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INTRODUCAO

O objecto desta comunicacao é a compreensao das principais dinamicas de mudanca na

Baixa Pombalina. Partindo do conhecimento dos actores sociais intervenientes neste espacgo

— residentes, proprietarios, agentes econdémicos — tentar-se-a mostrar que 0s seus

objectivos, estratégias, recursos, conflitos e consensos conduzem a uma definicdo dessas dinamicas.
N&o se trata de uma extrapolagdo ingenuamente automatica e univoca entre essas atitudes/projectos e
a evolucdo da Baixa Pombalina, mas antes de uma reflexdo apoiada no que actualmente se chama

de metodologias prospectivas.

Estas metodologias, que visam desenvolver, como objectivo final, a capacidade de orientar os vectores
de mudanca a partir de decisdes conscientes sobre os cenarios de evolugdo provaveis e possiveis de
um determinado espaco, utilizam as tendéncias passadas e presentes como suporte a reflexao e ndo
como elementos fundadores de causalidades lineares. Nessa linha, e partindo da leitura dos resultados
de inquéritos e das discussodes da equipa de pesquisa, puderam-se sistematizar os “enjeux” de
mudanca em curso na Baixa Pombalina, nomeadamente aqueles que podem influenciar, de forma
directa ou indirecta, a evolugao da area, tentando perceber os conflitos que ai se jogam, além

dos consensos que se evidenciaram.

Trata-se de tornar publicos resultados do estudo ainda em curso — “Andlise Prospectiva da

Baixa Pombalina” —, reflectindo sobre algumas conclusdes que ja foram dele retiradas, e aguardando

[1]

a sua publicacdo completa para uma fase posterior, aquando da entrega de todos os relatérios.
O texto da comunicacao vai percorrer 3 momentos fundamentais:
- uma breve descricdo do percurso da investigagdo para contextualizagdo desta reflex&o;
- a identificacdo e caracterizacdo das estratégias dos actores implicados na evolugéo da Baixa; e
- a consequente leitura dos principais vectores de mudanca desse espago, COm 0S CONSeNnsos
e conflitualidades que lhe estdo associados.

UMA ANALISE PROSPECTIVA

O estudo, de onde parte a presente comunicacgéo foi equacionado em fun¢éo de uma questéo central,

a elaboracdo de cenarios provaveis de evolucdo da Baixa Pombalina de Lisboa, com a formulagdo

de propostas de intervencao que fundamentem um projecto de requalificacao/reabilitacéo, que

considere as dinamicas actualmente em curso na Baixa e que perspective a sua revitalizacao

social, econémica e cultural. O desenvolvimento desse estudo baseou-se em trés momentos fundamentais :

1 — determinagéo das variaveis-chave que caracterizam o sistema (andlise estrutural - MICMAC)
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2- identificagdo dos actores fundamentais, dos seus 3 - descrigdo sob a forma de cenarios da evolugéo
objectivos estratégicos, dos meios de que dispdem do sistema, tendo em conta as variaveis-chave e a
para influenciar os acontecimentos e 0s projectos partir de um jogo de hipéteses sobre o

que esbocam — MACTOR comportamento dos actores - SMIC

- Um primeiro momento de elaboragéo do diagndéstico sociourbanistico da Baixa de Lisboa com
0 enquadramento conceptual, analise sociodemogréfica e definicdo do perfil dos proprietarios
e comerciantes da Baixa Pombalina. A partir deste diagnostico foram identificadas as variaveis-chave,
gue constituem o sistema explicativo global, na qual se geram as expectativas face as transformacdes
gue poderdo ocorrer na Baixa — aplicagao de inquéritos por questionario, andlise estrutural
(programa MICMAC que identifica as variaveis-chave, construindo uma tipologia das variaveis
em classificagao directa e indirecta e uma hierarquia de variaveis, motrizes e dependentes).
- Um segundo momento com a analise da estratégia dos actores fundamentais e os seus
desafios estratégicos e objectivos associados e hierarquizados, relagcdes de forca entre actores e meios
de acgdo, permitindo a identificagédo dos principais consensos (tacticas de alianca) e pontos de
conflito possiveis (entrevistas qualitativas a actores-chave, 22 fase da analise prospectiva através
do programa MACTOR).
- O terceiro momento com a construgao dos cenérios provaveis, descrevendo sob a forma
de cenarios a evolugdo do sistema estudado, tendo em conta a evolugdo mais provavel das
variaveis-chave, evolugéo que se apoia no juizo de peritos sobre as probabilidades que se podem afectar
a realizacao, ou nao, das hipéteses, (entrevistas qualitativas a peritos, Proj. Probabilidades —
método SMIC que permite, a partir de probabilidades afectadas as hipéteses, dar uma hierarquia
das imagens possiveis e escolher a imagem do cendrio mais provavel e as imagens dos

i cenérios contrastados).

E a partir do cruzamento das duas primeiras fases do trabalho que a nossa abordagem se ird

agora organizar, analisando o sistema sociourbanistico, detectando as variaveis e as dindmicas

essenciais a mudanca, bem como as estratégias dos actores que estdo na origem dessa evolugéo.

Vale a pena, ainda neste ponto, identificar &rea do estudo, designada como Baixa Pombalina,

que corresponde a malha ortogonal com os limites aproximados: a Norte — Largo D. Jodo da

Céamara, Largo do Regedor, Rossio; a Este — Poco do Borratém, Rua da Madalena; a Sul — Rua

da Alfandega; e a Oeste — Largo de S. Julido, Rua Nova do Almada, Rua do Crucifixo, Rua do Ouro,

Rua do Carmo.

DINAMICAS E ACTORES SOCIAIS DA BAIXA POMBALINA
Dindmica socioecondmica marcada pelo envelhecimento e mudanca de func¢des

Partindo do conhecimento da ocupagdo funcional da Baixa, interessa-nos fazer a leitura das logicas
de producéo e uso desse espago, o que supde analisar os varios actores sociais que tém um papel
nas transformacdes que ai ocorrem, 0s actores que se apropriam da Baixa, que ai vivem ou

trabalham, dando conta das suas caracteristicas, atitudes e expectativas. 2

A evolucao recente da Baixa Lisboeta é caracterizada por:

a) alteracdo de funcdes, a saber, a perda da populacéo residente e uma terciariza¢éo acentuada;

b) envelhecimento dos residentes bem como do parque habitacional onde séo precarios os indicadores
de conforto; e

c¢) predominio dos ocupantes arrendatarios sobre os proprietarios ocupantes.

A Baixa Pombalina sofre estas tendéncias de forma mais acentuada nomeadamente no que se refere
a terciarizagdo e consequente perda de populagdo residente.

A analise demogréfica ressalta um confronto das tendéncias de crescimento da populagédo na
Baixa face a restante cidade. De facto, a cidade tem, no seu conjunto, apresentado ocupagao de
novas areas urbanas ocupando sucessivamente intersticios vagos e aumentando a oferta de
habitacdo, enquanto que nas freguesias da area central da cidade, a malha urbana ja se encontra
ha muito tempo estabilizada.

No entanto, mesmo para a Baixa, tem-se verificado que a capacidade de ocupagédo maxima das
freguesias segue ritmos diferenciados. Os desvios dos alojamentos habitacionais para outras

funcbes terciarias tém seguido Idgicas diferenciadas, quer espacial, quer temporalmente. No seu
conjunto, podera dizer-se que as freguesias da Baixa Pombalina apresentaram o seu crescimento
maximo nas duas primeiras décadas deste século, tendo em 1991 apenas cerca de 20% da sua
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populacéo entdo residente.

A dinamica demografica provocou, na década de oitenta, consequéncias assinalaveis no

sistema sociourbanistico da Baixa Pombalina, a saber:
- Alterac8es na estrutura etaria da populacéo residente que se traduziu pela diminuigédo
da populagdo mais jovem e aumento substancial da populacéo idosa.
- Quebra generalizada na populagao activa e um aumento da populacdo em situacao
de reforma. As maiores perdas foram observadas no sector secundario, na generalidade das
freguesias, representando este sector de actividade, em termos absolutos, um peso pouco significativo
no total da populagéo activa residente. A actividade da populacéo residente é essencialmente terciaria.
- Grandes transferéncias de imdveis residenciais para outras func¢des, acentuando-se
a “terciarizacéo” da Baixa de Lisboa. Na principal freguesia da Baixa — freguesia de S. Nicolau — do
total de edificios residenciais, pouco mais de metade (58,6%) séo considerados como
principalmente residenciais.

Das actividades terciarias implantadas na Baixa Pombalina, o comércio de vestuario e calgado, bem

como a venda de electrodomésticos e artigos para a casa, sdo as actividades dominantes,

representando cerca de 28% das actividades terciarias implantadas no local.

No entanto, os servi¢os financeiros e pessoais tém também uma representatividade significativa de

cerca de 36% das actividades implantadas. A Banca revela jA uma concentragdo de oferta na

Baixa, incrementada a partir da abertura ao sector privado da actividade bancaria.

A funcéo terciaria, pela importancia que tem vindo a adquirir na Baixa, tem neste espago um

papel fundamental na estruturagdo da vida quotidiana. Dai a necessidade de se conhecer o

aparelho comercial e de servicos e, fundamentalmente, as estratégias estabelecidas, os negécios,

as praticas e os projectos dos agentes.

Algumas concluséo gerais, mas significativas, se podem tirar dos inquéritos aplicados como: trata-se

de uma estrutura comercial de pequena dimenséao, de caracter tradicional, marcado pela estagnacéo

e desqualificacdo, com uma crescente desadequacao as expectativas e necessidades do

publico consumidor. Denotam ainda uma politica comercial “conservadora”, caracterizada pelo

fraco investimento material e humano, pela pouca flexibilidade na adaptacdo as novas exigéncias e

sem grande capacidade de modernizacdo. As expectativas face ao futuro sdo positivas, hao

passando, contudo, por uma dindmica interna de renovagao do comércio, mas por factores externos,

como o apoio da Camara e do Estado.

No entanto, ha que reconhecer que se perspectiva, desde ja, uma potencial mudanca dos

actores terciarios que passa pela instalacdo do comércio “de marca”, mais internacionalizado e

qualificado, e pelo refor¢o de servigos financeiros, com uma dindmica mais activa e reivindicativa.

Esta dinamica tem constituido uma das principais pressfes imobiliarias, conduzindo a um

processo especulativo na Baixa.

Dindmica urbanistica marcada pela degradac&o do parque imobiliario e atitude expectante
dos proprietarios

A Baixa tem sofrido um processo de perda do seu interesse econémico, social e vivencial,

sendo consensual a necessidade de uma intervengédo, no sentido de inverter esse processo

de degradacéo, visando a reabilitacdo e revitalizacdo desse espaco.

Nos ultimos anos, e principalmente na Ultima década, assistiu-se na Baixa a importantes

mudancas, algumas comuns ao conjunto da cidade, como a forte degradac¢éo do edificado, resultante
em grande parte da Lei do Arrendamento.

Muitas vezes omissos nos estudos sobre uma determinada area, 0s proprietarios sao

actores fundamentais em qualquer processo de reabilitagdo/requalifica¢do, a sua formacgao, as

suas possibilidades financeiras, a sua disponibilidade para a intervencao, sédo elementos decisivos para
a mudanca de qualquer conjunto edificado, sobre o qual tém efectivo poder.

No caso dos proprietarios da Baixa, é possivel detectar nas suas afirmac¢des uma clara noc¢ao da inércia
do sistema, acompanhada de uma falta de uma atitude de protagonismo e confian¢a, o que se

traduz numa auséncia de iniciativa face a degradacao do parque imobiliario na Baixa, sem intencdes
de venda ou recuperagado dos imoéveis, valorizados como bens patrimoniais, mas ndo como

bons investimentos.

Alguns factores contribuem para esta situagéo. Os edificios estdo, na quase totalidade, ocupados

por servigos e habitacéo nos ultimos pisos, o que significa que a venda das frac¢8es teria que ser

feita preferencialmente aos ocupantes, por precos as vezes irrisérios. Além disso, os fogos que vao
ficando devolutos estdo muito degradados, por vezes sem as condigfes minimas de habitabilidade, o
gue torna pouco rentavel a sua venda ou aluguer, quando a recuperagdo também é dispendiosa.
Contudo, constatam-se alguns indicios de mudanca: entrada de novos proprietarios (sobretudo ligados
ao terciario), com novas atitudes, face a imprescindibilidade de uma recuperacgéo do parque edificado,
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de obras néo s6 nos alojamentos, como nos edificios (0 que corresponde necessariamente a

obras estruturais) acompanhadas de uma revitalizag&o da Baixa. Esta dindmica tem vindo a

ser responsavel por uma crescente pressao imobiliaria que compromete a preservacao da

estrutura pombalina dada a sua desadequagéo as exigéncias dos novos espagos comerciais e financeiros.

Actuais vectores de mudanca na baixa: ocupacao funcional e alteragdo da estrutura pombalina

Partindo ainda da leitura dos resultados dos inquéritos e das discussdes da equipa de pesquisa,

puderam-se sistematizar os “enjeux” de mudanca em curso na Baixa Pombalina, identificando os

principais vectores através do discurso dos agentes implicados, nomeadamente aqueles que

podem influenciar, de forma directa ou indirecta, a evolugao da area, tentando perceber dos seus

discursos os conflitos que ai se opdem, além dos consensos que se evidenciaram.

Perceberam-se 2 eixos probleméaticos que sdo vectores de mudancga e se indiciam como vectores

de conflito entre os varios actores. S&o eles:
- as opc¢des sobre a ocupacao funcional da Baixa Pombalina estando em causa ndo apenas
a funcao habitagdo mas também o equilibrio entre os outros terciarios implantados e/ou a implantar; e
- as propostas sobre a manutenc¢ao e/ou alteragcédo da estrutura arquitectonica e
urbanistica pombalina que se centra na questdo da manutengao (ou nédo) da estrutura de gaiola”,
das cérceas e fachadas.

a) Problematica: Alteracdo de funcdes na Baixa

Contexto Actual:

Segundo o estudo realizado pela Faculdade de Arquitectura da U.T.L., a quantificacdo dos usos
nos edificios distribui-se da seguinte forma: 15% habitacdo, 31% servigos, 36% comércio, 6%
armazéns, 7% fogos desocupados, 5% fogos com utilizacdo desconhecida.

Questionamentos:

* Qual o peso da fungdo de habitagcdo que se devera incentivar na Baixa Pombalina e que tipo

de habitagéo, para que “clientela"?

* Qual o tipo de actividade comercial a promover, qual a compatibilidade de um comércio “moderno”,
gue exige espacos mais abertos, com a estrutura pombalina na Baixa?

* Que servigos estdo mais vocacionados para a instalagao na Baixa, qual o papel da Banca face a
um possivel alargamento do sector financeiro?

Posicéo dos Actores:

Divergéncias entre os actores, no que se refere aos impactos destas questoes:

* comerciantes e servicos pugnam pela revitalizagdo da fun¢éo habitacdo na Baixa, enquanto

os promotores imobiliarios e alguns actores publicos parecem defender um espaco restrito na Baixa
para essa fun¢éo;

* entre 0 comercio e servicos ha alguma discordancia no que se refere a manutengéo do actual peso
e definicdo do terciario, entre um comércio mais modernizado e actualizado ou um peso mais
substantivo dos servicos financeiros;

* a defesa da instalagao de actividades ludicas e culturais parece ser quase consensual.

Problematica: alteracdo da estrutura arquitecténica e urbanistica da Baixa

Contexto actual:
Pressdes sobre a destruigdo da estrutura de gaiola (segundo um estudo do DCEOD/C.M.L.) as
estruturas pombalinas mantém-se em 83% dos casos, embora com grandes mudangas nos pisos
térreos, 5% de estrutura mista, 12% da &rea sao edificios ja com betdo armado).

[3]

Um estudo realizado pela Faculdade de Arquitectura da U.T.L. refere ainda:
- a ampliagdo desordenada dos pisos, sem respeito pela cércea original.
- o rasgamento dos v@os comerciais, alterando a métrica pombalina, as maiores adulteragfes
séo ao nivel térreo/piso do comércio com grandes alteracdes da compartimentacgao original, e nos
ultimos pisos, muito degradado, nalguns casos houve mesmo demoligdo total do interior e mudancgas
de usos.
- a ocupacao excessiva de sagudes.
- a aposicdo de toldos, palas e anuncios luminosos, constituindo uma pandplia de materiais avulsos.
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Questionamentos:

* A discusséo centra-se essencialmente em torno da manutencdo ou ndo da estrutura

pombalina, entendendo-se por esta a manutencado da estrutura de gaiola, cérceas, etc.

* Deve-se permitir algumas altera¢des ao modelo pombalino para adaptagéo de novas fungdes

comerciais e financeiras ou fazer a sua manutengdo, com uma possivel candidatura da Baixa a

Patriménio Mundial?

* A manutencao da estrutura pombalina exige avultados financiamentos publicos.

* A manutencdo da estrutura pombalina, sem apoios publicos, pode impedir investimentos e

a requalificacdo da zona agravando-se a sua degradacao e as débeis condi¢Ges de alojamento existentes?

Posicédo dos Actores:

* As opinides estdo divididas mesmo no interior da instituicdo camararia.

* Opdem-se a manutencéo da estrutura pombalina os promotores imobiliarios e agentes

de “terciarizac@o” (Bancos e comércio), com “agentes mais culturais”, ligados a defesa do patriménio.

Actores: conflitos e consensos

Apuradas as principais probleméticas indiciadoras de dindmicas de mudancga e as respectivas
variaveis-chave através do método MICMAC, procedeu-se ao aprofundamento da Estratégia de
4

Actores, através do método MACTOR que visa atingir os seguintes objectivos:

Identificar e caracterizar os diferentes actores-chave;[51
- Perceber quais os conflitos e aliangas possiveis entre os diferentes actores;
- Confrontar os projectos em presenca e avaliar as relagdes de forcga existentes;
- Elaborar uma série de recomendagdes estratégicas e especificar as condigbes de viabilidade
da sua implementacao.
- Neste contexto, daremos conta dos actores implicados e dos principais objectivos em torno
dos quais se estabelecem os conflitos e os consensos decisivos, por ser este 0 ambito especifico
desta comunicacao.
- Deste modo, é possivel caracterizar os objectivos segundo dois critérios:
- grau de conflitualidade — existem objectivos consensuais e objectivos em torno dos quais
se travam conflitos mais ou menos intensos.
- grau de mobilizagdo — existem objectivos que mobilizam vontades de um pequeno nimero
de actores, com mais ou menos intensidade, e objectivos em torno dos quais se verifica uma
mobilizac@o de grande numero de actores.

Como se pode verificar, pelos quadros abaixo expostos,os objectivos mais conflituais estdo ligados

ao primeiro desafio estratégico “Preservacao versus Alteragdo das Caracteristicas Pombalinas

da Baixa”: “Conservacao da estrutura de gaiola”, “Preservacdo do Conjunto das

caracteristicas Patrimoniais”, “Preservacéo apenas das fachadas”.

E interessante notar ainda que a “Conservacao das Cérceas” € muito menos conflitual do que a

da “Estrutura de Gaiola”, que implica sempre grandes altera¢des da estrutura interior dos

edificios. Destaque ainda para a “Alteracao da Legislagdo sobre Arrendamento” que é um objectivo

muito conflitual, entre proprietarios que defendem essa medida como possibilidade de recuperacgéo

dos edificios e arrendatarios de comércio, servi¢os e habitacdo que véem ai uma ameaga.

QUADRO 1 — ORDENAGAO DOS OBJECTIVOS SEGUNDO O GRAU DE CONFLITUALIDADE
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QUADRO 2 — ORDENAGAO DOS OBJECTIVOS SEGUNDO O GRAU DE MOBILIZAGAO
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Os ultimos quatro objectivos de qualquer uma das ordenag8es sao objectivos consensuais. No
entanto, o facto do objectivo “Alteracdes no tipo de comércio” surgir como consensual pode dever-se
a uma insuficiente clarificacdo do seu contetdo perante os diversos actores. Até que ponto as
alteragdes que alguns actores tém em mente sdo compativeis com a preservacéo do patriménio?...

E de salientar que os objectivos mais mobilizadores sao também os mais conflituais. Os objectivos
ligados ao desafio estratégico “Preservacgao versus Alteracdo das Caracteristicas Patrimoniais
da Baixa” surgem em qualquer uma das ordenag¢des nas primeiras posicdes. Excepcdes significativas
sé&o os objectivos “Classificacdo da Baixa como Patriménio Mundial” e “Preservagéo do
Patriménio Arqueolégico” que, sendo pouco conflituais sdo também pouco mobilizadores, como

a sequir se dara conta.

A consideracéo simultanea do grau de conflitualidade e de mobilizacdo dos objectivos permite classifica-

los em quatro grupos:

- “principais conflitos”: objectivos que implicam fortemente grande nimero de actores em

sentidos muito contraditérios;

- “conflitos secundarios”: objectivos muito conflituais que implicam um ndmero reduzido de
actores ou actores pouco relevantes na relagdo de forcas;

- “consensos mobilizadores”: objectivos pouco ou nada conflituais que implicam um
ndmero importante de actores ou actores muito relevantes na relagéo de forgas;

- “consensos pouco mobilizadores”: objectivos pouco ou nada conflituais que implicam um
numero reduzido de actores ou actores pouco relevantes na relagdo de forgas.

QUADRO 3 — GRAU DE MOBILIZAGAO E CONFLITUALIDADE

MUITO CONFLITUAL

POUCO CONFLITUAL

— Preservacdo apenas das fachadas
Conservacao da Estrutura de Gaiola

MUITO MOBILIZADOR —
— Preservagédo do conjunto das
caracteristicas patrimoniais

—  Valorizagdo Econémica do Patriménio

Imobiliario

“PRINCIPAIS CONFLITOS”

— Alteracéo da legislagéo sobre
POUCO MOBILIZADOR arrendamento

— Expanséo do sector financeiro

— Promover a funcéo habitacéo

“gentrification”

“CONFLITOS SECUNDARIOS”

— Conservagao das cérceas
— Alteracdes no tipo de comércio
— Incentivar o RECRIA

“CONSENSOS MOBILIZADORES”

— Classificacéo da Baixa como
Patriménio Mundial

— Preservagédo do Patriménio
Arqueolégico

— Instalagdo de equipamentos de
cultura e lazer

— Investimento no Turismo

“CONSENSOS POUCO
MOBILIZADORES”

a) Principais conflitos: preservacéo do patriménio pombalino versus valorizagdo econémica

do imobiliario

Como se pode verificar pelos quadros acima expostos, ha duas questdes centrais que polarizam

file:///E)/d/d204.htm (6 of 12) [17-10-2008 16:59:39]



INTRODUGAO

0s principais conflitos entre actores e entre grupos de actores: a questéo da preservacédo do
patriménio pombalino e as possibilidades da sua compatibilizagdo com a viabilidade econémica
da recuperacao e a ocupacéo funcional da Baixa.
Quanto a questédo da preservacgao do patriménio pombalino, dos 15 actores entrevistados, a maioria
(10) pronuncia-se por uma revitalizacao de fachada com destruicao do “miolo” dos edificios e,
portanto, sem preservacao da estrutura pombalina. Apenas 4 actores se pronunciam pela defesa
a recuperagdo integral do patriménio pombalino considerando ndo apenas as fachadas mas também
a estrutura de gaiola, os sagudes e as cérceas, actores publicos, sobretudo ligados a gestéo autarquica e
a defesa do patriménio.
As razfes que levam estes actores a defender a preservacgéo do patrimoénio pombalino da Baixa
sédo semelhantes e fundam-se no inigualavel valor patrimonial da Baixa, acreditando na
compatibilizacéo entre a preservacao e a rentabilizac&o deste espaco para novas funcdes:
“A Baixa é um tecido urbano em transformacao e que os mecanismos dessa transformacao sédo
acelerados por alteracdes de usos ditados por factores econdémicos, importa contudo definir as balizas...
a Baixa enquanto patrimoénio nacional e na expectativa de vir a ser patriménio mundial deveréa ser
encarada numa perspectiva documental, preservada tdo proxima quanto possivel da época que a
fez nascer com as inevitaveis, desejadas mas cuidadosamente ponderadas, adaptacdes a vida actual”
...deve manter-se “o tragado viario, a hierarquizacéo dos espacos publicos...as fachadas, a variedade
da cor..., as coberturas...”, deve fazer-se “exploracéo exaustiva das possibilidades de recuperacéo e
de reutilizagdo dos edificios existentes, partindo da sua ndo demoligdo”(IPPAR).
Os responsaveis mais directos pela gestao autarquica, e necessariamente pela Baixa, referem
mais profundamente os problemas e as contradi¢cfes que estdo inerentes ao processo de
revitalizagdo socioeconémica e urbanistica desta zona, sobretudo ligados:
a viabilidade econémica da recuperacdo total que é equacionada
“... temos de ter cuidado com a viabilidade econémica das interveng8es, sabemos que é um ponto de
vista que tem de ser analisado... Digamos, resolver este dilema de, por um lado, obrigar os proprietarios
a fazer obras, ou nos fazé-las coercivamente, o que vai contrariar um bocadinho a apatia dos
proprietérios e vai contrariar a desertificagdo, por outro lado, ver que essa medida seja uma
medida equilibrada e que néo haja violentagcdo, uma atitude prepotente perante os proprietarios.
Portanto, tem de haver também viabilidade econdmica nas intervengfes” (DCEOD)
a relacao entre a viabilizagcdo econémica e a recuperagao urbanistica
“...a necessidade de demolir ndo se prende com o facto de estar deteriorado, a necessidade de
demolir prende-se com haver adequacao daquelas estruturas a novas fung¢des. Se eu tiver a
funcéo habitagdo, o problema ndo se pde, eu consigo reabilitar, meter elevadores e p6r 14 a nova
funcdo, se quiser um grande espaco aberto, tipo BCP, um grande restaurante, ndo, sei qué, tem
de demolir, ndo é? Portanto, o problemas das estruturas ndo esta com a sua degradacéo, esta com
as novas fungdes.” (DCEOD)
Os actores que apresentam como solucdo uma conservagao parcial (fundamentalmente
agentes econdmicos privados) que, na maioria, se define por uma recuperacao das fachadas e
destruicao dos interiores, assentam as suas propostas em argumentos, sobretudo, centrados, na
evolucdo das actividades econdmicas da Baixa e/ou inevitabilidade de recuperacgao pelos agentes
privados que colocam a rentabilidade econdmica como factor fundamental para a intervencgao
urbanistica. Dai que os principais conflitos, como pudemos ja observar, mas também os objectivos
mais mobilizadores, se centrem no eixo que opde a preservacdo das caracteristicas pombalinas
do edificado a valorizag&o do patriménio imobiliario, 0 mesmo é dizer, nos problemas e contradiges
entre a viabilidade econdémica da recuperacéo e a preservagdo do patrimoénio.
De entre estes actores assiste-se, no entanto, a uma grande diversidade de perspectivas e factores
de apreciagdo desta recuperacgédo de fachada e que estéo associados aos interesses mais imediatos
dos diferentes actores.
Assim, para a Banca a presenca na Baixa, na “city” estd marcada pelo prestigio da zona e o
investimento necessario para garantir a sua presenca na zona € valorizado.
“O Banco quando arrancou estudou varios sitios onde poderia ficar sedeado, mas pensou que devia
ter instalacdes, as instalacdes principais deviam ser junto das autoridades monetérias. Onde é que
estdo as autoridades monetarias? O Ministério das Financas esta no terreiro do Pago e o banco
de Portugal esta aqui ao lado, se repararem todos os Bancos tém sede aqui na Baixa, esta o Totta, esta
o Borges ali na Praca do Municipio, esta o Sotto-mayor aqui em baixo, esta o Espirito Santo, que esta
na Av. da Republica, todos estdo com uma excepgdo, a Caixa Geral de Depdsitos... Portanto, era a
tal “city”, o meio financeiro de Portugal, de Lisboa, estd concentrado aqui na Baixa” (BCP).
Para as empresas imobiliarias, a viabilidade econémica e, concretamente, a modernizagao
comercial esta claramente associada a uma necessaria alteracdo do miolo dos edificios
por incompatibilidade das suas caracteristicas actuais com as exigéncias de espacgo das
modernas superficies comerciais, sendo este dilema claramente resolvido em nome da
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rentabilidade econdmica do investimento:

“Eu, pessoalmente, subscrevo a ideia de manter a fachada original restaurada e retirar-lhe o

miolo naqueles casos que for possivel, porque ja estdo devolutos ou porque € facil colocar as
pessoas transitoriamente noutro local” (Imobiliaria).

“E, portanto, nao sei, ndo quero ser acusado de heresia mas eu estou perfeitamente de acordo em
termos de preservar o exterior, preservar a unidade. De facto é Unico, ndo é? Agora o miolo, que ndo
tem interesse nenhum, n&o tem criatividade nenhuma, acho um bocado exagero tentar preservar o
miolo porque nem sequer foi pensado, ndo se esqueca que foi pensado para as pessoas viverem ha
250 anos e hoje as pessoas vivem de forma diferentes” (Imobiliaria)

A Associacao de Proprietarios considera que uma demasiada intervencao do Estado ao nivel

do edificado é sempre prejudicial e que a defesa do patrimonio esta articulada a sua rentabilidade e,
no caso em apreciacéo, a principal causalidade da degradacgéo do parque habitacional da Baixa e
na restante cidade € a “lei das rendas”.

“Defende-se (o patrimoénio) até ao milimetro, mas oica, € preciso haver capacidade de resposta. Oi¢a, se
o senhor tem um carro velho que o queira recuperar, que tem um valor fabuloso como antiguidade
mas ndo tem dinheiro para pagar a recuperacéo o que é gue o senhor faz? P&e o carro de lado, fica
— usando o bom portugués — muito chateado por ndo o poder recuperar mas ndo o recupera. E

o problema dos proprietéarios.

...Eu estou plenamente convencido que a recuperacdo da Baixa pombalina sé em casos

muito excepcionais € que se pode fazer em relagdo a gaiola”. (Associagdo de Proprietarios)

Da mesma opinido, se pronuncia a Associacgéo de Inquilinos e Junta de Freguesia de S. Nicolau
para quem a melhoria das condi¢fes de vida dos habitantes passa pela altera¢do do miolo para
colocar elevadores, cozinhas e casa de banho.

b) Conflitos secundarios: o equilibrio funcional da Baixa

Quanto a questdo do equilibrio funcional da Baixa, de uma forma global, todos os actores estdo

de acordo sobre duas questdes fundamentais para reanimacao da Baixa Pombalina:
- 0 comeércio como um sector estratégico na Baixa mas necessitando de ser renovado;
- a necessidade de fomentar novas fung¢des que introduzam factores de animacéo da
vida socioeconémica desta zona.

No entanto, as divergéncias séo visiveis sobretudo no que diz respeito as duas principais funcdes —

a revitalizacédo da funcéo de habitacédo (de que forma, que tipo e para quem) e a presenca e reforco

dos servigos financeiros, que constituem os conflitos secundarios mais significativos.

A manutencédo da funcdo de habitacdo na Baixa

Num primeiro momento, op6em-se quase todos 0s actores a opinido dos promotores imobiliarios e
de alguns actores publicos no interior da instituicdo camaréria, que defendem que néo deve

haver revitalizacéo da funcdo de habitacdo na Baixa. Estas opinides sdo, de forma geral,
fundamentadas nos constrangimentos que, quer o pargue imobiliario, quer o tragado da zona

— estacionamento e transito — exigem a funcdo habitacéo.

Os actores com maiores interesses na propriedade imobiliaria, as associa¢des imobiliarias, as
associacoes de proprietarios, etc., ndo tém uma opinido muito optimista face a funcéo de habitacao.
A Associagédo Lisbonense de Proprietarios é bastante céptica face a recuperagéo de imoveis para
a habitacédo devido aos custos de recuperacao face ao mercado potencial.

“A ideia de manter na Baixa habitagdo é engragada mas é impraticavel. Vejam o caso do Chiado, o
custo do m2, quem é que vai habitar o Chiado? Quem é que vai querer uma habitagdo na Baixa
para habitar?” (Associacdo de Proprietarios).

No entanto, a maioria dos inquiridos defendem fortemente a vantagem da manutencao da funcao
de habitacéo, baseados em critérios diversificados, mas alguns deles comuns a todos os entrevistados.
Para esses actores, a manutencao e refor¢co da funcéo de habitagdo é considerada fundamental
sobretudo devido as possibilidades que oferece de animacgédo nocturna da zona, de combate

a desertificacdo e defesa da seguranca da zona, bem como a manutencao de publico
consumidor significativo. Outro argumento a favor diz respeito ao equilibrio funcional da Baixa,
em que se defende a proporcionalidade de usos entre habitagéo e terciario.

A Associagdo de Inquilinos e a Junta de Freguesia manifestam preocupagéo face a uma

potencial expulsdo de moradores com mais fracos recursos face a moradores com maiores
capacidades economicas, que a revitalizagdo possa trazer para a Baixa Pombalina. Mas ha

guem considere inevitavel essa “gentrification”, pelo custos de recuperagéo.

“...0 tipo de custos de recuperacao e o tipo de rendas que sdo susceptiveis de terem esses
espacos, obviamente que apontam para segmentos médios e altos”(vereador).
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A presenca da Banca também néo recolhe unanimidade

Quase todos os actores entrevistados (a excepgao da propria Banca e da Santa Casa da Misericordia e
da opinido neutral de Associacdo de Comerciantes e de Proprietérios) consideram que a Banca, pelo
tipo de servico que presta e horario de trabalho, ndo é um servigo de grande interesse para a
animacgdo econdmica da zona.

“...0 Unico actor, o Unico agente econémico, econdmico-social activo sdo os Bancos..., s6 que quanto
a nos, isso deve ter os seus limites (o investimento da Baixa)..., ndo sei como é que se diz isto, como

€ que se poderia dizer — a “banquerizacéo” da Baixa como local de vida permanente...,mas esse

€ visivelmente o agente econdmico activo nos ultimos anos, vé-se por motivos de obras de
transformacdo, etc.” (DPE).

“Os Bancos néo fazem falta na Baixa” (Imobiliaria).

c) Consensos mobilizadores : aimportancia do sector comercial e a necessidade da sua renovacao

Quase todos os actores (11 em 15 entrevistados) se pronunciaram quanto a importancia do comércio
na Baixa Pombalina. A Baixa como “centro comercial” é aceite e valorizada por todos e

considerado como a “imagem de marca” tradicional e a reforcar da zona.

Todos estéo, ainda, de acordo, na constatagao do envelhecimento do comércio da zona, as

suas dificuldades de adaptacao aos novos modelos de servigo aos clientes (horarios, apresentacao,
etc.) mas notam-se divergéncias, quer no que se refere a atribuicdo das causalidades

desse envelhecimento, quer no que diz respeito ao tipo de comércio que poderia ser, no futuro,

o dinamizador da Baixa Pombalina.

...a importancia do “centro comercial’ da Baixa Pombalina

“Eu sublinho isto porque tenho visto muita utopia por ai e penso que dar vida a Baixa julgo que

é fundamentalmente comercial (podemos falar depois das fun¢des) mas esse novo dinamismo
econémico, julgo que tera ainda de vir fundamentalmente da parte comercial porque acho que é a
vocagdo primeira daguela Baixa é ser o coragdo comercial de Lisboa , ou voltar a ser” (DPE)

...as dificuldades e o envelhecimento do comércio tradicional

“...como vocacao primeira daquela Baixa € ser o coragdo comercial de Lisboa. ..a parte que eu acho que
é mais desejavelmente activa, que ainda |4 existe e que pode ser revitalizada sdo os comerciantes

e acontece que nao sdo nada activos. E um tipo de comercio, decadente, julgo mesmo em termos

de estrutura de propriedade familiar (DPE)

“...e isso acho que é uma questdo fundamental, a rua Augusta, ou se quiser a Baixa, mas sobretudo,

a Rua Augusta, s6 sobrevive com o comércio e s sobrevive com o comércio moderno, porque o
comeércio que existe enfim, 80% das lojas ja ndo atraem os grandes consumidores (Imobiliaria)

... 0 comércio dinamizador da Baixa num futuro

“O que eu acho importante é que qualquer zona comercial precisa de ancoras, precisa de

grandes superficies que atraiam grande nimero de consumidores que depois, ho caminho para la, e por
la, para o estacionamento, o Metro, ndo sei qué, passam pelas outras lojas” (Imobiliaria))

“...tudo vai acontecer nos préximos 3 anos. Eu julgo que muitos estabelecimentos mudaréo de

dono, muitas empresas internacionais irdo ocupar um espaco com outra dinamica, que vém ensinar
aos que estdo e nos temos de ter a coragem de aprender com aqueles que sabem mais que nés e

nos trardo novos métodos de actuar no mercado e nés vamos ter que os acompanhar

com certeza” (Associacdo de Comerciantes)

d) Consensos pouco mobilizadores: 0os novos sectores de animagao da Baixa: o turismo e
as actividades de cultura e lazer

Os actores entrevistados que se referem a este sector de actividades (8 actores ndo se referiram a

este sector de actividade) reconhecem no reforgo das actividades ligadas ao turismo e, nomeadamente,
0 aproveitamento das potencialidades patrimoniais e arqueoldgicas locais como indispensaveis

a reanimacao da zona.

“ Ora bem, a funcao turistica é fundamental ...divulgar a Baixa no aspecto turistico mas melhor no
aspecto comercial, acho que sim, tem que ser turismo ligado ao comércio, quer dizer, alguma

coisa articulada com a arquitectura, a histéria, o comércio (DCEOD)

“Portanto, o comércio (mais degradado) que vai ser substituido fundamentalmente a nivel dessas
funcbes — hotéis, pequenos hotéis, restauragdo e fungdes culturais. Equilibrando o comércio de prestigio
e com a fungéo financeira” (DPE)

As actividades de cultura e lazer sdo também referenciadas como muito importantes para atrair

novas popula¢des e animacéo para a Baixa. Sdo actividades que séo salientadas por 8 dos
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actores entrevistados e que sdo particularmente valorizadas pela Departamento de

Planeamento Estratégico e pela Associagdo de Comerciantes:

“N&o ha cultura nesta Baixa, ha a rua Augusta que deveria ser dinamizada, acho que é um

pélo interessante para muita gente mas precisaria de ter mais motivos de..., a Baixa é sempre uma coisa
a recuperar, historicamente, culturalmente.

“... 0 Jorge Sampaio tera até dito, numa entrevista — que eu apreciei — admitiu transformar a Praca

do Comércio num pélo de atraccéo, de cultura e de varios géneros ligados a cultura, desde a pintura

as expressdes de varios tipos, ndo sei se estdo a par disso?. Eu acho isso uma ideia muito bonita,

mas nao basta ter ideias é preciso pd-las em pratica” (Imobiliaria).

QUADRO 4
2 MAO - MATRIZ ACTORES / OBJECTIVOS DA BAIXA POMBALINA (POSIGOES VALORIZADAS)

Conserv. da [Conserv. Preserv. Preserv. Preserv. Classif. IValor. |Alteracé@o Promover |Alteracdes Expansao Instalacdo Investimento  [Incentivar
OBJECTIVOS estrutura de [das IConjunto lapenas Patrimonio da Econémica |Legislag. a Funcao no tipo do Equipam. Turismo o
gaiola cérceas caract. fachadas IArqueol.. Baixa Patriménio  |Arrendamento  [Habitacédo de Sector Cultura RECRIA
Patrimoniais  [Patrim. Patrim. Imobiliario Gentrification Comércio Financeir Lazer
Urbanist. Mundial Local
IACTORES IArquitect.
C.M.L. - 2 2 3 -2 1 1 -3 -1 2 2 0 0 1 3
DEP. OBRAS
C.M.L. - PODER 2 2 3 -2 0 -1 -1 0 1 3 -1 0 1 3
C.M.L. - PSD 2 2 2 -2 1 1 -1 1 3 1 -1 1 3 1
IPPAR 3 3 3 -3 3 2 0 0 0 0 0 0 0 0
C.M.L. - -2 1 -1 3 0 -1 2 1 -1 2 -1 2 3 1
PLAN. ESTRAT.
IMOBILIARIAS -3 0 -2 3 0 1 3 2 2 3 -2 1 0 1
IASSOC. -2 0 -2 2 0 0 3 3 0 1 0 0 2 3
PROPRIETAR.
C.M.L. - PP -1 1 -1 2 1 -1 -1 0 3 2 -1 1 1 1
IASSOC. -2 0 -2 1 -2 0 1 -3 1 3 0 2 1 0
COMERCIANT.
SANTA CASADA |2 2 -2 2 o o 2 o o o 1 o o 3
MISERICORDIA
BANCA -3 -2 -3 3 1 0 2 0 1 1 3 1 0 0
JJUNTAS DE -1 -1 -1 2 1 2 1 0 -1 0 -1 (o] 0 2
FREGUESIA
IASSOC. 0 0 0 0 0 0 -2 -3 -2 1 -1 0 0 0
INQUILINOS

discordancia com os objectivos
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ALGUMAS REFLEXOES FINAIS

Os conceitos e processos de intervencéo sistematica na cidade séo, cada vez mais, entendidos de
forma global e integrada. A accao sobre a cidade exige, ndo apenas alteracdes no edificado, mas
também formas de partenariado entre os actores sociais e a recriagdo das formas de apropriagdo
da cidade exigidas pelas transformac¢des que séo ai induzidas. Nos contextos de requalificacdo
urbana, identificam-se trés problematicas que se articulam com as operagfes de intervencao :

— a salvaguarda do patrimonio;

— 0 empenhamento dos actores de forma equilibrada, negociada e consensual;

— 0 papel da esfera publica como mediadora e equilibradora dos interesses gerais em presenca.

A salvaguarda do patrimoénio

Do ponto de vista urbanistico, o alargamento do conceito de patriménio arquitectonico ao conjunto
do edificado (monumentos, edificios, marcos, ambientes humanos, etc.) tornou mais exigentes,
mais frageis e complexas as intervencgdes de requalificacdo urbana.

A questédo central articula-se ndo apenas sobre quem irao recair os custos dessa preservacgao,
mas também da responsabilizagcdo pelos processos e decisbes do que se devera preservar.

Se do ponto de vista tedrico ja ndo é importante divulgar e lutar pela ideia de salvaguarda do
patrimonio, dada a sua aceitacéo generalizada, ja os problemas praticos que decorrem desta ideia
s&o inumeros e estdo largamente por resolver.

A necessidade urgente de organizar um sistema de parceiros

As experiéncias do passado (internas e externas) tém demonstrado a necessidade de encontrar
parceiros e recursos multiplos para assegurar a revitalizacéo da cidade. esta experiéncia tem
demonstrado também como é precério o equilibrio da “concertagcao” na cidade, dadas as

contradi¢cdes sociopoliticas e econdmicas destes processos, onde 0s objectivos, por vezes, se contradizem.
Da diversidade de informacéao recolhida, ressalta que a Baixa se apresenta como um sistema inerte,

em degradacao sociourbanistica, mesmo estando sujeito a pressdes sociourbanisticas significativas

que deverao orientar para um reforgo dos niveis de terciarizagéo. De facto, a perda de populagéo,

a degradacéo do habitat, a desertificagdo e inseguranga urbana crescentes dao a imagem de uma area

em declinio e dificuldades internas em encontrar energias para a requalificacdo. Os “actores

locais” apresentam um equacionar unanime sobre as razdes desta situagdo e um consenso face

as solucdes que encontram maioritariamente para além das suas capacidades.

Assim, a baixa apresenta-se-nos como um sistema expectante para os que actualmente la estdo

instalados e para os que desejariam instalar-se. De facto, todos os actores manifestam expectativas

face ao futuro da zona e face a outros actores, mas € no municipio onde se concentra a maioria

das expectativas, por vezes de sinal contrario. Parece evidente um certo “jogo do empurra” onde cada

um dos actores acusa os outros de impedirem a requalifica¢éo e todos acusam a Camara.

O que parece indispenséavel é uma correcta identificagdo dos actores participantes participantes, dos

seus interesses e recursos disponiveis e acordar formas de intervencao.

O municipio, o Estado e umaideia de cidade

N&o é por acaso que € atribuida a esfera publica (central ou local) um papel tdo central nas operacdes

de requalificagdo urbana. Nao é apenas uma questao de “demisséo dos actores locais”, é

o reconhecimento de que tem de existir uma entidade coordenadora e redistributiva, que coordene

e organize os interesses individuais, sob pena de colapso das boas vontades individuais, ou de vigorar a
lei do mais forte.

Na Baixa Pombalina, a expectativa é evidente face ao papel do municipio e a defini¢cdo clara desse papel
€ considerada urgente, mas todos sentem também a vulnerabilidade tradicional da intervengao camararia.
Evidentemente que as propostas estruturais dos agentes publicos terdo que obedecer a “uma ideia

de cidade” e que s a eles se podem assacar as responsabilidades sobre a conduta das operagfes

de revitalizacao dos centros das cidades.

[11
Trata-se do projecto “Anélise Prospectiva da Baixa de Lisboa”, encomendado ao Centro de Estudos Territoriais, pela C.M.
L./ Departamento de Conservacéo de Edificios e Obras Diversas onde se aplica a metodologia de analise prospectiva de Michel Godet

através do seu logicial informatico, sob responsabilidade da Dra. Margarida Perestrelo e do Dr. José Maria Castro Caldas.
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Foram assim inquiridos, através da aplicacéo de gquestionarios, os residentes, os agentes econémicos (Comércio e servigos) e
os proprietarios, e mais tarde foram seleccionados actores-chave a quem se aplicaram entrevistas semidirectivas.
Bl “Estudo da baixa Pombalina”, da Universidade Técnica de Lisboa - Faculdade de Arquitectura, sob coordenagéo do prof.
Catedratico Argt®° Tomas Taveira e prof. Argt® Joaquim Braizinha.
[4

A andlise da Estratégia de actores segui um conjunto de fases das quais se destaca. a) construcéo de uma lista de 23 actores

que estdo implicados na evolucéo das variaveis-chave detectadas na analise estrutural; b) construgdo de um guido de entrevista em
funcéo dos seus objectivos de intervencéo , meios de acgdo e dos obstaculos a concretizagdo desses objectivos; c) elaboracéo de
sinopses para cada uma das entrevistas a partir das quais se preencheu o Quadro de Estratégia de Actores; d) aplicagdo do
programa MACTOR, permitindo construir a Matriz dos Meios de Acgéo Directos (MAD) e as Matrizes Actores/Objectivos (MAO1 e MAO2)
Bl Os actores considerados foram os seguintes: CML-Dep. Obras; CML Plan. Estratégico, CML-Poder, CML- PSD, PP,
Imobiliarias, Comerciantes, Banca, Proprietarios, Santa Casa da Misericérdia, IPPAR, Inquilinos, Juntas de freguesia
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