informagdo disponibilizada
pela Confidencial Imobilidrio, que desde o infcio de 1988, altura em que se verificou o
arranque da modernizagcdo e reactivagdo do sector imobilidrio, tem desenvolvido um

trabalho técnico e rigoroso.

4.9.1.1 Amoreiras

O efeito gerado pela construgdo das Amoreiras no mercado imobilidrio na drea alargada das
Amoreiras / Rato e da cidade € bastante elevado. A drea Amoreiras / Rato assume-se como
uma das zonas da cidade de Lisboa onde os produtos imobilidrios apresentam melhores

taxas de rentabilidade, nos vdrios sub-segmentos!® de mercado (Quadro 47).

O preco médio por metro quadrado de drea ttil de escritdrios, praticado no ano de 1993, na
zona alargada das Amoreiras / Rato foi de 467 contos/m2, sendo o valor mdximo
transaccionado de 750 contos/m2 o qual se verificou no empreendimento das Amoreiras.
No sub-segmento da habitag@o ainda é esta zona que lidera o mercado em Lisboa, com um
valor que ronda os 270 contos/m2. Todavia, o pre¢o por metro quadrado de construgdo

acabada para habitagdo no empreendimento atingiu os 450 contos.

As estimativas para o futuro, segundo a Confidencial Imobilidrio (CI) e a Propriedade &
Investimento (P&I), apontam para um "abrandamento" das taxas de rentabilidade dos
diversos produtos imobilidrios na zona, j4 que o mercado, no momento, ndo apresenta o
dinamismo de hd 2-3 anos atrds. Porém, ambos os analistas ressalvam a hipGtese de

poderem ainda verificar-se taxas de rentabilidade elevadas na transac¢do de produtos

18 _ Habitacdo, escritérios e servigos e comércio.
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imobilidrios no empreendimento e na sua envolvente imediata, visto serem produtos de

grande qualidade e esses resistem bem aos momentos desfavordveis.

TERCIARIO HABITACAO
ANO Escritérios Comércio
(contos/m2) (contos/m2) (contos/m2)

1988 209 220 179
1989 253 252 215
1990 320 318 249
1991 377 360 271
1992 391 390 270
1993 406 400 267

Fonte: Confidencial Imobilidrio

Quadro 47 - Prego por metro quadrado de area util na zona das Amoreiras/Rato (valores correntes
anuais).

4.9.1.2 Caixa Geral de Depdsitos

Fazendo o mesmo tipo de andlise para a zona das Avenidas verifica-se que o efeito induzido
pela CGD no mercado imobilidrio na drea € igualmente significativo. A zona das Avenidas
€ em paralelo com a zona das Amoreiras / Rato outra das zonas da cidade de Lisboa onde os
produtos imobilidrios (habitagdo, escritérios e comércio) apresentam boas taxas de
rentabilidade (Quadro 48).

Em 1993, o prego médio por metro quadrado de drea util de escritdrios atingiu o valor de
351 contos/m2. O prego maximo por metro quadrado para escritérios atingiu o valor de 760
contos e registou-se num empreendimento localizado na Av. da Republica. Relativamente
ao mercado de habitagdo os pre¢os médios por metro quadrado na zona sdo equivalentes
aos da zona das Amoreiras / Rato (270 contos/m2). E de referir que, 0 prego maximo por
metro quadrado de habita¢do na zona atingiu os 400 contos no empreendimento Valmor.
No sub-segmento de espagos comerciais a zona € a que possui o valor médio por metro

quadrado de constru¢io mais elevado em Lisboa, e é de 402 contos/m?2.

As previsdes para o futuro, de acordo com CI e a P&I, também indicam uma redug@o das
taxas de rentabilidade dos produtos imobilidrios na zona.
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TERCIARIO HABITACAO
ANO Escritérios Comércio
(contos/m2) (contos/m2) (contos/m2)

1988 185 223 149
1989 221 249 171
1990 265 317 205
1991 298 361 227
1992 339 391 252
1993 351 402 263

Fonte: Confidencial Imobiliario

Quadro 48 - Preco por metro quadrado de area util na zona das Avenidas (valores correntes
anuais).

4.9.2 Evolucao do mercado imobiliario na envolvente dos grandes
empreendimentos imobiliarios

Recorreu-se a informagdo disponivel, sob a forma de artigo de opiniflo, noticidrio, dossiers,
diversos e dados objectivos sobre precos, recolhida, tratada e divulgada através do Banco de
Dados Confidencial Imobilidrio, sobre pregos de oferta iniciado em Janeiro de 1988, para

16 zonas / mercado-tipo, que cobrem as dreas mais significativas da cidade de Lisboa.

4.9.2.1 Amoreiras

Na zona das Amoreiras / Rato, entre 1988 e 1991, verificou-se um crescimento médio do
preco por metro quadrado de drea construida para escritério na ordem dos 20%. Em 1992, o
mercado de escritdrios na zona registou uma queda significativa nfio tendo ultrapassado os
4%, tendéncia que se manteve no ano de 1993. A dindmica registada no mercado da
habitagdo fo1 menor tendo-se situado nos 18% entre 1988 e 1990. Entre 1990 e 1991 essa

dindmica caiu para metade e apresentou crescimento nulo entre 1991 e 1993.

Relativamente aos espagos de comércio registou-se um crescimento, entre 1988 e 1990, nos
pre¢cos médio por metro quadrado de drea util, de 18%. O crescimento médio dos pregos por
metro quadrado entre 1992 e 1993 nldo foi superior a 5%. Ainda com base na andlise
pormenorizada, destaca-se que o aumento do preco médio de drea ttil construida na zona
das Amoreiras/Rato, entre 1988 e 1993, para os tr€s segmentos foi de: 94% para os

escritorios, 82% para o comércio e 49% para a habitacéo.
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4.9.2.2 Caixa Geral de Dep0ésitos

Na zona das Avenidas, entre 1988 e 1992, 0 aumento do pre¢o por metro quadrado de drea
construida para escritério registou um crescimento médio na ordem dos 16%. Porém, o
mercado de escritdrios na zona, em 1993, foi marcado por uma quebra significativa que ndo
ultrapassou 0s 4%. O mercado de habitacdo, entre 1988 e 1992, registou um crescimento de
14% no preco do metro quadrado de drea construida. Em 1993, o mercado ressentiu-se das

fracas condi¢Oes econdmicas vividas na industria e o crescimento foi apenas de 4%.

Por outro lado os espacos de comércio, entre 1988 e 1991, registaram uma subida nos
precos médios anuais por metro quadrado de drea util, na ordem dos 18%. Entre 1992 e
1993, o valor do metro quadrado de drea util registou um crescimento inferior, nao
ultrapassando os 5%. Da andlise realizada, destaca-se que o preco médio de drea util
construida na zona das Avenidas, entre 1988 e 1993, para os sectores da habitacdo e dos
escritorios teve um aumento de 90% e no comércio de 80%. Estes acréscimos sdo dos mais
elevados da cidade de Lisboa e equiparam-se aos valores registados na drea do
Areeiro/Alameda, no mercado habitacional, na Baixa Pombalina e Amoreiras/Rato para o
sector de escritfrios e nas dreas de Campo de Ourique e Amoreiras/Rato, relativamente ao
comércio (ver Quadros A-22, A-23 e A-24, do anexo I).

4.9.3 Consideracoes finais

Registam-se aumentos médios anuais no mercado imobilidrio nas zonas das Avenidas e
Amoreiras, superiores a taxa de inflagdo, bem como a quase todas as zonas significativas da

capital.

Com efeito, os precos nas Amoreiras atingem valores da ordem dos 750 contos por metro
quadrado e, € essa a zona onde se tem verificado uma maior taxa de crescimento nas
transacgOes e na zona das Avenidas, nas artérias mais importantes os pregos t€m variacdes
inferiores a 15%, sendo possivel detectar um médximo de 760 contos por metro quadrado na

Avenida da Republica.

E claro que a explicagdo para o "boom" verificado no mercado imobilidrio lisboeta,
principalmente entre 1988 e 1991, parece ter assentado numa conjugagdo favordvel de
factores internos e externos. Por um lado o acréscimo do poder de compra e a melhoria dos

padrdes de bem estar que garantem uma procura interna animada. Por outro lado, verificou-
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se o interesse de algumas empresas multinacionais em assegurar uma presenga em Portugal
devido a constitui¢io do Mercado Unico Europeu e ainda, atraidos pelos baixos precos de
metro quadrado, por taxas de rentabilidade imobilidria bastante elevadas e por uma
perspectiva de valoriza¢do acentuada para os proximos anos (Propriedade & Investimento,
1991).

O mercado da habitagdo de luxo nas duas zonas, essencialmente destinado aos nacionais,
evidenciou sinais de crescente procura, mas quando comparado com o de escritrios e
comércio as expectativas ficam muito aquém, quer no prego por metro quadrado de drea ttil

construida, quer na taxa de rentabilidade de transac¢des imobilidrias.

Ainda e segundo a P&I, relativamente ao mercado de escritérios, Lisboa encontra-se
dividida em trés zonas com prestigio e dinamismo: Avenida da Liberdade, Avenidas e
novas centralidades: Amoreiras, Praga de Espanha e Benfica, junto ao futuro Centro

Colombo.
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5. Sintese e discussao dos resultados

A construgdo dos dois Grandes Empreendimentos Imobilidrios, as Amoreiras e a Caixa
Geral de Depdsitos, teve como consequéncia directa na estrutura urbana das suas dreas e,
também possivelmente, nas envolventes imediatas um aumento significativo do espago
urbano construido, destacando-se curiosamente o de utilizagdo pidblica. Esse aumento
representou a duplicagdo da drea inicialmente construfda para valores totais préximos dos
300 mil e dos 400 mil metros quadrados, respectivamente, o que corresponde em cada uma
das dreas a valores da ordem dos 15% do total de drea de tercidrio actualmente existente em
Lisboa (ver Quadro 38, ponto 4.8).

Duplicou igualmente para as dreas dos dois empreendimentos e suas envolventes imediatas,
os valores relativos das dreas de Tercidrio (escritérios), com a consequente reducgio da drea
habitacional (decréscimo de 1/3 da drea inicialmente construida e utilizada para este fim).

Verificaram-se também redugdes da mesma ordem de grandeza do numero de edificios
existentes na drea de cada um dos empreendimentos e suas envolventes imediatas, uma vez
que por cada 5 edificios demolidos foram apenas construidos 2 novos edificios, num total
de 40 e 30 edificios, respectivamente, na drea das Amoreiras e da Caixa Geral de Depdsitos.

No entanto, estas semelhancas ndo se repercutem quando a andlise se restringe a drea de
implantagdo de cada um dos empreendimentos, uma vez que enquanto nas Amoreiras,
foram construidos 9 edificios tendo originado a demolicdo de 33 antigos, na CGD foi
apenas construido 1 apds a demoli¢do de 19. Este facto resulta directamente das formas
arquitectOnicas de cada empreendimento. No caso das Amoreiras foram utilizadas formas
verticais (torres muito altas com 18 pisos) enquanto na CGD foram construidos volumes

dispostos na horizontal integrando-se na cércea média da drea envolvente.

Niao estdo em causa as massas edificadas constitutivas de cada um dos empreendimentos

mas sim as diferentes apostas de imagens arquitecténicas:

- As Amoreiras traduzem-se numa alteragdo do cardcter da drea, primeiro pela alteracio

das formas arquitectonicas dos edificios, segundo pela aplicac¢do de materiais ndo
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tradicionais no revestimento das fachadas dos novos edificios, terceiro pela utilizacdo

de cores mais vivas do que as tradicionalmente utilizadas.

- A CGD constitui-se numa tentativa de integracdo com a drea envolvente ndo
sobressaindo ao nivel das cérceas nem dos materiais utilizados no revestimento das
fachadas, j& que a linguagem arquitecténica utilizada na CGD obedece a padrdes
cldssicos, tornando-a marcante mas pouco conflituosa com a utilizada no edificado

envolvente.

No fundo, as Amoreiras induzem uma alteragdo da imagem da cidade, definindo-se como
um marco da mesma. Num primeiro momento (1985 - 1987), o empreendimento permitiu
alterar a morfotipologia do tecido urbano na envolvente imediata, dividindo o grande
quarteirdo onde se localizava o Parque da Carris em quatro quarteirdes de dimensdes mais

pequenas, a0 mesmo tempo que foram criados novos espagos urbanos de circulacio (ruas).

Num segundo momento, este efeito gerou uma nova ordem urbana na envolvente imediata
que, por sua vez, induziu a necessidade de elaborar um Plano de Pormenor que, ao nivel do
desenho urbano, ird permitir "coser" a malha urbana existente na envolvente com Campo de

Ourique -quadricula ortogonal-.

Esta alteracdo € vincadamente marcada com uma maior parti¢do ao nivel dos quarteirdes
criados, embora os espagos cedidos estejam maioritariamente confinados a circulagdo
automdével ao contrdrio da CGD em que ocorreu renovagdo da estrutura urbana ao duplicar

sensivelmente a drea de espago publico ndo linear -de estada- na envolvente imediata.

Por outro lado, as Amoreiras tem vindo a gerar um efeito que conduziu A perda de
importincia do solo livre de construgdes no interior dos quarteirdes, enquanto a Caixa Geral
de Dep06sitos gerou um efeito (neutro) mantendo a importincia deste tipo de ocupagdo do

solo no contexto da drea envolvente.

Com efeito, a construgdo da CGD nflo estimulou a defini¢do de altera¢Oes significativas no
espago urbano da envolvente imediata. O empreendimento insere-se num tecido urbano
estdvel, onde a intervengdo urbanistica que ocorreu apenas se limitou a redesenhar um

quarteirdo e respectivos espacos urbanos adjacentes (ruas).

Também no que se relaciona com os espagos verdes publicos podem-se observar

comportamentos distintos para 0s dois casos:

96



- As Amoreiras ndo geraram directamente nenhuma 4drea de espago verde publico na

envolvente imediata nem induziram a sua construgao;

- A Caixa Geral de Depésitos gerou um efeito directo (positivo) reforcando com um

acréscimo de 1/3 a importancia do verde publico no contexto da drea envolvente.

Em relagdo a fungdo Equipamentos e Outros podem-se observar comportamentos distintos

para os dois casos:

- As Amoreiras geraram um efeito que conduziu a perda significativa da drea afecta a esta

funcdo (redugdo de 2/3);

- A Caixa Geral de Depdsitos gerou um efeito (directo) reforcando a importancia desta

fungdo no contexto da drea envolvente (acréscimo de drea de 2/3).

A construgdo dos dois empreendimentos gerou nas suas envolventes imediatas um impacte
directo através da sua prépria construgdo que se traduziu numa redugdo significativa da drea
de solo expectante. No entanto e atendendo as andlises do estado de degradagdo do
edificado e as demoli¢Oes jd efectuadas, ndo se podem tirar conclusdes relativamente ao
impacte indirecto dos empreendimentos nas dreas envolventes, parecendo existir
ocorréncias que levam a suspeitar que o solo expectante ndo venha a decrescer, mas sim a

aumentar num perfodo significativo ap0s a construgdo dos empreendimentos.

A degradagdo do parque edificado na envolvente imediata das Amoreiras surge como um
processo natural, j4 que a drea ainda vive um processo indefinido de transformagdo urbana,
0 que tem gerado o aparecimento de novas dreas de solo urbano expectante. Entre 1987 e
1994 a drea de solo expectante aumentou cerca de 30%. Em termos globais, a drea de solo
expectante corresponde a 10% do total de solo urbano privado existente na envolvente

imediata.

A presenga do grande empreendimento imobilidrio das Amoreiras induziu um efeito
especulativo no mercado imobilidrio da zona. Este processo tem permitido elevadas taxas
de rentabilidade em todos os segmentos do mercado, sendo de destacar as obtidas no sector

dos escritdrios e servicos com mais de 90%, durante um perfodo de 5 anos.

O parque edificado na envolvente imediata da CGD ndo apresenta sinais muito marcantes
de degradagdo, facto que pode ser encarado como natural, visto ndo serem previsfveis
quaisquer processos de transformag¢lo urbana na drea. Talvez, por isso, ainda antes de
concluida a constru¢do do empreendimento assistiu-se a ocupagdo com construgdes de
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qualidade de todas as dreas de solo expectante. Actualmente, no total da drea envolvente

imediata apenas existem 4 000 m2 (aproximadamente 2%) de solo expectante.

As perspectivas criadas quanto a possibilidade de constru¢io de mais Tercidrio na cidade
poderdo produzir efeitos significativos na altera¢@o da actual estrutura funcional de Lisboa,
designadamente a defini¢do de um equilibrio em termos de importincia relativa das dreas
alargadas -Amoreiras / Rato e Av. da Republica / Av. 5 de Outubro / C. Pequeno- no
contexto da cidade de Lisboa.

Contudo, num futuro préximo essa importincia pode vir a diminuir em termos relativos, jd
que vdrias zonas como Amoreiras/Rato, Praga de Espanha/Sete Rios ¢ Alto do Lumiar,
poderdo vir a estar ao mesmo nivel, o que poderd significar que a drea -Av. da
Reptblica/Av. 5 de Outubro/C. Pequeno- j4 estd saturada em termos de funcdes tercidrias e
que, eventualmente, essa saturagdo resultou da constru¢do do GEI Caixa Geral de

Depdsitos.

Relativamente a drea Amoreiras/Rato prevé-se ainda um crescimento significativo,
sobretudo com a implementa¢do do Plano de Pormenor das Amoreiras que, a concretizar-
-se, aumentard ligeiramente a posi¢do relativa que detém actualmente e assumird um lugar
de destaque no contexto da cidade de Lisboa, logo atrds da Baixa Pombalina, que

continuard a ser um polo importante de Tercidrio.

Presentemente, os efeitos indirectos ndo sdo ainda, detectdveis quanto & forma urbana da
envolvente. No entanto, esta conclusdo deve ser revista face a possibilidade de execug@o do
Plano de Pormenor das Amoreiras o qual poderd gerar um crescimento significativo do
espago urbano publico de cuja apropria¢do subsistem grandes interrogacdes. A redugio, em
termos relativos, do espago urbano privado na drea serd conseguida a custa de uma grande

densificac¢io que € autorizada mediante cedéncias de espago urbano.

As perspectivas criadas quanto a possibilidade de construcdo de mais edificado nas duas
dreas urbanas poderdo produzir efeitos significativos na alteragdo da actual estrutura do

espago urbano privado.

A construgdo do conjunto de projectos previstos para as duas dreas envolventes, num
horizonte temporal médio/alargado, poderd conduzir & defini¢do de um equilibrio em
termos de importancia relativa das dreas ocupadas com construcdes e dreas livres no interior
dos quarteirdes na envolvente imediata das Amoreiras, enquanto na drea envolvente da

CGD tenderd a aumentar a importdncia do espago privado ocupado com edificado
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relativamente aos outros tipos de aproveitamento do solo urbano privado (espaco livre no

interior do quarteirdo e espago expectante).

A construgdo das Amoreiras (torres altas) induziu um efeito (negativo) na forma de
ocupagdo do espago urbano. O indice de construcdo existente na drea, entre 1983 e 1985 era
de 0.6. A implantagdo do empreendimento contribuiu directamente para a subida desse
valor, sendo em 1987, apds a sua constru¢do de 1.1. O empreendimento, enquanto elemento
1solado, apresenta um indice de construgdo de 4.7, quatro vezes superior ao que se verifica
actualmente na drea envolvente e que € de 1.2. As novas propostas de ocupagdo para o
espago urbano expressas no Plano de Pormenor para a drea confirmam a continuagdo a

tendéncia para a subida do indice de construgdo e que serd de 2.1 em 2004.

O indice de construgdo na envolvente da Caixa Geral de Depdsitos antes da construgdo do
empreendimento (1985) era de 1.1, sendo actualmente de 1.8. O efeito induzido pela
constru¢do da CGD na forma de ocupaclo do solo ndo foi tdo significativo como na zona
das Amoreiras, embora o valor de partida na drea das Amoreiras fosse metade do da CGD.
Contudo, quando se analisa esta varidvel isoladamente para o empreendimento em estudo,
verifica-se que o {ndice de construgido para a CGD (apenas empreendimento) é de 7.0, ou
seja aproximadamente uma vez e meia superior 2 verificada para as Amoreiras, o que ao

nivel da andlise visual se afigura surpreendente.

As Amoreiras desde hd algum tempo (aproximadamente dez anos) que fazem parte da
imagem da cidade e contribuiram para a criacdo de rupturas, sobretudo ao nivel do skyline
de Lisboa. Verificam-se ainda desequilibrios quanto as cérceas do edificado existente,
incluido aquele que apresenta maior altura. Outros desequilibrios sdo igualmente visiveis ao
nivel da estética do edificado, onde o empreendimento Amoreiras se demarca do contexto

envolvente.

Embora a CGD ndo seja um empreendimento tdo evidente visualmente, no espaco da
cidade e fora dela, visto a sua cércea nido se destacar do contexto envolvente (Av. Jodo
XXI), ele também entra na memoria colectiva urbana do cidaddo pela existéncia de outras
referéncias urbanas de longa data (Campo Pequeno) na envolvente proxima. A Caixa Geral
de Depdsitos ndo impde uma ruptura na imagem urbana da cidade e o volume do edificio
ndo interfere no skyline da cidade. Porém, ao nivel do contexto urbano local -Bairro do
Arco Cego (edificios de dois pisos)- a imagem estética e arquitecténica do empreendimento
induz desequilibrios bastante acentuados, originando uma descontinuidade significativa na

envolvente.
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Em sintese, verificam-se valores da mesma ordem de grandeza para os dois
empreendimentos analisados: duplica a drea de construcdo, a fungdo habitacional reduz-se
significativamente mas estes efeitos sdo quase exclusivamente derivados da constru¢do dos

empreendimentos e no da indugdo de transformacgdes na drea envolvente.

Aspectos especificos como a forma arquitecténica e o programa funcional do
empreendimento geram dissemelhangas na evolugdo das dreas circundantes o que parece
sugerir que, lentamente, se vai gerando um efeito de entrosamento entre as estruturas

edificadas e as fungOes urbanas em utilizagdo.

Estes empreendimentos sdo o reflexo do poder (econdmico) e de cultura (arquitecténica)
que a actual sociedade urbana lisboeta exibe, relativamente ao pafs. As Amoreiras
reflectem, também, uma certa aculturagdo da actual sociedade urbana relativamente aos
novos espagos de comércio e de lazer. Por outro lado, a CGD € entendida como um dos
mais significativos espagos de cultura em Lisboa por nele ocorrerem frequentemente

diversas actividades de ambito artistico (teatro, ballet, exposi¢des pintura e escultura, etc.)

As Amoreiras assumem-se como um marco visual de muito significado na cidade, ja que o

empreendimento € visivel em vdrios pontos dentro e fora da cidade.

Os dois empreendimentos, quer ao nivel local, quer ao nivel da cidade de Lisboa, sdo
edificios de prestigio e sucesso (social e econ6mico) que t€m vindo a atrair empresas de
dimensdo internacional e que desempenham fungdes de tercidrio superior, no seu préprio
espago (Amoreiras) ou na envolvente (CGD). As Amoreiras e a CGD sfo, quer ao nivel
local, quer ao nivel da cidade lugares de oportunidade de trabalho. Estima-se que a
construcdo das Amoreiras, tenha induzido, até ao momento, um crescimento do total de
postos de trabalho na envolvente imediata aproximadamente de mais 4 000 postos de
trabalho (acréscimo de 127%) apenas no sector dos servigos, € mais 2 000 postos no sector
do comércio (aumento de quatro vezes mais). A CGD, contribuiu, até ao momento, para a

duplica¢do do nimero de postos de trabalho no sector dos servigos na envolvente imediata.

As consequéncias do aumento do nimero de postos de trabalho, quer na envolvente das
Amoreiras, quer na envolvente da Caixa Geral de Depdsitos, fizeram-se sentir ao nivel da
organizac¢do funcional da cidade. A zona das Amoreiras constitui-se como uma das novas
dreas de servigos na cidade capaz de atrair novos investimentos no sector Tercidrio,
enquanto a CGD apenas estimulou a polariza¢do da principal drea de servigos (Avenidas

Novas) em Lisboa.
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A presenga do empreendimento na drea veio transmitir mais confianga ao mercado
imobilidrio da zona, mantendo-a como uma das importantes no contexto da cidade. Este
processo tem permitido taxas de rentabilidade elevadas em todos os segmentos do mercado,
com destaque para as obtidas no sector da habitagdo com mais de 90%, durante um perfodo

de 5 anos.

Em conclusdo, constata-se que predominam os desequilibrios e rupturas com a construgio
de cada um dos dois grandes empreendimentos imobilidrios analisados. Estes sintomas
urbanfsticos estdo no entanto, dependentes do tecido urbano em que o empreendimento é
mserido: compare-se volumetria da CGD e a das Amoreiras, em que hd maior integragdo da
primeira dada a sua inser¢do num tecido urbano mais estdvel e com maior aptiddo para
receber um grande empreendimento imobilidrio, dada a sua particdo em quarteirdes com um

indice de construgdo substancialmente mais elevado.

Constata-se ainda que a degradagdo das dreas envolventes do grande empreendimento
imobilidrio e o aumento de dreas expectantes € um fendmeno ainda visfvel nas Amoreiras,
dez anos passados desde a construgdo do empreendimento. Por outro lado, os precos do
imobilidrio, nos diversos segmentos, principalmente nos escritérios, subiram
exponencialmente a partir de 1988. Actualmente, este efeito especulativo ao nivel dos
precos nas Amoreiras ainda sobrevive/domina os efeitos da recessio que se verificam desde

1990 no contexto da cidade.

Na envolvente da CGD, ndo foram visiveis os efeitos de crescimento de dreas
expectantes/prédios devolutos mas, pelo contrdrio, assistiu-se a colmatagdo/renovagdo dos
poucos espagos expectantes bem como a reabilitagdo de algumas vivendas no Bairro
Residencial adjacente. Por outro lado, o aumento dos pre¢os do imobilidrio foi mais gradual
do que nas Amoreiras, j4 que por um lado partia de uma base elevada, por outro lado,
existia maior oferta e comparativamente de qualidade na zona, pelo que ndo foi tdo atingida
pelos fendmenos especulativos, ndo alcangando em média os pregos actuais das Amoreiras

para o segmento de escritdrios que € 15% mais elevado.

Estas conclusOes reforgam a importincia das caracteristicas do tecido urbano em que se
insere o grande empreendimento imobilidrio, nomeadamente a sua maior ou menor
homogeneidade e desagregagdo. Com efeito, a quadricula existente na drea da CGD nio

permite facilmente a alteragdo da estrutura urbana; permite apenas algumas remodelacoes.

Pelo contrdrio, a zona das Amoreiras era (foi e ainda ) mais permedvel a intervengdes que

mexem na estrutura urbana (quarteirdes e rede vidria): repare-se que num caso existe uma
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proposta de Plano de Pormenor versus Proposta de Enquadramento Arquitecténico e

Urbanf{stico na zona da CGD.

Em sintese, ndo € linear e directamente mensurdvel o impacte urbanistico da construcio de
um grande empreendimento imobilidrio, j4 que este ndo depende s6 das caracteristicas do
empreendimento em si mesmo, mas também das do edificado envolvente e ainda das
relagbes que se vado estabelecendo entre ambos, numa procura de entrosamento. O
empreendimento das Amoreiras "catapultou” a drea envolvente, a CGD "puxa" de forma
menos marcante a drea envolvente mas esta também estd menos permedvel a acgdes

desestabilizadoras.
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6. Conclusdes e recomendacoes

Esta dissertacdo permitiu explorar o tipo de relagOes de cardcter urbanistico e ambiental que
os Grandes Empreendimentos Imobilidrios estabelecem com o sistema urbano, sobretudo ao
nivel local, mais especificamente no admbito da drea envolvente imediata ao

empreendimento.

Este conhecimento da inter-relagdo entre um grande empreendimento imobilidrio e as
caracterfsticas do espago urbano em que este se insere, ¢ determinante para a formulacio e

implementagdo de medidas de politica no dominio da gestdo urbanfstica da cidade.

Assim, no dmbito dos quadros metodolégicos estabelecidos para a sistematizagdo das
componentes e factores de um grande empreendimento imobilidrio e sua interacgdo com o
contexto urbanistico, a imagem arquitecténica e o ambiente urbano da drea envolvente
imediata, foram seleccionadas determinadas varidveis e estabelecidas relacdes entre estas,
tendo em vista uma andlise tanto quanto possivel objectivada para a determinacdo das
implicagdes decorrentes da localizagdo de um grande empreendimento imobilidrio numa

determinada drea.

Relativamente ao contexto urbanfstico foi possivel estabelecer e aplicar uma seleccio de
indicadores quantificados, o que jd ndo aconteceu quanto ao ambiente urbano, para o qual
ndo foi possivel testar a utilizagdo dos indicadores seleccionados no dmbito de um quadro
tedrico da caracterizagdo das relagdes entre os factores do grande empreendimento

imobilidrio e os factores microclimdticos e ambientais.

Na andlise da imagem arquitecténica foi conseguida a avaliagdo do estado actual e sua

evolugdo, embora naturalmente sem recurso a dados numéricos.

Os resultados alcancados com a metodologia utilizada no estudo de caso permitiram
identificar um conjunto de relagdes que se desenvolvem entre o grande empreendimento
imobilidrio e as caracteristicas do espago urbano em que este se insere, 0 que nos leva a

considerar que os factores em causa e as consequéncias daf decorrentes numa procura de
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maior entrosamento, devem ser sistematizadas apds uma investigacdo mais detalhada e

alargada a outras temdticas e a outros casos de estudo.

Para os dois grandes empreendimentos analisados neste estudo -Amoreiras e Caixa Geral de
Dep0sitos- verificou-se que as principais consequéncias da transformag¢@o urbana se fizeram
e ainda fazem sentir com maior incidéncia na estrutura fisica (arquitecténica e urbanistica)
da cidade, onde as suas infraestruturas (acessibilidade e mobilidade), foram aquelas que

primeiro deram sinais de fadiga.

Por outro lado, constatou-se que a dindmica de transformag¢@o do espago urbano que se pode
observar na envolvente imediata dos dois grandes empreendimentos imobilidrios em causa,
ndo depende apenas das caracteristicas do empreendimento mas € fortemente influenciada
pelas caracteristicas fisicas e funcionais desse mesmo territério urbano, ji que os grandes
empreendimentos imobilidrios influenciam a cidade na medida em que esta se deixa
influenciar por eles - veja-se a preservagdo da identidade da estrutura urbana na envolvente

da CGD relativamente as Amoreiras.

Nio foi possivel estabelecer conclusdes sobre os aspectos ambientais relativos as
consequéncias induzidas no microclima local, nas inter-relagdes entre o grande
empreendimento imobilidrio e o meio urbano, como se apresentam e se sistematizam a
nivel tedrico, dada a inexisténcia de dados locais especificos, recolhidos antes, durante e
apoés a construgdo de um grande empreendimento imobilidrio, por forma a possibilitar uma

andlise evolutiva das condi¢des ambientais na envolvente ao longo do tempo.

Em sintese, os grandes empreendimentos imobilidrios geram efeitos positivos e negativos
sobre o espaco urbano envolvente sendo necessdrio analisar os diversos tipos de efeitos
procurando estabelecer um equilibrio entre as teses negativas e as totalmente favordveis a

constru¢do destes edificios complexos.

A andlise tedrica e aplicada de suporte a esta dissertacdo evidencia a necessidade de
controlar a transformagdo urbana na envolvente imediata dos grandes empreendimentos
imobilidrios, tendo em vista a manutengdo do equilibrio ffsico, funcional, sécio-econémico
e ambiental nas dreas envolventes imediatas. Nessa medida, considera-se prioritdrio o
desenvolvimento de técnicas de avaliacdo das relagdes de causa-efeito que se produzem
entre a construgdo deste tipo de empreendimentos e as consequéncias daf decorrentes nas
diferentes componentes urbanisticas (fisica, funcional, econémica, social) presentes na

envolvente imediata e na cidade.
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No futuro, esta investigaglo tedrica poderd vir a aplicar-se ao estabelecimento de uma
metodologia para a elaborag¢do de estudos de Avaliagdo de Impacte Urbanistico (AIU), no
caso extremo, ou na ponderagdo de pardmetros de avaliagdo da inser¢do de um Grande
Empreendimento Imobilidrio (GEI) num determinado espaco urbano, ou ainda o
enquadramento em planos urbanisticos elaborados antes e ndo apds a construgdo do
empreendimento. Para isso, serd necessdrio testar indicadores jd utilizados neste trabalho
num contexto mais alargado, por um lado, mais especifico na representatividade das

condi¢des locais, por outro, nomeadamente:

® 1o estudo sistemdtico das alteragdes que possam ocorrer no dmbito do conforto humano
ao nivel do espago urbano, geradas pela construcdo de grandes edificios,
nomeadamente, no que se refere a exposi¢do solar e ensombramento do espago publico

e do edificado adjacente e dos efeitos induzidos pelo vento e ruido;

® na elaboragdo de regras de planeamento para controlo da qualidade urbanistica das
acgdes de transformagdo do territério da cidade, particularmente quanto 2 localizagdo e

concentracdo excessiva de actividades econdmicas em dreas centrais da cidade;

® na valorizagdo dos espagos publicos, permitindo a qualificagdo do espago urbano,
redesenhando-o tendo em vista a melhoria das suas condi¢Oes ambientais e a sua

devolugdo a estima publica.

Mais ainda, serd necessdrio estabelecer pardmetros que balizem a amplitude dos efeitos
esperados por forma a ser possivel apoiar a decisdo relativa a autorizagdo de construgdo de

um grande empreendimento numa determinada drea.

Isto afigura-se especialmente relevante e premente em sociedades onde vigora uma prética
de planeamento urbanistico relativamente ao licenciamento e construcdo de grandes
empreendimentos pouco amadurecida na determinagdo das relagcdes com o meio urbano

envolvente.
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DESIGNACAO ESPAGO PUBLICO ESPAGO PRIVADO TOTAL
Linear Nao linear
(ano) (m2) (m2) (m2)
sﬁéiifangx 612};3) 52223 6231 209546 268000
E(iigg;o-iagsgt)e 52223 6231 209546 268000
?1%232”-“:965)8 81867 5370 180763 268000
(gglge-l :) gag;) 82118 5370 180512 268000
e o sogy| #2119 5370 180512 268000
P(HZé?rT‘ggg;?S 103250 5370 159380 268000
s (o gaoy| 109250 5370 158380 268000

Fonte; CML/Plano de Pormenor

Quadro A-1 - Evolugao da estrutura urbana na envolvente imediata das Amoreiras.

DESIGNAGAO ESPACO PUBLICO ESPAGO PRIVADO TOTAL
Linear N&o linear
ano) (m2) (m2) (m2)
Area envolvente
imediata (em 1985) 98823 10047 130906 240676
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) 98823 10947 130906 240676
GE! Caixa Geral de
Depésitos 107470 19959 113247 240676
(1989 - 1992)
Hotel Alif
(1990 - 1992) 108194 19959 112523 240676

Complexo Av. Oscar
Monteiro Torres 108194 19959 112523 240676
(1992 - 1993)

Area envolvente

imediata (om 1994) 108194 19959 112523 240676
Cpx. Jodo XXl + Pq.
C. Pequeno 108497 19959 112220 240676
(1995 - 2004)
Area envolvente 108497 19959 112220 240676

imediata (em 2004)

Fonte: CML/CGD

Quadro A-2 - Evolugao da estrutura urbana na envolvente imediata da Caixa Geral de Depdsitos.
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A NOVOS PLACAS
DESIGNACAO PASSEIOS ARRUAMENTOS EXISTENTES ARRUAMENTOS| CENTRAIS TOTAL
asfaltados empedrados repavimentados
(ano) (m2) (m2) (m2) (m2) (m2) (m?2) (m?2)
Area envolvente
imediata (em 1983) 21070 2295 33203 - - 1886 58454
Edificio Satélite
(1983 - 1985) 21070 2295 33203 ; . 1886 58454
GEl Amoreiras 25856 2205 8657 24745 20656 5028 87237
(1985 - 1987)
Diana Park
(1988 - 1991) 26894 47696 2758 5112 - 5028 87488
Area envolvente
imediata (em 1994) 26894 52808 2758 - - 5028 87488
P. P. Amoreiras
(1995 - 2004) 45067 55566 -2758 - 5517 5228 108620
Area envolvente
imediata (em 2004)|  4°%57 58325 - - - 5228 108620

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro A-3- Evolucgao das areas de espago urbano publico de circulagéo na envolvente imediata
das Amoreiras.

= NOVOS PLACAS
DESIGNAGAO PASSEIOS| ARRUAMENTOS EXISTENTES ARRUAMENTOS | CENTRAIS TOTAL
asfaltades empedrados repavimentados
(ano) (m2) (m2) (m2) (m?2) (m2) (m2) (m2)
Area envolvente
imediata (em 1985) | 98928 56267 - - - 5638 98823
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) 35928 56257 - - . 5638 98823
GEI Caixa Geral de
Depdsitos 36597 56257 - - 4134 10482 107470
(1985 - 1992)
Hotel Alif
(1990 - 1992) 37228 60391 - 10575 108194
Complexo Av. Oscar M|
Torres (1992 - 1993) | 27228 60391 - - - 10675 108194
Area envolvente
imediata (em 1994) | 37228 60391 - - - 10575 108194
Cpx. Jo&o XXI + Pq.
C. Pequeno 37228 60391 - - - 10575 108194
(1995 - 2004)
TOTAL 37228 60391 - - - 10575 108194

Fonte: CML/CGD

Quadro A-4- Evolugéo das areas de espago urbano plblico de circulagéo na envolvente imediata da
Caixa Geral de Dep6sitos.
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DESIGNAGAO oc;%mgggg M Lg’gzﬂggéﬁggﬂ EXPECTANTE TOTAL
(ano) (m?2) (m2) {m2) (m2)

igf;;’;"::ﬁ'g; 3 53550 126539 29457 209546
Eg‘ggiao_iaggge 46100 102224 61222 209546
?F;;g”]"(geg%s 72688 93842 14233 180763
(008 1901 ) 73989 89522 17001 180512

: Qﬁ;’;";’gfg; 72730 89522 18260 180512
P(' 125’;""_“;’{)‘22"’)'3 76667 75415 7298 159380
: Q‘:;;';":g;‘o‘;i 76667 75415 7298 159380

Fonte: CML/Plano de Pormenor

Quadro A-5- Evolucgao das areas ocupadas com espago urbano privado na envolvente imediata das
Amoreiras.

OCUPADO COM | LIVRE NO INTERIOHR

DESIGNAGAO EDIFICADO DO QUARTEIRAO EXPECTANTE TOTAL
(ano) (m2) (m2) (m2) (m2)
Area envolvente
imediata (em 1985) 64721 37250 28935 130906
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) 56480 29771 44655 130906
GEIl Caixa Geral de
Depésitos 73854 32349 7044 113247
(1989 - 1992)
Hotel Alif 76752 31726 4045 112523

(1990 - 1992)

Complexo Av. Oscar
Monteiro Torres 77372 31106 4045 112523
(1992 - 1993)

Area envolvente

mcdlate {om 1894) 77372 31106 4045 112523
Cpx. Jodo XXI + Pg. C
Pequeno 79972 31269 979 112220
(1995 - 2004)
Area envolvente 79972 31269 979 112220

imdiata (em 2004)
Fonte: CML/CGD

Quadro A-6- Evolugao das areas ocupadas com espago urbano privado na envolvente imediata da
Caixa Geral de Depositos.
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DESIGNAGAO ESTADO DE CONSERVACAO DOS EDIFiCIOS | EDIFiCIOS TOTAL DE
EDIFiCIOS EXISTENTES DEMOLIDOS NOVOS EDIFiClOS
Mau Razoavel Bom
(ano) (n2 de edificios) | (n2de edificios) | (n2 de edificios) (n?) (n%) n?)
Area envolvente
imediata (em 1983) 110 58 44 . - 212
Edificio Satélite
(1983 - 1085) 108 58 48 2 2 212
GEI Amoreiras
(1985 -1987) 83 47 49 33 9 179
Diana Park
(1988 -1991) 93 43 44 5 6 180
Area envolvente
imediata (em 1994) 9 43 44 40 17 180
P. P. Amoreiras
(1995 - 2004) 15 63 72 63 33 150
Area envolvente
imediata (em 2004) 15 63 72 103 50 150

Fonte: INE/CML/Plano de Pormenor/Autor

Quadro A-7 - Evolugéo do estado de conservagao do edificado na envolvente imediata das

Amoreiras

DESIGNACAO ESTADO QE CONSERVAGAO DOS EDIFiCIOS NOVOS TOTAL DE
¢ EDIFICIOS EXISTENTES DEMOLIDOS EDIFiCIOS EDIFiclOS
Mau Razoavel Bom
(ano) (n? de edificios) | (n®de edificios) | (n?de edificios) (n9) (n%) (n?)
Area envolvente
imediata (em 1985) 56 IS 138 ) ) 248
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) /’61 86 105 - 4 252
GEl Caixa Geral de
Depdsitos 54 95 85 19 1 234
(1989 - 1992)
Hotel Alif
(1990 - 1992) 56 98 79 4 3 233
Complexo Av. Oscar
M. Torres 53 93 83 5 2 229
(1992 - 1993)
Area envolvente
imediata (em 1994) 53 o4 83 28 10 230
Cpx. Joao XXI + Pq.
C. Pequeno 52 94 87 - 3 233
(1995 - 2004)
Aera envolvente
imediata (em 2004) 52 o4 87 28 13 233

Fonte: INE/CML/CGD/Autor

Quadro A-8 - Evolugao do estado de conservacao do edificado na envolvente imediata da Caixa
Geral de Depdsitos
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TOTAL DE

DESIGNACAO N2 DE PISOS ACIMA DO SOLO POR EDIFIiCIO EDIFICIOS
1a4 529 10a 14 15a 20

(ano) (n? de edificios)! (n? de edificios)| (n2 de edificios) (n? de edificios) (n9)
modista (om 1963y | 190 27 4 1 212
E(‘f;g;;o_sgsgt)e 178 27 4 3 212
Gﬁég"jg’gﬁ 137 28 7 7 179
(?sia:gef;s;:) 132 31 9 8 180
e
P(' 1 ZIQQTZE)EOI;?S 71 62 9 8 150
madiota (omzoon)| 7! 62 9 8 150

Fonte: INE/CML/Plano de Pormenor/Autor

Quadro A-9 - Cérceas dos edificios ha envolvente imediata das Amoreiras

. . TOTAL DE
Q M
DESIGNACAO N2 DE PISOS ACIMA DO SOLO POR EDIFICIO EDIFiCIOS
1a4 5a9 10 a14 15a20
(ano) (n® de edificios) (n® de edificios) (n2 de edificios) (n® de edificios) (n?)
Area envolvente
imediata (em 1985) 162 84 ! ! 248
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) 162 86 3 1 252
GEIl Caixa Geral de
Depésitos 145 84 4 1 234
(1989 - 1992)
Hotel Alif
(1990 - 1992) 142 85 5 1 233
Complexo Av. Oscar
M. Torres 137 86 5 1 229
(1992 - 1993)
Area envolvente
imediata (em 1994) 137 87 5 1 230
Cpx. Jodo XXI + Pq.
C. Pequeno 137 90 5 1 233
(1995 - 2004)
Aera envolvente
imediata (em 2004) 137 90 5 1 233

Fonte: INE/CML/CGD/Autor

Quadro A-10 - Cérceas dos edificios na envolvente imediata da Caixa Geral de Depdsitos
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TOTAL DE

DESIGNAGAO EPOCAS DE CONSTRUGCAO DOS EDIFICIOS EDIFlCIOS
Antes de Entre Entre Entre Entre De
1945 1946-1970 | 1971-1981 | 1982-1991 | 1992-1994 | 1995-2004

. (ano) (n® edificios) | (n®de edificios)| (n® de edificios) (n® edificios) | (n° de edificios)| (n® de edificios) (n%)
o] | | 7 [ - [ [
Egzﬂggo_ifsége 175 28 7 2 - - 212
G“E; é\;‘“j’fg;‘)s 139 22 7 11 - - 179
poey | 94 | = |7 | | -
imediata (om 1050 1 22 7 17 - - 180
P(' 125?22&?3 74 19 7 17 - 33 150
imediata (om 2008 " 19 7 17 : 33 150

Fonte: INE/CML/Plano de Pormenor/Autor

Quadro A-11 - Epocas de construgéo dos edificios na envolvente imediata das Amoreiras

. - - - TOTAL DE
ONSTRUCAO DOS I >
DESIGNACAO EPOCASDEC TRUCAO DOS EDIFICIOS EDIFiCIOS
Antes de Entre Entre Entre Entre De
1945 1946 - 1970 1972 - 1981 1982 - 1991 1992 - 1994 1995 - 2004
(ano) (n2 de ediffcios) | (n° de edificios) | (n® de edificios)| (n®de edificios) | (n® de edificios)| (n® de edificios) (n2)
Area envolvente
imediata (em 1985) 184 57 § i i i 248
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) 184 57 7 4 - - 252
GEI Caixa Geral de
Depésitos 165 57 7 5 - - 234
(1989 - 1992)
Hotel Alif
(1990 - 1992) 161 57 7 6 2 - 233
Complexo Av. Oscar
M. Torres 156 57 7 6 3 - 229
(1992 - 1993)
Area envolvente
imediata (em 1994) 156 57 7 6 4 ) 230
Cpx. Jodo XXI + Pq.
C. Pequeno (1995 - 155 57 7 6 4 3 232
2004)
Aera envolvente 155 57 . 6 4 3 232
imediata (em 2004)

Fonte: INE/CML/CGD/Autor

Quadro A-12 - Epocas de construgdo dos edificios na envolvente imediata da Caixa Geral de
Depdsitos
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ANO ESCRITORIOS COMERCIO TOTAL
em 1983 1502 258 1760
1983 - 1985 1311 - 1311
1985 - 1987 3571 1399 4970
1989 - 1991 - 184 184
1992 - 1994 6384 1841 8225
1995 - 2004 4739 768 5507 |

Fonte: Autor

imediata das Amoreiras

Quadro A-13 - Estimativa do niimero de postos de trabalho por 100 m2 de area bruta na envolvente

ANO ESCRITORIOS COMERCIO TOTAL

em 1985 2765 673 3438
1986 - 1989 648 84 732
1989 - 1992 3500 - 3500
1990 - 1992 - 66 -
1992 - 1993 462 13 475

em 1994 7375 836 8211
1995 - 2004 367 848 1215 |

Fonte: Autor

Quadro A-14 - Estimativa do ndmero de postos de trabalho por 100 m2 de &rea bruta na envolvente
imediata da Caixa Geral de Depdsitos
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ANO ESCRITORIOS COMERCIO TOTAL
em 1983 50 31 81
1983 - 1985 45 - 45
1985 - 1987 118 280 398
1989 - 1991 - 22 22
1992 - 1994 213 333 546
1995 - 2004 156 92 248

Fonte: Autor

Quadro A-15 - Estimativa do nlimero de utentes por hora e posto de trabalho na envolvente

imediata das Amoreiras

ANO ESCRITORIOS COMERCIO TOTAL

em 1985 91 81 172
1986 - 1989 21 17 38
1989 - 1992 119 - 119
1990 - 1992 - - -
1992 - 1993 152 7 159

em 1994 383 105 488
1995 - 2004 121 170 291

Fonte: Autor

Quadro A-16 - Estimativa do nimero de utentes por hora e posto de trabalho na envolvente

imediata da Caixa Geral de Depdsitos




ANO TERCIARIO HABITACAO TOTAL
Escritdrios Comércio
(n? de lugares) (n? de lugares) (n2 de lugares) (n2 de lugares)

em 1983 834 147 1607 2588
1983 -1985 1249 147 1607 3003
1985 -1987 3232 2812 2048 8092
1989 - 1991 3232 3022 2291 8545
1992 - 1994 3232 3022 2291 8545
1995 - 2004 5865 3899 2929 12693

Fonte: Autor

Quadro A-17 - Previsoes de necessidades de estacionamento futuras na envolvente das Amoreiras.

ANO TERCIARIO HABITACAO TOTAL
Escritorios Comércio
(n2 de lugares) (n® de lugares) (n2 de lugares) (n® de lugares)
em 1985 1536 385 2194 4115
1986 -1989 1896 433 2604 4933
1989 -1992 7416 433 2604 10453
1990 - 1992 7416 433 2604 10453
1992 - 1993 7673 586 2731 10990
1993 - 1994 7673 586 2731 10990
1995 - 2004 7987 1070 2754 11811

Fonte: Autor

Quadro A-18 - Previsoes de necessidades de estacionamento futuras na envolvente da Caixa Geral
de Depésitos.

124



- ] — | EQUIPAMENTO]  AREA TOTAL
DESIGNACAO TERCIARIO HABITAGAO | = " oo CONSTRUIDA
(ano) Escritérios (m2)] Comércio (m2) (m2) (m2) m2) O
Area G”E’gﬁ'gg;"ed'ata 27815 7371 96454 12200 143840
Parque Carris (em 1983) - - - 10060 10060
E?;g‘;g iztgg;e 13804 - - - 13804
G(i) Q;“_‘;rgeg?a)s 66125 39981 26450 7055 139611
(%Z';a_ fg‘g”;) ; 5252 14600 - 10852
Area envolvente 107744 52604
imediata (em 1994) 160348 137504 19255 317107
P(' 1‘;@‘5@‘2’?&35 87754 21938 38209 2322 150313
Area envolvente 195498 74542
imediata (em 2004) 270040 175803 21577 467420

Fonte: CML/Plano de Pormenor/Imprensa/Autor

Quadro A-19- Evolugéo das areas de construgéo na envolvente imediata das Amoreiras.

< < = EQUIPAMENTO AREA TOTAL
DESIGNACAO TERCIARIO HABITACAO e OUTROS CONSTRUIDA
(ano) Escritérios (m2)| Comércio (m2) (m2) (m2) (m2) (")
Area envolvente imediata 51205 19235 131651 4402 206493
{em 1985)
Fb. Ceramica Lusitania
(em 1985) - - - 11550 11550
IVA + Via Veneto
(1986 - 1989) 12000 2400 24600 - 39000
GE| Caixa Geral de
Depésitos (1989 - 1992) 110400 - - 38200 148600
Hotel Alif (1990 - 1992) - - - 11880 11880
Complexo Av. Oscar M.
Torres (1992 - 1993) 8550 1895 7632 - 18077
< 182155 23530
Area envolvente
imediata (em 1994) 205685 163883 54482 424050
Cpx. Jodo XXI + Pqg. C.
Pequeno (1995 - 2004) 10476 24223 1404 - 36103
Area envolvente 192631 47753
imediata (em 2004) 240384 165287 54482 460153

Fonte: CML/CGD/Imprensa/Autor

Quadro A-20- Evolucao das areas de construgao na envolvente imediata da Caixa Geral de
Depésitos.
(*) - N#o inclui as dreas de construgio destinadas ao estacionamento
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DESIGNACAO TERCIARIO HABITACAO ESTACIONAMENTO
ESCRITORIOS COMERCIO

(m2) (m2) (m2) (m2)
Baixa/Chiado 13190 20342 22074 4260
P. Martim Moniz 15449 34650 7329 30260
P. P. Boavista 71908 17977 64324 70278
Ed. Infante Santo 3400 1150 - 2250
Ed. Tivoli 20000 2000 - 4360
Ed. Fontes P. Melo 21640 4660 - 12240
Urb. Nova Campolide 14800 50000 60000 42500
Urb. Sanitas - 5000 55000 11900

Alto do Parque 49000 7000 14000 68000

Centro Colombo 84835 155123 - 141160
Parque dos Principes - - 380000 30000
P¢. Espanha 39000 - - 17000
Projecto Malhoa 40000 8500 - 10000
Atlanta Park 37500 3160 20500 9000

Ed. Saldanha 35000 5000 - 17000

Ed. 5 de Outubro 12240 3060 - 2244
Cidade Desp. Benfica 30000 15000 40000 14450
Centro Civico Olivais 59200 14800 25000 79900

P. Alto do Lumiar 250500 83500 2448000 -

Sub-total 895892 454300
TOTAL 1350192 3188730 683046

Fonte: CML/GOEIDEIA/ISMERI EUROPA/Imprensa

Quadro A-21 - Grandes Empreendimentos Imobilidrios previstos para Lisboa (m?)
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PRINCIPAIS AREAS 1988 1989 1990 1991 1992 1993
(contos/m2)| (contos/m2)] (contos/m2)] (contos/m2)| (contos/m2)| (contos/m?2)

Baixa Pombalina - - - - - -

Avenidas 149 171 205 227 252 263
Campo de Ourique 117 138 172 206 221 225
Amoreiras/Rato 179 215 249 271 270 267

Almirante Reis - - - - - .

Areeiro/Alameda 121 145 173 210 239 243

Pr. Espanha/Sete Rios 133 152 175 204 221 235

Fonte: Confidencial Imobiliario

Quadro A-22 - Valores do imobiliario para o segmento habitagéo nas principais zonas de Lisboa
(contos/m? &rea itil)

PRINCIPAIS AREAS 1988 1989 1990 1991 1992 1993
(contos/m2)] _(contos/m2)| _(contos/m2)] (contos/m2)] _(contos/m2)| (contos/m2)|

Baixa Pombalina 154 218 273 283 286 296

Avenidas 185 221 265 298 339 351

Campo de Ourique - - - - - -

Amoreiras/Rato 209 253 320 377 391 4086
Almirante Reis 130 162 204 218 229 233
Areeiro/Alameda 142 161 201 233 257 268
Pr. Espanha/Sete Rios 150 186 237 280 304 337

Fonte: Confidencial Imobiliario

Quadro A-23 - Valores do imobilidrio para o segmento escritérios nas principais zonas de Lisboa
(contos/m? drea (til)

PRINCIPAIS AREAS 1988 1989 1990 1991 1992 1993
{contos/m2) (contos/m2) (contos/m2) (contos/m2) {contos/m2) {contos/m2)

Baixa Pombalina 324 327 346 359 365 377

Avenidas 223 249 317 361 391 402

Campo de Ourique 158 181 210 249 275 287

Amoreiras/Rato 220 252 318 360 390 400

Almirante Reis 118 153 178 226 255 283
Areeiro/Alameda - - - - - -
Pr. Espanha/Sete Rios - - - - - -

Fonte: Confidencial Imobiliario

Quadro A-24 - Valores do imobilidrio para o segmento comércio nas principais zonas de Lisboa
(contos/m? area (til)
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Fonte: CML/Autor Fonte: CML/Autor
Figura B-7 - Espago privado na envolven- Figura B-8 - Espaco privado na envolven-
te imediata das Amoreiras (1983) te imediata das Amoreiras (1987)

Legenda:

2

/ /I% - Bspaco edificado

E:, . - Espago livre no interior
do quarteirdo

-. - Area expectante

Fonte: CML/Plano de Pormenor/Autor

Figura B-9 - Espaco privado na envolvente
imediata das Amoreiras (2004)

131



.

ey

Fonte: CML/Autor Fonte: CML/CGD/Autor

Figura B-10 - Espago privado na envolvente Figura B-11 - Espago privado na envolvente
imediata da Caixa Geral de Depésitos (1985) imediata da Caixa Geral de Depdsitos (1992)

Legenda:

- Espago edificado

- Espaco livre no interior
do quarteirdo

L

- Area expectante

0

Fonte; CML/CGD/Autor

Figura B-12 - Espago privado na envolvente
imediata da Caixa Geral de Depésitos (2004)
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