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REsSuUMO

Modelo Estratégico de Desenvolvimento Turistico na cidade de Lisboa:

Caso de Estudo: Largo do Intendente

Afonso Maria Loucédo Zuquete

O presente trabalho, equaciona e propde um método estratégico de abordagem que
lida com a zona turistica tradicional da cidade de Lisboa, facilitando a gestéao do fluxo
turistico e diversificando a oferta da capital. Para além disso, tem como meta a
requalificacdo da cidade, focando-se também na melhoria das relacbes
turista/residente e na criacdo de bases sdlidas para um desenvolvimento integrado e

sustentavel.

A abordagem da investigacao foi elaborada seguindo diversos autores das areas da
gestao, turismo urbano, regeneracao urbana e sustentabilidade, incluindo no estudo

tedrico também, uma analise do turismo na cidade de Lisboa.

O estudo empirico, baseou-se no estudo de caso: Largo do Intendente, e priorizou
medidas que maximizem o seu aproveito turistico a longo prazo. Para concluir o
diagnastico, foi inquirida a populagéo local. A amostra continha 98 inquéritos validos,

de residentes ou trabalhadores da area de estudo.

O estudo de caso termina com a definicdo dos principais aspetos a enderecar, sendo
admitido no plano a criacdo de um centro cultural. Tendo por base a necessidade de
assegurar uma solucdo econdémica e financeiramente sustentavel propde-se uma
solugdo que n&do envolve impacto negativo sobre o orcamento municipal, revelando-se,
pelo contrario, uma proposta com um nivel de rentabilidade em linha com a obtida com

investimentos privados de perfil semelhante.

No final da investigacdo, o sucesso da abordagem ¢é avaliado, sdo apresentadas
algumas recomendacdes e sugestbes para investigacdes futuras, juntamente com

uma lista de locais para implementacéo futura.

Palavras-chave: Gestéo, Estratégia, Modelo, Turismo Sustentavel, Largo do

Intendente






ABSTRACT

Strategic Model of Tourism Development in the city of Lisbon:

Case Study: Largo do Intendente

Afonso Maria Loucédo Zuquete

The present dissertation, equates and proposes a strategic method of approach that
deals with the traditional touristic areas of the city of Lisbon, facilitating the tourist flow
management and diversifying the city’s supply. Besides that, it has the goal of
requalifying the city, also focusing on the improvements on the relation tourist/local and
the creation of a solid base for sustainable and integrated development.

The research approach was elaborated following several authors from the areas of
management, urban tourism, urban regeneration and sustainability, including in the

theoretical study also, an analysis of the tourism in the city of Lisbon.

The empirical study is based on the study case: Largo do Intendente, and prioritized
measures that maximize its long-term touristic use. To conclude the diagnostic, the
local population was surveyed. The sample contained 98 valid surveys, of residents or

workers in the study area.

The case study ends defining the main issues to address, being admitted in the plan a
creation of a cultural centre. Based on the need to ensure an economically and
financially sustainable solution, is proposed an approach that does not involve a
negative impact on the municipal budget, revealing itself, on the contrary, a proposal
with a level of profitability in line with that obtained with private investments of a similar

profile.

At the end of the investigation, the success of the approach is evaluated, some
recommendations and suggestions for future investigations are presented, along with a

list of sites for future implementation.

Keywords: Management, Strategy, Model, Sustainable Tourism, Largo do Intendente
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Modelo Estratégico de Desenvolvimento Turistico na cidade de Lisboa

1. APRESENTACAO DO TRABALHO DE INVESTIGACAO

1.1. INTRODUCAO

Lisboa é uma cidade vibrante que dispde de inUmeras caracteristicas que a tornam um
destino turistico com enorme potencial. Recentemente, encontrava-se com uma taxa
de crescimento anual constante e com uma procura intensa. Com a acrescida atencao
internacional, tornou-se um foco de investidores e empresarios e, juntamente com a

intervengdo publica, criaram-se condi¢gbes para atualizar a cidade a crescente procura.

A necessidade de um modelo estratégico para o turismo da cidade é clara, de modo a
assegurar a qualidade e integridade como um destino turistico e como uma cidade. O
estudo que sera realizado basear-se-a nos conceitos e instrumentos da area da
gestdo financeira e comportamental e tem em vista harmonizar a relagéo entre os
turistas e os residentes da cidade. A investigacao sera realizada através de estudos
sobre o mercado turistico, avaliacdo de projetos e revisdo bibliografica, incluindo
autores do mundo da gestéo, turismo e urbanismo para abordar o caso de estudo de

um modo holistico.

As preocupacles de muitos especialistas priorizam uma abordagem de crescimento
sustentavel, muito embora esta problematica, tenha pouco sucesso empirico na nossa
cultura. A tomada de decisao de estratégicas com esta orientacdo, por vezes, envolve
algum sacrificio econémico, a curto prazo. Mesmo assim, a investigacao priorizou a
implementacdo de medidas que valorizam sustentabilidade, qualidade e integridade da

cidade, procurando proporcionar simultaneamente uma oferta turistica auténtica e rica.

A investigagao segue do pressuposto de que a valorizacdo da populagéo local podera
contribuir para um aproveitamento turistico sustentavel. Medidas que valorizem a vida
local colaborarédo para a implementacao de medidas protetoras do patrimonio e do

ecossistema.

Este trabalho desenvolve-se avaliando primeiramente o estado da arte, aqui descrito
como contetudos dos Capitulos 2, 3 e 4, propondo no Capitulo 5 a metodologia de
intervencgdo e nos seguintes sédo aplicados estes conceitos ao estudo de caso, nos
Capitulos 6 e 7, realizando no Capitulo 8 a andlise da viabilidade do projeto proposto
no estudo de caso, remetendo para as conclusdes e recomendac¢des, no Capitulo 9 os

diversos aspetos a enderecar, a verificacdo das hipoteses, a confirmacao dos
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objetivos, bem como, as respostas as perguntas da investigagéo, terminando com as

reflexdes finais, recomendacoes, limitacdes da investigacdo e investigacdes futuras.

1.2. ENQUADRAMENTO

O trabalho de pesquisa aborda a tematica do Turismo de Lisboa e procura
desenvolver uma metodologia estratégica que permita uma gestdo mais apropriada
dos seus recursos turisticos. Para tal, foi ponderada a maximizacdo do aproveitamento
do investimento realizado (na viabilizacdo de certas zonas da cidade) como o principal

agente motivador.

A investigagdo enquadra-se na vertente de viabilizacdo do investimento realizado e
utiliza o turismo como ferramenta de melhoria da cidade. Tendo em conta que os
principais agentes produtivos da mesma nao séo os turistas, foi considerado mais
relevante a implementacdo de medidas que simultaneamente criem condigfes para

aumento de produtividade, melhorem a oferta turistica e o nivel de vida na cidade.

O estudo de caso foi elaborado no Largo do Intendente, com o intuito de valorizar a
zona e viabilizar o seu aproveitamento turistico, para que talvez um dia tenha um
papel menos acessorio. Encontra-se numa das avenidas mais pobres da cidade onde
existem muitos problemas (devidamente explicados com a sua complexa historia), que
afetam o aproveitamento do espaco, demonstrando que a autenticidade, por vezes,
apresenta facetas pouco atrativas. No entanto, demonstra um potencial para
aproveitamento cultural, tendo também uma abundancia de ativos turisticos

caracteristicos daquela zona da cidade, com capacidade de melhoria.

O estudo empirico baseia-se em ideais sustentaveis e enfrenta os principais desafios
ao sucesso da area de estudo. No final apresenta alguns pontos de melhoria vitais

para a maximizagdo do aproveitamento turistico.

1.3. JUSTIFICACAO DO TEMA

A necessidade de um setor com crescimento sustentavel e solido é evidente na
cidade, portanto, de modo a assegurar a qualidade e integridade do destino turistico, a
investigacao foca-se na melhoria da sintonia entre os turistas e os residentes, na

melhoria e diversificacdo da sua oferta turistica.
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No entanto, a tendéncia para tomar decisdes que priorizam o bem-estar a curto/médio
prazo, sacrificando o médio/longo prazo, é a realidade. A intervencgédo publica por
vezes mostra-se incapaz de fazer face ao mercado e a sua vontade momentanea,
acabando por tomar medidas que valorizam o curto/médio prazo. O mercado ndo
espera e respeita as leis da economia, e o0s investidores e empreendedores aceitam
esses principios e beneficiam dos seus ciclos (retirando o seu lucro no processo), mas
as suas funcgdes néo incluem o bem-estar da populacéo a longo prazo. Trata-se de um
Good servant bad master, como tal, o estudo seguira a 6tica da sustentabilidade,
abrangendo simultaneamente o turismo e a vertente social, seguindo a ideologia que

uma cidade é um sitio para viver, nao para visitar.

O estudo propde uma metodologia de intervengéo turistica que serve como elemento
facilitador da regeneracdo urbana, numa tentativa de dar condigbes para a vida local

florescer.

1.4. PERGUNTA DE PARTIDA DA INVESTIGAGAO

Na cidade de Lisboa é possivel promover agdes pontuais, economicamente
sustentaveis, de suporte as linhas estratégicas de desenvolvimento do turismo e do

bem-estar social definidas pelas autoridades?

1.5. PERGUNTAS DERIVADAS DA INVESTIGACAO

Sera possivel definir planos de intervengdo em zonas especificas de Lisboa,
enguadrados nos objetivos estratégicos da cidade e ajustados as expectativas dos

moradores?

Poderemos promover intervencdes pontuais que satisfacam simultaneamente a

populacéo local e os turistas e que sejam economicamente viaveis?

Sera importante estudar aprofundadamente a cidade do ponto de vista urbanistico

para propor novas solugdes integrativas da populacéo local com os turistas?

1.6. OBJETO E OBJETIVO DO ESTUDO

O objeto de estudo trata da cidade de Lisboa como um destino turistico e o objetivo

principal da dissertacdo € criar um modelo estratégico para otimizar o aproveitamento
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turistico da cidade a longo prazo. O estudo tem como meta a requalificacao da cidade,
entendida como a sua oferta e o seu nivel de vida, focando-se também na melhoria
das relacdes turista/residente e na criacdo de umas bases sélidas para um
desenvolvimento integrado e sustentavel. Propde-se um desenvolvimento que vise 0

fortalecimento da cidade e proteja a sua autenticidade, patrimonio e cultura.

1.7. HIPOTESES DA INVESTIGACAO

Através da observacao critica da cidade e do setor, formularam-se as seguintes

hipéteses:

Hipotese 1: Na cidade de Lisboa, a atividade turistica podera ser valorizada se for

realizado um estudo completo para definir um foco estratégico para a cidade.

Hipotese 2: E possivel melhorar o grau de articulagéo entre habitac&o e alojamento de
suporte ao turismo e, se o fizer, dar-se-4 um desenvolvimento mais integrado que sera

mais benéfico a longo prazo.

Hipotese 3: E possivel conciliar intervencdes localizadas de requalificaco urbana,
ajustadas as expectativas das populacdes locais e dos turistas, assegurando a sua

sustentabilidade econémica e financeira.

1.8. SINTESE DA METODOLOGIA DA INVESTIGACAO

A investigacgao foi desenvolvida tendo em conta as regras da Arquitetura do Saber
(plataforma da Universidade Lusiada de Lisboa). A primeira fase foi realizada com
recurso a andlise documental. Inicialmente, serdo abordados o0s papéis que o setor e a
entidade reguladora do mesmo desempenham, e a razdo da sua importancia. Uma
vez definidos os papéis, € proposta uma metodologia, baseada nos ensinamentos de
Michael Porter (1999).

Seguidamente sdo abordadas as teméticas de sustentabilidade, seguindo as palavras
de Elkington (1997) e introduzidos alguns problemas urbanos (que inibem a gestéo de
alguns recursos), para que depois se analisem o0s principais recursos turisticos da

cidade de Lisboa, fornecidos pelo Estudo Urbanistico do Turismo em Lisboa.
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A consulta do Plano Estratégico de Turismo para a Regido de Lisboa 2020-2024,
tornou possivel o enquadramento dos objetivos estratégicos do estudo e o0 acesso a

informacg&o do mercado da procura.

De seguida, foi abordada a teméatica do urbanismo, o aproveitamento da cidade e a
gestdo do seu crescimento. Foram consideradas as palavras de Law (2002), uma vez

que este utilizava o turismo como ferramenta de regeneracgdo urbana.

Finalmente, apés toda a definicdo da abordagem, foi elaborada a metodologia de
intervengdo. Seguidamente foi desenvolvida uma investigacdo ao Largo do Intendente,

na oética de viabilizacao turistica, com o fim de aplicar o método estratégico.

ApoOs a devida contextualizag&o histérico-social, baseada no estudo apresentado no
enquadramento tedrico da dissertacdo de Mestrado de Rita Marques (2015), sobre
“Programas culturais e a reabilitacao de edificios e espacos urbanos: o Largo do
Intendente de Pina Manique”, e captacdo da devida informacé&o turistica e financeira,
foi elaborado um teste empirico, sob a forma de inquérito a populagéo residente,

sendo depois analisada através do método estatistico descritivo.

Uma vez abordadas todas as questdes colocadas, evidenciam-se as conclusdes do
estudo, juntamente com uma lista descritiva dos principais desafios a enfrentar, para

maximizagdo do seu aproveitamento turistico, juntamente com algumas solucdes.
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2. ENQUADRAMENTO ESTRATEGICO

2.1. PAPEL DO TURISMO NA CIDADE
“Tourism has the power to change the world for the better.” (UNTWO, 2019)

O turismo, e todos os sistemas que inclui, nasce das pessoas e do esforco humano.
Como tal, sofre de fendmenos socioldgicos familiares ao individuo “comum”. A
motivacao e as ambic¢des poderdo divergir, mas séo todas regidas por necessidades e

desejos, reconhecidos por qualquer um.

Para as pessoas que o praticam é uma experiéncia capaz de responder a, pelo
menos, dois desejos existenciais - “conhecer o desconhecido” e “criar memarias”.
Oferece a oportunidade de ver uma cultura e modo de vida, mostrar o quao diferentes
e Unicos somos todos ou dar uma nova perspetiva de vida. Algo diferente da nossa
realidade mundana. Por outro lado, € uma atividade que requer tempo e dinheiro pelo
lado do visitante o que, tradicionalmente, a torna uma atividade esporadica —
independentemente da sua atratividade. Embora exista uma ligeira diferenca neste
aspeto consoante a localizacéo geogréfica do destino em questao, no entanto, para 0s
residentes do destino turistico, o setor podera apresentar-se como uma oportunidade
de rendimento, atraindo grandes oportunidades de desenvolvimento econémico e

financeiro, ou, por vezes, como um inibidor ao dia-a-dia local.

Tendo em conta que o mercado obedece as leis da oferta e da procura, é espectavel
observar, numa capital europeia (onde o nivel de desenvolvimento turistico é
peculiarmente alto), um crescimento na insatisfacdo da populagéo residente, quando o
setor alcanga um alto nivel de atratividade internacional, uma vez que atrai uma
populacdo com maior poder de compra e 0 aproveitamento geografico comeca a ser

mais exclusivo.

Por outro lado, como a procura é consolidada, o setor atrai grandes jogadores
economicos, que tendem para maximizar o seu aproveitamento. Segundo Timur &
Getz (2008), aqueles que tém acesso aos maiores recursos, tendem para dispor da
maior centralidade em destinos turisticos. Este aproveitamento, se for orientado
meramente pela 6tica empresarial, tende a se traduzir numa exploragéo turistica
tradicional (comportamento Follow the Leader). No entanto, tem consequéncias

desinteressantes na otica de desenvolvimento inovador do turismo - uma vez que
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contribui para a saturacao e vulgarizacéo da oferta tradicional e ndo contribui em nada
para o place branding — que Chon (1990, p. 5) comprova ter uma grande relevancia no
processo de avaliagao turistica de qualquer experiéncia.

No entanto, existem outros destination stakeholders, para além das grandes e
pequenas empresas, mais capazes de lidar com este problema. O estudo de Timur &
Getz (2008, p.456) conclui que as entidades reguladoras (como o governo e as
Destination Management Organizations) s&o as detentoras “da maior legitimidade e

poder sobre os outros no desenvolvimento to destino”.

A entidade reguladora ou, neste caso, Destination Management Organization (DMO), é
eleita tendo em conta os interesses da populacdo e do setor. No entanto, quando se
chega a um certo nivel de saturagdo, a gestdo das relagdes entre os todos acionistas
do destino é a sua verdadeira fung&o. Portanto, o seu foco é o que nem os privados,
nem os individuos conseguem ver (uma vez que ambos estdo envolvidos para
beneficio individual). Como o nome indica, esta deve contribuir para a melhoria e
desenvolvimento do setor, para que todos os envolvidos desfrutem de uma relagéo

duradoura com impactos positivos.

Segundo Gunay e Yilmaz (2012, p.11), a constru¢cao de recursos turisticos (como um
hotel) podera ativar inUmeras oportunidades de negécio, conectadas entre si. Segundo
Timur & Getz (2008, p.457), normalmente sdo0 maiores grupos empresarios que
assumem controlo das zonas mais centrais, mencionando que (devido a sua influéncia
derivada da escala), sdo perfeitos embaixadores das medidas, uma vez que as outras

entidades do setor tém um alto nivel de confianga neles.

Tendo em consideracdo que a Area Metropolitana de Lisboa ocupa cerca de 36% do
PIB e do VAB nacional, torna-se evidente a sua relevancia para o rendimento nacional

(Lisboa. Camara Municipal, 2020).

. Segundo o orcamento da cidade de Lisboa 2020, o setor recebeu uma quantia
significativa do apoio a economia, tendo sido investidos 20.000.000€ (vinte milhbes de
euros) na “restauragéo e comeércio”, 7.000.000€ (sete milhdes de euros) na
“programacéo e agentes culturais” e 100.000.000€ (cem milhdes de euros) no projeto
“Empreende (+)”. Apesar deste esfor¢o o valor foi inferior em 11% ao investido no ano

anterior (Lisboa. Camara Municipal, 2020).
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Como ferramenta econdmica, o setor tem potencial para a melhoria, mas mal utilizado,
tem inlmeras consequéncias econdmico-sociais. Os projetos desenvolvidos ao longo
do tempo, tém resultados imprevisiveis a longo prazo e as medidas tomadas poderao
causar repercussoes sociais inesperadas. Trata-se de uma ferramenta, com
capacidade de interligar os seres humanos e partilhar a histéria que cada um de nos
vive e viveu, mas também consegue “roubar” e destruir o local onde as pessoas vivem

as suas vidas — quando a motivagdo aumenta e a oportunidade se propoe.

Simmel (1950) evidencia que a cidade n&o fica estagnada. E feita das pessoas que
nela vivem e dos seus habitos. Nao espera que sejam feitos os devidos planeamentos
e ajustamentos a vida corrente. A cidade é o resultado da vida corrente das pessoas.

Se 0 mesmo for adiado ou mal-executado, a cidade nao espera, “vai com a maré”.

2.2. PAPEL DA DESTINATION MANAGEMENT ORGANIZATION

Segundo a definicdo da Organizagdo Mundial do Turismo (UNTWO), a gestédo do
turismo inclui a coordenacéo de todos os elementos que a fazem um destino turistico,
desde atracBes a servicos e acessibilidade, envolvendo também estratégias de
marketing e preco. Uma Destination Management Organization (DMO), segundo a
recomendacéo da Organizacdo Mundial do Turismo (2017), € encarregue da visao
coletiva do destino. Esta entidade é incluida pelas (ou deve agir em conjunto com)
autoridades, investidores, profissionais e estabelecimentos para facilitar parcerias que

facilitem a implementacéo dessa visao.

Embora Porter (1999, p.197) tenha observado uma enorme discrepancia temporal
entre o tempo competitivo (privado) e tempo politico (publico), Maitland (2006, p.11)
nota uma crescente tendéncia para o foco ambiental, e menciona que as relacdes ou
parcerias publico-privadas fazem parte do novo paradigma da procura, incentivando a
coligacdo de vérias organizacdes - que trabalham sobre uma estratégia coerente
definida pela DMO.

A certificacdo do bom uso do turismo, por outras palavras, é o procurado numa gestéo
sustentavel. Compete a entidade a maximizagdo do aproveitamento e a minimizagéo
dos impactes a longo prazo, tendo de negligenciar por vezes, o beneficio a curto
prazo, para salvaguardar certas preocupacgdes (principalmente sociais, econémicas e
ecoldgicas) — variaveis como o nivel de dependéncia e a gestdo de espaco. Para tal

tarefa, a DMO demonstra capacidades insuficientes, e € restringida pelo tempo politico
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nas suas decisdes. No entanto, o seu papel administrativo € incompensavel e deve ter

sempre a vista no horizonte.

Porter (1999, p.198) considera que tanto os que “encaram o governo como um auxiliar
ou promotor imprescindivel dos setores, recorrendo a um conjunto de politicas, para
contribuir diretamente para o desempenho competitivo de setores estratégicos” como
0s que aderem a visao de livre mercado - “estéo errados”. Para o autor, “o papel
apropriado do governo € o de catalisador e desafiante, consiste em encorajar — ou até
mesmo impelir — as empresas a elevar as suas aspiracdes e a galgar niveis mais altos
de desempenho competitivo, ainda que o processo seja intrinsecamente desagradavel
e dificil”, salientando ainda que a tarefa de criar setores competitivos “compete apenas

as empresas’”.

O autor compreende a complexidade do processo de criagdo de vantagem
competitiva. Descreve 0 processo como um objetivo que exige pelo menos uma
década, uma vez que envolve o “aprimoramento das qualificagdes humanas, o
investimento em produtos e processos, 0 desenvolvimento de aglomerados e a
incursao de mercados externos”. Para além disso acusa os governos de ma gestéo,
uma vez que “em politica, uma década é uma eternidade [...] a maioria dos governos
prefere politicas que proporcionem resultados de curto prazo facilmente percetiveis,
como subsidios, protecao e incentivos a fusfes e incorporagcfes — que sdo aquelas

gue retardam a inovagéo.” Porter (1999, p. 198).

Maitland (2006, p.12) menciona que, embora a habilidade de regular o nimero de
visitantes, os mercados alvo e o comportamento dos visitantes seja limitada, o seu
papel nunca deve ser esquecido e a sua preocupacao deve ser uma forca constante,
mobilizadora e contagiante. A necessidade de uma entidade reguladora no setor, para
gerir os impactos no destino, ndo é estranha a ninguém. Tendo em conta que cada
interveniente no setor, entra para proveito proprio, a necessidade de existir uma
entidade meramente motivada por razfes altruistas, que garanta a sustentabilidade e

se preocupe com o impacto das escolhas tomadas, € imperativa.

Num mercado onde ndo existe regulagéo, os privados estarédo a frente da inovacao e
das iniciativas, o que se torna perigoso devido a sua motivacao. N&o se deve
estranhar um privado ser orientado para o lucro e que tente fazer tudo para assegurar
a seguranca e viabilidade do seu investimento, mas ndo se pode esperar que assume

outras responsabilidades.
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A preocupacao social e a gestao dos impactos a longo prazo na cidade nédo sao
responsabilidade de privados, mas da entidade que a gere — que, por vezes, tanto
quer maximizar o seu rendimento e o aproveitamento da “oportunidade”, que acaba
por tomar decis6es, socialmente e urbanisticamente pouco viaveis. Nesse sentido,
Maitland (2006, p.3) acredita que tanto a construcao e reconstrucdo para adaptar a
cidade aos visitantes como a gestdo da imagem da cidade e dos seus ‘symbolic

markers” sdo elementos dessa funcgéo.

Para a UNTWO (2020), uma Smart Destination é fundada por cinco pilares:
“governance, inovation, technology, accessibility and sustainability”. A necessidade de
aproveitamento da tecnologia e o melhoramento da acessibilidade séo duas vertentes
complementares que ajudam na captacdo e gestdo dos turistas, no entanto, as
medidas de governanca, inovacao e sustentabilidade s&o elementos completamente
entregues a entidade reguladora. Esta gere os recursos com o fim de melhorar a
relagdo que a cidade tem com o setor, cria 0 ambiente inovador e competitivo que leva
a criacdo de um mercado feroz e € a mesma que deve estimular a implementagéo de

medidas sustentaveis.

Existe sempre espaco para melhoria do setor — tanto a melhoria dos recursos como a
relacdo que a cidade tem com o mesmo. Segundo Maitland (2006, p.4), o foco na
conservacao e preservacao é sempre um investimento viavel. Pode-se sempre tentar
restaurar ou adaptar os bairros a nova realidade e tentar deixa-los mais uniformes e
independentes — voltar a criar bairros cheios de vida e com microculturas distintas.

Espacos competitivos, produtivos, prosperos.

Para conseguir desempenhar a sua funcdo da melhor maneira, a Organizacdo Mundial
do Turismo delimitou as trés principais areas de atuacao, onde devem concentrar todo
o seu foco, tanto para atuar como para se certificar que o resultado é o esperado:

Leadership, Execution & Governance.

2.3. PILARES ESTRATEGICOS

Para conseguir alcangar qualquer objetivo, torna-se clara a necessidade de
estabelecimento da estratégia e dos principios estratégicos - para direcionar os
esforcos e recursos necessérios da melhor maneira possivel. Tendo isso em conta,

considera-se relevante discutir os principios estratégicos por detras da ideia exposta e
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a delimitacédo de certos elementos estratégicos — como a Mentalidade e o0 método de
Lideranca.

Os pilares desta abordagem foram fortemente influenciados pelas ideias de Michael
Porter que, ap6s um extensivo estudo, conseguiu delimitar as vertentes que fazem
uma nagéo alcangar a vantagem competitiva. Com esse estudo, o autor refere as
caracteristicas e a mentalidade que € requerida para alcancar o sucesso. Algo que,
muitas vezes, tanto se aplica a individuos, como organizac6es e nagcfes — uma vez
gque o caminho para o sucesso tem muito a ver com a mentalidade e com as decisfes

gque sao tomadas.

2.3.1. PILARES DA COMPETITIVIDADE

Michael Porter, como produto de quatro anos a estudar os dez principais paises mais
comerciais da altura, chegou a conclusao de que “a prosperidade Nacional ndo ¢ algo
herdado, mas sim o produto do esforgo criativo humano” (Porter,1999, p. 197). Esta
frase representa o nicleo da teoria da competitividade das na¢cbes de Porter, uma vez
que a competitividade de qualquer pais “depende da capacidade da sua industria de

inovar e melhorar.”

Para o autor, s6 é possivel desenvolver um setor econémico se 0 mesmo tiver um
ambiente competitivo e inovador, notou que as empresas com a posicao mais
vantajosa “beneficiam da existéncia de rivais internos poderosos, de uma base de
fornecedores nacionais agressivos e de clientes locais exigentes” e “em ultima
instancia, os paises obtém éxito em determinados setores porque 0 ambiente

doméstico é o mais progressista, dindmico e desafiador” (Porter, 1999, p. 171).

Tirando partido destes insights, torna-se clara a relag&do entre o sucesso e o ambiente,
uma vez que, para Porter (1999, p.171), a vantagem competitiva apenas sera
alcancada se houver a mentalidade certa e um ambiente estimulante. Para além disso,
0 autor menciona que o trajeto para a obtencao de vantagem competitiva “é gerado e
sustentado através de um processo altamente localizado”, uma vez que requer

medidas especificas que aumentem a produtividade dos seus agentes econdmicos.

Relativamente aos padrdes do éxito competitivo, refere que os instrumentos
financeiros, sdo, por vezes, pouco eficientes na determinacdo da vantagem

competitiva, uma vez que tende para se focar em indicadores como “a existéncia de
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exportacdes substanciais e sustentadas para uma vasta gama de outros paises e/ou
investimentos externos significativos, com base em habilidades e em ativos gerados

internamente”.

Como mencionado anteriormente, o autor considera que “essas abordagens, muito
defendidas pelas empresas e pelos governos, sao falhas.”, defendendo que os
mesmos “néo percebem de forma correta as verdadeiras fontes da vantagem
competitiva”. No entanto, para perceber quais as fontes, o autor menciona ser

importante abordar o significado da “competitividade nacional” (Porter, 1999, p.194).

Para Porter (1999, p.173) “o Gnico conceito significativo de competitividade no nivel
nacional é a produtividade” e a produtividade trata do “valor da producédo de uma
unidade de trabalho ou de capital. Depende tanto da qualidade e das caracteristicas
dos produtos [...] como da eficiéncia com que séo produzidos”, salientando ainda que
este “é o principal determinante do padrao de vida de longo prazo de um pais”. Por
sua vez, o padrao de vida de um pais, “depende da capacidade dos privados de atingir
altos niveis de produtividade (e da sua capacidade e continuar a aumentar a mesma

ao longo do tempo)”.

Segundo a sua 6tica, o crescimento sustentado pela produtividade tem outro aspeto
positivo: “exige que a economia sempre se aprimore a si mesma” (Porter, 1999, p.
179). No entanto, salienta um erro comum: que a competitividade “n&o significa
empregos”, defendendo que o elemento decisivo para a prosperidade econémica “é 0

tipo de emprego, e ndo a capacidade de empregar os cidaddaos com baixos salarios”.

Para terminar, o autor introduz a ideia de um “Diamante” cobre todos os parametros da
vantagem nacional, que explica a razdo de certas empresas serem “capazes de
promover inovagdes consistentes”. Este “Diamante” esta enquadrado no ambiente
nacional, uma vez que é nele que as empresas nascem e aprendem a competir, e tem

quatro vertentes:

1. Condic¢bes dos fatores: que se refere a posi¢do nacional quanto aos fatores de
producdo (méo de obra qualificada e infraestrutura) necesséarios para um

determinado setor / mercado alvo;

2. Condicdes da Procura: Procura interna para os produtos e servicos;
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3. Setores correlacionados e de apoio: Setores fornecedores e outros

(internacionalmente competitivos);

4. Estratégia, Estrutura e Rivalidade das Empresas: condi¢des que determinam
como as empresas sao constituidas, organizadas e geridas, bem como a rivalidade

observada no mercado interno.

As quatro vertentes funcionam como um sistema e, segundo Porter (1999, p.178)
“afeta os ingredientes essenciais para a consecugao do sucesso competitivo

internacional”, adotando a seguinte légica:

A disponibilidade de “recursos e habilidades” é indispensavel para a execugéo, as
informacdes obtidas “moldam as oportunidades percebidas” (permitindo uma melhor

alocacao dos mesmos) e criando “pressbes para o investimento e inovacao”.

Em suma, considera que o papel do governo € intrinsecamente parcial. Produz
resultados positivos “apenas quando atua em conjunto com condig¢des favoraveis no
“diamante”. No entanto, “exerce um papel poderoso na transmissao e na ampliagao
das forcas do diamante.” — “Trata-se de um papel indireto, e ndo direto”. (Porter, 1999,
p. 186).

2.3.2. MENTALIDADE DE GESTAO

No setor do turismo, a busca pela satisfagéo do turista € um esforgo diario. Como Neal
& Gursoy (2008, p.60) demonstram, “cada etapa onde os profissionais da industria do
turismo tém contacto com o cliente deve ser examinada e analisada para gerar a

méxima satisfacdo”.

Masaaki Imai, tedrico organizacional japonés e fundador do Kaizen Institute Consulting
Group (KICG), conhecido parcialmente pelo seu trabalho e consultoria na area de
gestdo de qualidade e pelo livro sobre gestdo empresarial "Kaizen: espirito de
melhoria japonés", tem o que é considerado, por muitos, uma "mentalidade de
sucesso . O Kaizen (sendo 'Kaizen' a palavra japonesa para “boa mudancga”) baseia-
se numa filosofia bastante simples: “you can always make or do things better, even if

they seem to work well in a particular moment” (Kos, 2020).

A busca pela melhoria continua, por um lado, forca o gestor a ter um pensamento

critico e a tomar iniciativas para melhorar o que esta aquém do seu potencial e por

Afonso Maria Lougéo Zuquete 13



Modelo Estratégico de Desenvolvimento Turistico na cidade de Lisboa

outro, leva a construcao de uma estratégia viavel a longo prazo — assume uma

mentalidade de controlo.

No entanto, quando se trata de gestores publicos, nota-se uma incapacidade de
assimilacdo dessa mentalidade. Porter (1999) acusa os governos de vastas
ineficiéncias que impedem a tomada das decisfes mais acertadas a longo prazo,
acreditando que maior parte das medidas que fazem a diferenca séo lentas e
requerem paciéncia politica ou “ainda pior, trazem consigo a dor imediata da primeira
ferroada” (sendo o exemplo dado a desregulamentagdo de um setor protegido que
“inicialmente acarretara uma onda de faléncias e, s6 mais tarde, dara origem a

empresas mais fortes e competitivas”) (Porter, 1999, p. 186).

Por vezes mostra-se necessaria a tomada de decisdes complicadas, que afetam o
beneficio a curto prazo, mas, visam o aperfeicoamento de problemas condicionantes
(ou até mesmo, a reestruturacéo), em vez de tomar medidas temporarias, que ndo

resolvem o verdadeiro problema, mas parcialmente a sua consequéncia.

Os gestores estdo habituados a queixar-se da competicdo excessiva e a defender
fusBes, incorporacdes e aquisicdes que produzam as esperadas economias de escala e
massa critica. As queixas sao naturais, mas o argumento é totalmente errado. A acirrada
rivalidade doméstica gera a vantagem competitiva sustentada. Além do mais, é preferivel
crescer no mercado internacional do que dominar o mercado doméstico. (Porter, 1999,
p. 176).

O autor nota que o caminho para o sucesso requer uma abordagem calma, critica e

planeada, independentemente da area de atividade. No entanto, a investigacao

também considerou relevante ao usufruto do turismo e das escolhas que sao feitas

com a cidade o seguinte:

“Whatever you generate is never fully yours, because it’s going to be there long after

you. In essence, you are only its caretaker.” Mahatma Gandhi

Gandhi, filantropo, acreditava que devemos zelar pelo espago que nos rodeia. Como
adepto da sustentabilidade, acreditava na ideia de nao explorar excessivamente
ou destruir, mas prepara-lo para as geracdes futuras. Dar oportunidade aos
outros para herdar o que recebemos, ensinando que “a terra fornece o suficiente
para satisfazer as necessidades de todos os homens, mas ndo a ganancia de

todos”.
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No caso de o turismo “acabar”, e nao for possivel deixa-lo para as futuras geracgoes,
ndo deixa de ser possivel o seu usufruto. Se o seu rendimento for utilizado na
construcdo da “cidade do futuro”, as mesmas nunca deixardo de sentir o seu proveito

— mesmo que seja indiretamente.

2.3.3. PAPEL DA LIDERANCA

A lideranca tem um papel fulcral na deciséo estratégica e na implementacéo da

mesma, mas todos os autores reconhecem que ndo é um papel facil.

A lideranga, e quem a ocupa, € quem define o rumo da estratégia e quem determina o
seu sucesso. Segundo Porter (1999), é responsabilidade da lideranca ter consciéncia
do desempenho de cada interveniente e alocar o conjunto limitado de recursos

(humanos e outros) para 0s usos mais produtivos.

Os lideres “acreditam na mudanga, energizam as suas empresas em busca da
inovacao continua, reconhecem a importancia do pais como parte integrante do éxito
competitivo e trabalham para o seu aprimoramento. Mais importante, os lideres
reconhecem a necessidade das pressoes e dos desafios”. Para além disso, “estao
preparados para sacrificar a vida facil pela dificuldade e, em ultima instancia, pela
vantagem competitiva sustentada. Esse deve ser o objetivo, tanto para os paises
como para as empresas, nao apenas sobreviver, mas conquistar a competitividade
internacional. [...] E ndo somente uma vez, mas continuamente.” (Porter, 1999, pp.
200 a 203).

Para Gobri (2014), a aguia € a perfeita personificagdo de um lider. Uma aguia “voa
sempre e voa alto”. Até para morrer, procura o ponto mais alto da montanha. A aguia
arranca as proprias penas e gasta as suas garras nas pedras — “até nascer uma mais

forte e melhor”.

Em caso de tempestade, a aguia ndo foge - encara de frente até chegar acima da
tempestade. Tem uma enorme versatilidade e, por causa disso, come o que quer (e
nao o que pode). Quando sente que os seus filhotes ja podem voar, torna o ninho
desconfortavel. Os que ndo saltam por iniciativa propria (que o autor simboliza como
0S que ndo gostam de mudanca), derruba. Os que voam, comemora. Quando vé que o

pequeno vai cair nas pedras, ela deixa cair até uns 3 metros do chdo, onde o0 apanha,
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mas, seguidamente, voa até ao topo e deixa cair novamente, e repete, até ele voar — e

quando o filho aprende, vai-lhe agradecer.

A lideranca requer uma mentalidade impiedosa que poucos tém, mas néo deixa de ser
a mentalidade por detras do sucesso. Este estudo requer a capacidade de “enfrentar a
tempestade”, olhar para além dos inconvenientes a curto prazo e marcar o caminho

para um melhor amanha.
“Lideres marcam o caminho.” (Goleman, 1946, p.13).

Para marcar o passo correto, requer a reavaliagado das prioridades e uma visdo nova
para o futuro da cidade. Uma visédo que, de facto, quer o melhor para a cidade e a

prepara para a prosperidade.
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3. APROVEITAMENTO TURISTICO

3.1. SUSTENTABILIDADE NO TURISMO

Como mencionado anteriormente, o setor do turismo é uma ferramenta que podera
ajudar a cidade a valorizar os seus ativos patrimoniais. Muitas capitais europeias
aproveitam este potencial e o setor é visto globalmente como uma fonte de

remuneracgao “extra” ou como um recurso indispensavel para a economia nacional.

Embora o conceito de sustentabilidade ndo seja recente, como evidenciado por
Norman & MacDonald (2004, p.247), recentemente, tem-se observado uma “abertura
de olhos” no setor, ao nivel mundial, e a sustentabilidade do setor tornou-se numa das
principais preocupacgdes. Segundo o English Tourism Council (2001, p.8) este
fendmeno trata da gestdo dos impactes do turismo no ambiente, ha comunidade e na
economia (ou seja, implica uma boa aplicacdo de recursos, uma gestéo atenta e
consistente, com o objetivo final de assegurar o impacto positivo a longo prazo), sendo
esta 6tica baseada nos ensinamentos da Tripple Bottom Line de Elkington (1997).

John Elkington, autor reconhecido por estudos em Corporate Social Responsability
(CSR), foi o primeiro da sua época a considerar os impactes ecologicos na sua
abordagem. Resumidamente, o autor introduziu o conceito onde divide a
responsabilidade de sustentabilidade em trés circulos (ambiente, social e econémico),
afirmando que a sustentabilidade é o elemento central — sendo esta, o equilibrio dos
trés. No entanto, o conceito evoluiu até ser visto como uma piramide hierarquica —
sendo o ambiente a base, o0 social no meio (como consequéncia do ambiente) e a
economia no topo (como consequéncia do social). Ao aplicar esta l6gica ao setor do
turismo, a UNTWO tomou medidas abordem as varias camadas dos problemas

simultaneamente.

Ao nivel local, deve-se refletir quais as principais preocupagdes, que poderdo afetar a
sustentabilidade do setor, procurando encontrar medidas efetivas que responsabilizem
todos os envolvidos (stakeholders) a alargar o seu horizonte estratégico, para

maximizar o impacte das DMOs.

Embora a natureza destas a¢des seja justificada, financeiramente sao dificilmente
aplicadas e facilmente questionaveis, na otica tradicional. Nordman & MacDonald

(2004, p.243) avisam que a hatureza exploratéria de muitos negécios € um perigo real
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quando se implementam medidas menos concretas que a tipica abordagem
lucro/prejuizo, e incentiva uma necessidade de medidas com consequéncias reais,

devido a facilidade de manipulagéo dos investimentos nesta &rea.

Tal como Porter, a visao de Elkington nas decisdes econémicas também divergem da
Otica do seu tempo. Para Elkington as decisdes econdémicas sédo parte de uma
estratégia para apresentar rendimentos na busca da sustentabilidade social e
ecoldgica (trata-se de um meio para um fim), como podera ser comprovado pela
analise de Jeunissen (2000, p.229). Seguindo essa filosofia, o autor recomendava a
implementacéo das suas medidas CSR afirmando que estes eram custos necessarios
(afirmando que a implementacdo dos mesmos aumentaria produtividade, diminuindo o
turn-over e 0s custos de gestao de talento, que seria um investimento no branding) -

0s beneficios estavam presentes, apenas se teria de saber para onde olhar.

Tendo em conta que a cidade é constituida pelos seus residentes e ocupada pelos
turistas, néo foi considerado racional focarmo-nos meramente no comportamento
turistico, mas sim nos seus residentes, em caso de problema. Para as pessoas, 0
turismo nao é considerado um bem essencial - € considerado um bem de luxo. Para
além disso, os turistas tém de permanecer fora do seu local de residéncia durante
menos de 1 ano para terem essa designacéao (variando legalmente consoante a
nacionalidade). Como tal, embora a cidade tenha constantemente um fluxo turistico,

as pessoas estdo sempre a mudar — 0 que hao acontece com 0s seus residentes.

O estudo realizado pela consultoria Roland Berger (2019) demonstra que, muitas
vezes corelacionada com a sustentabilidade é a busca pela autenticidade (fenébmeno
relacionado a forte exploracdo do setor), uma vez que a necessidade de relaxamento
e descanso ja nao sao tao relevantes como outrora. Atualmente, receber um pouco da
cultura e “experienciar o diferente” tem mais relevancia, o que valoriza ainda mais a

capacidade de diversificacdo e de inovagéo dos destinos turisticos.

A autenticidade e a sustentabilidade s&o dois elementos complementares. Num setor
onde a “turistificacéo” e a banalizagéo se tornou “normal”, o auténtico, unico e intocado
ganhou outro valor. Valor que tende a ser despercebido até ser tarde demais.
Consideram-se entéo, os beneficios de place branding, de sustentabilidade social, e
os resultados de Schluter & Var (1988), que mencionam uma maior facilidade, por
parte dos residentes, de reconhecimento dos beneficios socioculturais, em relacdo aos

beneficios econdmicos, trazidos pelo setor, como elementos motivadores suficientes
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para orientar o estudo para 0s habitantes e ndo para os visitantes. Se é o que todos 0s
envolvidos preferem, deve-se disponibilizar condi¢cées para o auténtico florescer. Os
residentes devem ter um estilo de vida normalizado e ter espago para se expressar e

existir, para se tratar de uma relagéo simbiotica.

Parte do problema é a auséncia de infraestruturas e condi¢fes de vida para o0s
residentes. Por esse motivo, o Plano Diretor Municipal de Lisboa, revisto em 2012,
definiu como objetivos estratégicos, no artigo 2.° do seu Regulamento, “recuperar e
rejuvenescer a populacdo de Lisboa e promover a reabilitacdo e regeneracao da
cidade e do seu patriménio” (Portugal, Leis, decretos, 2012). No entanto, tomam-se

muitas medidas potencialmente contraditérias deste entéo.

3.2. INIBIDORES URBANISTICOS DO TURISMO

Uma grande virtude e defeito que a cidade tem é o seu urbanismo. E uma area com
vastas necessidades de adaptacao. Existem inUmeras areas que requerem
reabilitacao, conservacao ou restauro, espacos que estao mal ocupados, edificios
centrais com anos ou décadas de abandono e uma mentalidade de inércia quanto a

sua gestao.

Para além dos problemas de sustentabilidade pode-se tratar de um perigo a
autenticidade da oferta turistica da cidade. A falta de capacidade de gestéo acaba por

levar a iniciativas privadas descontroladas e a criar uma oferta desigual.

llustragéo 1 - “Paesaggio Urbano”, Sironi. (Zuquete, 2020, p. 95).
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O controlo para desenvolver clusters - ndo meramente turisticos, mas também -
habitacionais, de restauracéo e bebidas, do privado, por falta de capacidade de gestédo
publica € um risco urbano. Existe a tendéncia de escritérios, de lojas... Algo que,
numa Gtica privada, faz sentido, mas numa Gtica publica, resulta num risco ao
desenvolvimento da cidade, ndo apenas como destino turistico, mas pode também

inibir um desenvolvimento uniforme e interessante.

Gunay e Yilmaz (2012, p. 8) aprofundam a dualidade do turismo neste sentido. Notam
gque, na mesma cidade existem zonas protegidas e enfeitadas, zonas desgastadas e
decaidas e uma grande mobilizagdo para a criagdo de centros urbanos periféricos
(que tendem para sofrer insuficiente planeamento, tendencialmente descuidado),
acabando por se traduzir em centros desinteressantes, com atratividade turistica
reduzida. Por outro lado, menciona que seria espectavel o uso do turismo como

ferramenta de revitalizagdo e reaproveitamento das zonas centrais desgastadas.

Lisboa é uma cidade com uma zona tradicional rica, em termos de recursos turisticos.
A sua historia colmatou num desenvolvimento Unico, incomparavel ao tragado
moderno da cidade. No entanto, a cidade demonstra uma grande inconsisténcia no
seu desenvolvimento urbano atual. A tendéncia para desenvolver zonas residenciais,
torres de escritérios e centros de comércio — compromete a vida local. A auséncia de
medidas holisticas, criam centros incompletos, que forcam uma percentagem
significativa da populagéo a depender, em escala, dos sistemas de transporte da
cidade, para satisfazer as suas necessidades diarias - contribuindo para a sua

saturacao.

O que fez a cidade florescer foi a “vida de bairro”. A capacidade de viver a sua vida, ir
a restaurantes locais, realizar compras perto de casa, ter encontros na praga. Era um
estilo de vida que contribuia para a criacao de identidade local. Talvez esta tendéncia
de crescimento seja consequéncia de uma adaptacdo mundial (da estratégia de
imitac&o), ou da constante pressao financeira existente na deciséo publica, que podera
dificultar a implementac&o de certas medidas. Independentemente da causa, nota-se
atualmente que cria um crescimento discrepante, aquém das suas capacidades

inovadoras.
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Muitas pessoas deixam de viver no seu bairro, para viver numa torre residencial (se
tiverem a sorte de ndo se recolocarem para a periferia da cidade), ir trabalhar noutra
torre e ir almocgar a zonas de refeicbes de centros comerciais. Esta mudanga dos
hébitos de vida ndo contribui para o processo de criacdo de identidade das zonas,
causando alta dependéncia do uso de transportes, como abordado por Zuquete (2021,
p.31), na sua participagao na conferéncia com o tema Creative Cities — sustainable
regions, onde o autor menciona os principais problemas urbanisticos da cidade
“regulacao de rendas (Lei 2030, junho 1948), a reabilitagao urbana, o transito, o

comércio local e terciarizagéo e a social awareness”.

Caso os elementos abordados acima ndo sejam considerados motivadores suficientes,
nota-se que o turista ndo tem qualquer tipo de interesse nas zonas menos agregadas
— 0 que é um desperdicio de potenciais ativos, por pura consequéncia de falta de

gestao.

A influéncia politica toma um papel significativo em todas essas decisdes e na sua

motivacdo, no entanto, segundo Porter (1999) — muitas politicas visam mostrar uma
ilus@o de acéo e a obtencdo de remuneracédo rapida. Todas essas decisdes tém um
certo perigo associado, especialmente quando tomadas com o falso pretexto de que

ajudam na sustentabilidade, quando tém o efeito oposto.

Uma parte dessa sustentabilidade traduz-se em reabilitacdo das zonas da cidade para
se tornarem mais do que sdo agora. Criar bairros e ndo clusters. As pessoas buscam

0 auténtico e presume-se que esta metodologia sera a melhor para o fazer florescer.

3.3. RECURSOS TURISTICOS DA AREA METROPOLITANA DE LISBOA

Segundo Pizam, Neumann & Reichel (1978, p.316), existem varias dimensdes para
satisfacdo de um turista, sendo os produtos desta &rea peculiarmente ligados pelo que
0s autores chamam “halo effect”, por esse motivo, inUmeros autores tentaram
desenvolver uma abordagem holistica, de modo a abordar o problema da lealdade do
consumidor, incluindo Rajesh (2013, p. 73), no entanto, na ética de melhoramento da
cidade (tanto de funcionamento, como a estética), foi considerado Law (2002), devido
a sua definicdo dos elementos primarios do destino — sendo estes, 0s seus elementos
mais atrativos (a razdo da viagem) e de acordo com o inquérito motivacional 2017 do
Observatdrio de Turismo de Portugal os objetivos da visita a cidade caracterizam-se

do seguinte modo:
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86,9% tinham a intencdo de saborear a gastronomia e os vinhos, 86,3% afirmaram que
estavam na regido para visitar monumentos e museus, 73,5% pretendiam apreciar a
atmosfera/paisagem de Lisboa e 71,9% queriam conhecer a cultura portuguesa. Uma
percentagem igualmente importante dos inquiridos tinha também como objetivos
conhecer a faceta moderna de Lisboa e habitos diferentes. (Turismo de Portugal, I.P.,

2017)

Ou seja, Lisboa é considerada cidade cativante gastronomicamente, historicamente e

culturalmente. E uma cidade intrigante para os visitantes, muitos dos quais também

interessados na faceta moderna da cidade e no modo como um local vive.

Observando o patriménio histérico-cultural de Lisboa, o estudo consegue analisar a

distribuicdo geogréfica dos equipamentos culturais:
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llustragdo 2 - Equipamentos culturais estruturantes, 2018. ([Adaptado

a partir de:] Camara Municipal de Lisboa, 2018, p. 19).

Nota-se que a distribuicdo dos equipamentos culturais estruturantes € bastante
concentrada no centro histérico da cidade, por esse motivo, inclui maior parte dos
recursos turisticos da cidade e é considerado o principal polo de atragdo da procura.

Os empreendimentos turisticos e Alojamentos Locais seguem essa atracdo e instalam-

se onde consideram mais lucrativo.

22

Afonso Maria Lougéo Zuquete



Modelo Estratégico de Desenvolvimento Turistico na cidade de Lisboa

*  Museus
*  Monumento Nacional
¢« Cinemas
Centro Cultural
*  Empresndimentos Turisticos

Alojamento Local

llustragéo 3 - Equipamentos culturais, empreendimentos turisticos e AL, 2018.
([Adaptado a partir de:] Camara Municipal de Lisboa, 2018, p. 22).

As distribuigBes geogréficas dos principais pontos de interesse da cidade estdo
“exatamente nas mesmas areas de concentracao dos estabelecimentos de AL e dos

empreendimentos turisticos”, uma vez que “acentua a pressao turistica”.

No entanto, observa-se uma discrepéncia geografica no aproveitamento financeiro dos
museus em relacéo as figuras anteriores, como evidenciado na ilustragéo 4,

demonstrada seguidamente:

N7 INGRESSOS EM MUSEUS - 2017
Numero de Ingressos em 2017

» 5.888 - 53.564

@ 55520

126241 - 283838

. 263839 -775.517

1755181670808 '.

llustragdo 4 - Numero de ingressos vendidos em Museus, em 2017, 2018. ([Adaptado a partir
de:] Camara Municipal de Lisboa, 2018, p. 20).
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Embora no estudo urbanistico exista uma pormenorizada tabela a descrever quais sao
0s museus denominados pelos nimeros da ilustracdo 4 e o nUmero de ingressos em
cada um, é facilmente observavel que a procura se acentua na zona ribeirinha,
existindo poucos a alcangar 0 mesmo volume noutras zonas — mesmo no centro
historico da cidade (sendo os maiores polos a freguesia de Belém e de Santa Maria
Maior). Outro elemento mencionavel é que, mesmo com a procura focalizada, existe

uma clara discrepancia de popularidade, mesmo estando na mesma regido.

Dentro da zona ribeirinha, nota-se que a freguesia de Belém é a que tem maior
atratividade dos museus existentes - como 0 Museu dos Coches (43), a Torre de
Belém (49), o Padréo dos Descobrimentos — o que, em parte, é espectavel devido a

escala e nivel de consolidagdo do destino que € o litoral da freguesia Belém.

Os museus com maior numero de ingressos registados em 2017 séo: O Castelo de
Sao Jorge (7), o Mosteiro dos Jeronimos (10), o Museu da colecdo Berardo (14) e o
Oceanario (44), o que demonstra que sdo museus consolidados com elevado
interesse turistico. Estao bem localizados e segue-se do pressuposto que tém

presencga suficiente para ser uma causa de deslocacao interna.

Os casos da Fundacédo Calouste Gulbenkian (32), do Museu Arpad Szenes - Vieira da
Silva (11) e do Museu de Arte Moderna (36) também s&o peculiares, uma vez que
estdo localizados “fora” das areas de maior procura para este segmento. No entanto,
foram capazes de atrair uma procura forte. No caso da Gulbenkian especialmente, que
consegue afastar a procura da sua rota tradicional — ao contrario de exemplos como o
Mosteiro dos Jerénimos ou Museu dos Coches que estao localizados na melhor zona

da cidade para o mercado.

Ao contrario dos dados apresentados anteriormente, nota-se que a distribuicdo dos
eventos pela cidade é mais diluida e ndo é téo limitada pelo posicionamento da

procura turistica. Como evidenciado pela ilustragéo 5:
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llustracédo 5 - Eventos na cidade de Lisboa, 2018. ([Adaptado a partir de:]
Céamara Municipal de Lisboa, 2018, p. 24).

Embora exista uma oferta forte posicionada nas zonas turisticas tradicionais, como
seria expectavel, nota-se um certo nivel de descentralizacdo, inexistente aos outros
recursos. Possivelmente devido a sua natureza (que podera ser disfrutado, tanto por
residentes, como turistas) ou por ser menos dependente do ambiente geografico, ou
devido a abundancia de nichos e variedades disponiveis ou uma outra combinagéo de

elementos.

Uma tendéncia observavel é a acentuagéo, ndo so no litoral, como também nas
avenidas ricas do centro da cidade (Avenida da Liberdade, Avenida Fontes Pereira de
Melo e Avenida da Republica). No entanto, também é relativamente facil observar a
pequena, mas forte, concentragédo no inicio da Avenida Almirante Reis (desde o

Rossio até ao Intendente), desaparecendo depois disso.
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3.4. MICROCENTRALIDADES DO DESTINO
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llustracdo 6 - Microcentralidades de Lisboa, 2019. ([Adaptado a partir de:]
Roland Berger Strategy Consultants, 2019, p. 40).

Uma grande parte do estudo urbanistico, realizado pela Camara Municipal de Lisboa,
foi definir algo que é chamado como Zonas Turisticas Homogéneas (ZTH). Esta
divisdo entre as zonas, foi determinada através da delimitagao de “areas homogéneas
do ponto de vista geomorfolégico”, sendo as mesmas areas “constituidas por Bairros

reconhecidos como tal e tem uma concentracdo de alojamento turistico relevante”.

Estas zonas ou bairros “concentram a grande maioria das atragdes turisticas da
cidade — monumentos, museus, miradouros, bairros tipicos, zonas de animacgéo
noturna, eixos e areas comerciais” e foram delimitadas, para determinar quais teriam

maior necessidade de intervencao, ao nivel do alojamento.

Dentro destas ZTH, “coincide o Centro Historico, com o Centro de Negdcios da Cidade
e com a polaridade urbana do Parque das Nagdes”, sendo considerado para este
estudo que, no resto da cidade (que corresponde a grande maioria de freguesias e do

territério municipal) “o alojamento turistico tem uma presenga residual’.
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As ZTH definidas no estudo foram as seguintes:
1. Baixa /Eixos Av. Liberdade /Av. Republica /Av. Alm. Reis
2. Bairro Alto /Madragoa
3. Castelo /Alfama / Mouraria
4. Graca
5. Colina de Santana
6. Avenidas Novas
7. Zona Envolvente da Av. Almirante Reis
8. Ajuda
9. Alcantara
10. Alvalade
11. Campo de Ourigue
12. Lapa / Estrela
13. Penha de Franca
14. Parque das Nagbes

As zonas que mais se destacaram, foram a 1, a 2 e a 3, “logo seguidas” pela 5. No
entanto, de algum modo, “a reducao de stock de habitagao tem sido compensada com
a reabilitacao de prédios que estavam em ruina /devolutos e em mau e péssimo

estado de conservagao”.

Tendo em conta que a pressao do stock habitacional é particularmente forte nas
situagdes de arrendamento, foi determinado que “a percentagem dos fogos
arrendados € particularmente acentuada nas zonas 2. Bairro Alto/Madragoa e 3.
Castelo/Alfama/Madragoa.” e também foram consideradas as zonas “com maior
percentagem de fogos com area inferior a 50m2” e chegaram a conclusao que as mais

afetadas sdo as zonas 2, 3, 4 e 8.
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Para terminar o seu estudo, apresentou uma tabela com os resultados e referiu as
zonas com maior necessidade de monitorizacdo (1, 4, 5 e 12) e quais as zonas com
necessidade de suspensao de registos (2 e 3), chegando a conclusdo que a zona 5.

Colina de Santana entrara na zona de monitorizagao.

3.5. TENDENCIAS RELEVANTES DO SETOR

Para Berger (2019, p.9), a “profunda evolucéo dos padrdes de procura em termos de
perfil, tipo de estadia, motivacdes e sustentabilidade” levaram a um maior
“conhecimento da procura e capacidade de corresponder as expectativas”. Como tal,
atualmente nota-se a necessidade do “aumento da diversidade de escolha”, dentro de

todos os segmentos alvo.

A facilidade de acesso, que foi aumentando ano apés ano desenvolveu uma
“criticidade da acessibilidade via aérea em destinos de City/ Short Break”, o que
influenciou grandemente a importancia da “oferta low cost + mais rotas diretas +
capacidade de resposta das infraestruturas aeroportuarias”, sendo também

mencionado o efeito de flight shame (como potencial atrito).

Tanto os pontos anteriores, como a crescente valorizacdo do segmento MICE
(Meetings, Incentives, Conferences, and Exhibitions), contribuiram para a “crescente
sofisticacdo da procura”, e esta tem sido responsavel pelo estimulo da “ampliacdo da
oferta de produtos turisticos e o refor¢co da promocéo do destino com ferramentas
digitais”. No entanto, também foi notada uma “sensibilidade crescente para a
capacidade de gestao harmoniosa de fluxos turisticos e harmonia com residentes”, o
que incentivou grandemente a criagdo de medidas de gestédo preventiva ao nivel

mundial.

Estas alteracdes do turismo mundial, para Berger (2019), séo consequéncia da
“mudanca no estilo de vida das populagdes e pelo maior rendimento disponivel”. A
aspiracao pela diversidade de experiéncias “implica mais viagens com estadias mais
curtas, onde acessibilidade e diferenciacdo jogam um papel cada vez mais

importante”.

“Procura de experiéncias auténticas como principal motivagao para turistas com

elevado poder de compra e com a geracao Millennials a representar uma parte
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significativa de viajantes com foco em experiéncias locais e unicas” Berger (2019,
p.202).

O foco no setor dos Millennials, n&o foi escolhida ao acaso. Para Berger (2019, p.12),
trata-se de um setor de grande relevancia uma vez que “+ de 50% dos Millennials
afirmam que a principal razdo das suas viagens é a descoberta e vivéncia de novas
experiéncias e 35% dos mesmos correspondem a mercados emissores com elevado
gasto médio por viagem”, culminando isto num “turista mais aberto, mais informado e

mais exigente” - com preocupag¢des com sustentabilidade.

As alteragBes que estdo a ser criadas no setor tém impactos significativos, uma vez
que — é apenas uma questao de tempo, até a oferta se adaptar as novas exigéncias.
No entanto, nota-se que as suas preocupacdes superam os meros problemas de
acessibilidade sustentavel, alojamento sustentavel e atividades sustentaveis, para
incluir também uma “visita (holisticamente) sustentavel’ — onde sdo minimizados os
impactos negativos ambientais, maximizando o “impacto na economia local’. Esta
nova preocupacao supera a “eco-conscious” para incluir, também, uma consciéncia

social.

Para além do foco em ideais de sustentabilidade, Berger (2019) e o PENT (2019)
mencionam que o segmento MICE tem vindo a aumentar substancialmente. Nao tanto
pelo aumento do volume de participantes, mas pela diversificacdo dos mesmos,
chegando a conclusao que a oferta esta “mais diversificada”. Berger (2019) afirma que
nao se trata de um setor com grandes dificuldades de entrada, especialmente tendo o
top 8 mundial “dominado por cidades europeias”. Para além disso, considera que seja

uma “forma de mitigar o efeito de sazonalidade”.

Como apologista da “gestao proativa da harmonia entre turistas e residentes”, Berger
(2019, p.41) defende a “regulagéo para harmonizar o fluxo de procura turistica
(expresso no numero de turistas presentes ou peso de alojamento turistico) a par de
medidas mais estruturais como a promog¢ao de novos polos de atragdo no Destino”,
mencionando também a relevancia de uma ligacdo ao bem-estar da populagcdo — uma
vez que a “integracdo de atividades e negdcios turisticos em politicas de
desenvolvimento local e comunitario” contribui positivamente nas condicées das

comunidades envolventes.
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4. URBANISMO COMO SOLUCAO

4.1. PAPEL DO URBANISMO

Christopher Law, (apud Gunay e Yilmaz, 2012, p. 8), trata-se de um académico de
elevado renome no estudo da relacdo entre o turismo e as areas urbanas, realizou um
namero extenso de estudos classicos em Turismo Urbano e Regeneracao, onde
encontrou variados exemplos onde o setor do turismo esté interligado a regeneracéo
economica. Num estudo, faz uma distingdo entre elementos dos recursos turisticos de

uma cidade.

Inicialmente, considera que o0s elementos primarios sdo aqueles que séo a principal
razao da deslocacao do turista: “museus e galerias de arte, teatros e cinemas, centros
de concertos, centros de convencgdes, centros desportivos, discotecas e bares,
casinos, eventos organizados, festivais, padrao histérico das ruas, edificios
interessantes, antigos monumentos e estatuas, parques e areas verdes, frentes
ribeirinhas, a vida local, a lingua, os costumes e tradi¢des, a heranca cultural, a

amigabilidade e a seguranga”. (Gunay e Yilmaz, 2012, p. 3).
Considera secundério o alojamento, os servi¢os disponibilizados e compras.

Para terminar, os elementos complementares traduzem-se na acessibilidade, no
transporte e estacionamento e na informacao turistica. Justifica o autor afirmando que,
embora estes dois elementos também sejam de grande importancia para o sucesso do

turismo urbano ndo sado o principal elemento atrativo de visitantes.

Em suma, como principal motivador da deslocagédo, considera os elementos naturais e
urbanos do destino. As componentes que fazem a cidade o espaco que €. Um espago
Vivo - com acontecimentos, pessoas e vidas. Os elementos facilitadores, ndo
esquecendo a sua relevancia, sdo elementos secundarios para a criagdo de uma

oferta sélida.

Tendo isso em mente, os estudos de conservagao, regeneracao ou até mesmo de
reabilitacdo urbana devem ter como finalidade a melhoria da harmonia que as pessoas
tém com a cidade. Tentar adaptar a cidade a vida atual das pessoas e dar-lhe espago
para florescer. Num mundo perfeito, daria a luz a bairros e zonas fortes, ricas e mais
independentes. Uma cidade feita para as pessoas e, para as mesmas fazerem a sua

vida. Com uma boa distribuicdo de oferta e procura. Onde ha tudo perto.
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Segundo o orgamento de Lisboa, foram feitos investimentos na melhoria da qualidade
do espaco publico (55.429M €), na reabilitagéo e planeamento urbano (54,249M €) e
em projetos sustentaveis e ecolégicos (122,5M €):
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Ambiente

N
7

Mabitacio para Todos

C},. " 63.698 M¢

)
- >

Cidacle Mansads & Reabiitacda

54.245 M€

Modiiidade Acessivel, 20 Alcance da Todos
81768 M€

Claade sustenavel Reslliunte & Amiga da Ambiante
122.5 W

Mais e Melhor Ezpago Pubico
S5.429 M

/{‘ Cidade Segura
& 6.512 me

BEEEA

384.156.605 €

llustracdo 7 - Orcamento Anual da Camara Municipal de Lisboa, 2020. ([Adaptado a partir de:] Lisboa.
Camara Municipal, 2020, p. 7).

No entanto, mundo anda devagar, como teorizado por Porter (1999). Décadas de
politicas ineficientes de conservacéo, traduz-se em inUmeros casos de desgaste
urbano em torno da cidade.

llustragdo 8 - Exemplo de desgaste urbano. ([Adaptado a partir de:] Zuquete, 2020, p. 35).
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A auséncia de politicas eficientes de conservagao, especialmente em centros urbanos
onde o edificado historico é aglomerado, acelera o processo de infiltracdo, segundo
Gunay e Yilmaz (2012, p.9). Este fendmeno, segundo os autores, funciona do método
oposto ao processo de gentrificagdo. Neste caso, o abandono social resulta no

aproveitamento urbano da populagcdo com menos poder de compra.

Para Gunay e Yilmaz (2012) trata-se de um fendmeno recorrente do abandono e de
fracas politicas de conservacao - especialmente em cidades como Lisboa. A falta de
cuidado leva a alteracdes sociais e a degradacdes estruturais que, depois se tornam

mais complicadas de remendar do que o simples controlo.

Numa perspetiva de gestao financeira, a potencial perda da produtividade de um ativo
por falta de capacidade de controlo e de intervengéo € inadmissivel num produto que
se tenciona manter. Compromete a viabilidade dos investimentos realizados e é um
“desperdicio” — tanto como investimento perdido como a perda de um agente

produtivo.

4.2. REGENERACAO URBANA

A regeneracao urbana, segundo Mailand (2006, p.3) é a transformacgéo de um local
gue esta a demonstrar sintomas de declinio econdémico e social e € um recurso muito
utilizado no contexto global para rejuvenescer as areas das cidades que perderam a
sua principal funcdo econdmica na economia mundial e, com os estudos de Law
(2002) foi comprovada a existéncia de exemplos de turismo estarem ligados a essa

regeneragao econémica.

Para Gunay e Yilmaz (2012, p. 11), os elementos do portefdlio turistico (como espagos
de lazer, empreendimentos a beira mar, casinos, museus, eventos, entre outros) sao a
manifestacao fisica de uma onda de iniciativas de local economic development (LED)

para turismo urbano e regeneracdo econémica.

Outro lado positivo da regeneracgéo, segundo Law (2002) é o potencial para melhoria
de imagem, uma vez que contribui para um melhor posicionamento e atracdo de
investimento estrangeiro, o que contribui de forma importante para a viabilizacdo
também do investimento na vertente econdmica, sendo também um elemento vital

para a atratividade turistica, segundo Choi (1990).
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O investimento nas infraestruturas e no esforgo urbanistico também ajuda a resolver
problemas ambientais associados a idade da cidade, segundo Law (2002) (apud
Gunay e Yilmaz, 2012, p.8), salientando ainda que os efeitos negativos do turismo
como a sobrelotacdo, a interrupcéo de servigos, custos de vida e a aceleracéo da
corrupgdo cultural sédo simplesmente uma realidade do setor, evidenciado que séo
responsabilidade das autoridades da cidade, que tendem para realizar politicas
contraditorias.

4.2.1. OTICA DE REABILITACAO: CHIADO

Tendo em conta o previamente mencionado, consegue-se chegar ao pressuposto que
a intervencao urbanistica tem valor estratégico na reabilitacdo de certas zonas e

contribui para o seu reaproveitamento.

Utilizando o exemplo do Chiado, uma zona previamente reabilitada pelo desenho
pombalino que tinha sido parcialmente destruido no fogo de 25 de agosto de 1988.

A A 2 \,},‘, £ ( 0 A AR AT ‘,
llustragédo 9 - Chiado ap6s o fogo (1988). ([Adaptado a partir de:] Ziquete, 2020, p. 36).

A intervencéo foi realizada pelo aclamado arquiteto Alvaro Siza e demorou 10 anos a
acompanhar a sua conclusdo. O projeto do arquiteto, segundo a sua entrevista para o
Jornal Publico em 25 de agosto de 2013, foi grandemente motivado pela “continuidade

do desenho pombalino”, mesmo considerando que se tratava de uma zona “mais
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hibrida”. O arquiteto menciona que a sua intervencéao foi motivada pela “hesitacdo” do
projeto pombalino, resultante do facto que “o tragado pombalino, quando chega a

encosta, dos dois lados, hesita e, nalguns casos, nunca se completa”.

Para o autor, a parte mais importante do seu trabalho foi “procurar dar sentido ao
encontro, com a topografia dificil e estabelecer (ou nalguns casos) restabelecer as
relagdes com as zonas envolventes”, admitindo que nunca teve a “tentagao” de fazer

algo “novo” (Vieira, 2013).

Essa auséncia de tentacao, segundo o arquiteto, resulta do facto que “chiado ja ndo é
baixa”, uma vez que tem dependéncias e arquiteturas distintas. Para Siza, a baixa
trata-se de “um grande edificio, prefabricado” por isso considerou que “nao fazia
sentido” integrar uma nova arquitetura. Para os arquitetos, afirmou também que a
existéncia de oportunidades para desenvolver novos projetos na periferia ndo justifica
essa ansiedade, salientando que “nao faz sentido essa ansia em sitios onde nao

interessa” (Vieira, 2013).

A sua intervencdo, presume-se, que se trate também de um ideal urbanistico é “fazer
uma viagem em torno de todas as interpretagdes” e encontrar algo que sintetize o
carater da arquitetura. Os aspetos adicionados pelo autor (como novas ligacdes entre
ruas) mencionando que a ligacédo ao Convento do Carmo foi outro passo

importantissimo no mesmo sentido.

llustracdo 10 - Intervencao de Siza no Chiado. ([Adaptado a partir de:] Nascimento, 2013, p. 71).
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Apenas com a intervencao de Siza (1988) € que foi possivel a revitalizagao e
recuperacao. As intervencdes feitas pelo arquiteto ndo foram ébvias, mas forneceu a
zona as infraestruturas para a sua recuperacao — através de obras nao apenas
direcionadas a recuperacao de fachadas ou de edificios, mas com a criagdo de um

sistema, que forneceu a zona os elementos que esta precisava.

4.2.2. OTICA DE REAPROVEITAMENTO: PRINCIPE REAL

O caso do Principe Real tem relevancia para este estudo principalmente por causa da
intervengé@o do East Banc que, com politicas de renovagéo e reaproveitamento do
espaco, conseguiram criar uma oferta diferenciada na zona e consolidar o

alargamento da zona turistica tradicional.

O projeto teve como objetivo a recuperacéo e reaproveitamento de certos edificios e,
através do aluguer estratégico dos mesmos a privados inovadores e diferentes,

conseguiram desenvolver uma oferta diversificada de qualidade.

Dirigindo o seu foco a apenas 8 edificios, atualmente, esta encarregue da gestédo de
cerca de 50% do retalho da zona do Principe Real. Para além disso, ajudou a criar

uma oferta atrativa que contribuiu para a consolidacéo atual do fluxo turistico.

e 0

llustragédo 11 - Intervencéo da East Banc no Principe Real. ([Adaptado a partir de:] Zuquete, 2020, p. 69).

A visdo de reaproveitamento foi resultado de uma iniciativa publico-privada e teve um

impacto determinante no aproveitamento turistico da zona. Direcionando o seu foco
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para exciting independent brands e em concept stores, conseguiram criar uma zona

com uma oferta Unica.

llustracdo 12 - Reaproveitamento de espaco, Principe Real. ([Adaptado a partir de:] Ziquete, 2020, p. 86).

Através deste método de reaproveitamento foi possivel transformar edificios, como a
antiga embaixada, num local de design. Desenvolveram o conceito de partilha e
reaproveitamento de espacos, para criar um hub de oferta diversificada e de nichos de

mercados internacionais.

4.2.3. OTICA DE CONTROLO: CAMPO MARTIRES DA PATRIA

O Campo Matrtires da Patria esta atualmente numa fase do seu crescimento com muita
atencao publico-privada. Dispde de espagos significativos com elevada relevancia
estratégica (mais especificamente, a area dos antigos hospitais e dos hospitais que se
véo deslocalizar) atraindo muitos investidores. Tal como o caso de estudo, trata-se de
uma zona adjacente a zona tradicional e podera vir a tomar um papel crucial na

diversificagéo da procura turistica em Lisboa.
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llustracdo 13 - Espago urbano do Campo Méartires da Patria. ([Adaptado a
partir de:] Zuquete, 2020, p. 51).

A sua posicao geogréafica tem valor estratégico para o turismo (entre o Largo do

Intendente - Avenida Almirante Reis; e a Avenida da Liberdade), uma vez superados

os desafios de acessibilidade.

A existéncia do Jardim do Campo Martires da Patria e o Jardim do Torel comprova
esse potencial, segundo Law (2002), uma vez que jardins e 0s espagos abertos sdo

considerados um elemento primario.

Para terminar, € uma zona com um polo universitario, mais do que um Museu e é
considerada “préxima” das zonas de maior fluxo turistico — sendo potencialmente um

local ideal para uma “escapadela” da oferta tradicional.
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llustracdo 14 - Campo Martires da Patria no mapa. ([Adaptado a partir
de:] Zuquete, 2020, p. 51).

4.3. VIDA DE BAIRRO E TRACADOS URBANOS

Segundo o estudo urbanistico “as freguesias agregam diferentes realidades as quais
resultam da geomorfologia do territério, das caracteristicas do tecido urbano e/ou de
unidades sociais e econdémicas especificas.” (Lisboa, Camara Municipal, 2018, p. 46).
Como tal, torna-se complexa a relacdo entre a determinacao geogréfica exata e a
cultura existente do bairro. No entanto, o desenvolvimento urbanistico obtido com
programas como “Uma Praga em Cada Bairro” (CML-DEP, 2015), contribui para a
criacdo de uma identidade local, permitindo que este se diferencie, consoante os
hébitos dos residentes, mesmo que um “bairro” seja uma “unidade tedrica que na
maioria dos casos ndo possui uma expressado administrativa fisica, sendo que o seu
reconhecimento € um consenso entre o0s residentes nessa unidade e aqueles que

residem fora dela” - seja “algo impreciso e discutivel.”

Quando foi realizada a comparacao entre a localizacdo dos estabelecimentos de AL
com a Planta de Qualificacdo do Espaco Urbano do PDM, chegaram a conclusédo de
que “a esmagadora maioria dos estabelecimentos se localizam nos Espacgos centrais e
residenciais e, dentro destes, nos Tragcados urbanos A e B”, sendo os mesmos
explicados seguidamente.

Tragados urbanos A — correspondem principalmente ao “centro da formacéo da
cidade”. Segundo os autores, caracterizam-se por “um tragado de caracter espontaneo
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adequado as condi¢des e topografia do terreno com ruas estreitas e sinuosas”, sendo

exemplos: Castelo, Alfama e Mouraria.

Estdo marcados, tanto pela “diminuta dimensé&o dos arruamentos o que condiciona a
acessibilidade e a segurang¢a”, como também pela sua integragéo territorial nas zonas
histéricas da cidade “nas quais reside uma elevada percentagem de populagao

carenciada e idosa.”

Tracados urbanos B — correspondem aos “tracados planeados, organizados em
guarteirdo que abrangem partes da cidade edificada em varias épocas, desde o século
XVIII até hoje”.

Segundo os autores, caracterizam-se pela “aplicacao de planos ortogonais perfeitos,
sobre os quais resultam ruas direitas e perpendiculares entre si’, sendo exemplos:

Avenidas da Liberdade, Republica e Almirante Reis.
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5. METODOLOGIA DE INTERVENCAO

5.1. OBJETIVOS ESTRATEGICOS PARA A CIDADE

Com o fim de valorizar a cidade como um destino turistico, considerou-se uma
estratégia simples, que tem como foco o alargamento consolidado da zona turistica

tradicional.

A estratégica auxilia a atingir dois objetivos: o alivio da presséo turistica nas zonas
tradicionais, para que se consigam melhor preparar para o fluxo acentuado de
pessoas esperados — e evitar, a0 maximo, que operem em sobrelotacdo; e a
valorizacdo de certas zonas da cidade, através de investimentos e restruturagéo
(urbana e social) — 0 que permitira, para além da melhoria do seu potencial, como
agente financeiro, a criacdo de melhores condi¢gfes de crescimento. O espectavel sera

a criagcdo de condi¢des para uma cultura de bairro distinta, forte e Unica.

No entanto, o rumo para a diversificacdo da procura e melhoria da oferta requer uma

melhor organizagéo da:

1. Mobilidade dentro e até ao local alvo (que, teoricamente, podera ser resolvido
por medidas que incentivem o aumento de acessibilidade e “dar motivos” para o

turista se deslocar, através da criagédo de polos atrativos);

2. Estrutura da oferta do local alvo (a articulacé@o entre recursos turisticos e a oferta

turistica);

3. Estrutura arquitetonica e social do local alvo (idealmente, um ambiente

protegido, rico e vivo — sem desgaste ou abandono social).

Para as zonas da cidade consideradas como “Locais Alvo”, a investigagao requer a
elaboracdo de estudos adicionais, localizados, de modo a abordar a sua singularidade

e escolher a melhor abordagem.

Os Locais Alvo de intervencgéo serdo determinados consoante a sua: notoriedade,
capacidade de oferta, recursos turisticos relevantes e, caso sejam zonas de apoio as

rotas principais, a sua capacidade de diluir a procura.
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5.2. PLANO DE EXPANSAO TURISTICA

O plano de expanséao teve em conta os resultados obtidos por Berger (2019), no
entanto, como o objetivo € o alargamento da zona tradicional (para aligeirar a sua
atual sobrecarga e diminuir a barreira entre turistas e locais), foi adaptado para

favorecer certas freguesias no centro da cidade de Lisboa.

Seguindo os ideais de construcao e gestéo soélida, consciente e uniforme, a visao a
longo prazo e a valorizagdo da autenticidade, para promover o local, inovador e
competitivo, inicialmente considera-se pertinente a investigacéo das freguesias de S.

Vicente e Misericordia, numa oGtica de diversificacao.
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llustracdo 15 - Freguesia de S. Vicente.
([Adaptado a partir de:] Idealista, 2021).

llustracédo 16 - Freguesia da Misericordia.
([Adaptado a partir de:] Idealista, 2021).

O estudo de zonas de atuacdo como: Estrela e Campo de Ourique (devido a sua
riqueza cultural e elevado potencial atrativo), e Avenidas Novas (parcialmente gracas
ao seu potencial inato, parcialmente por rodear as principais artérias da cidade)

também se podera ser altamente benéfico na 6tica de crescimento e maturidade.

nia'n A\l

llustracdo 17 - Freguesia da Estrela.
([Adaptado a partir de:] Idealista, 2021).

llustracdo 18 - Freguesia de Campo de
Ourique. ([Adaptado a partir de:] Idealista,
2021).

llustragéo 19 - llustragdo 19 — Freguesia
das Avenidas Novas. ([Adaptado a partir
de:] Idealista, 2021).

As zonas de atuagdo secundarias consideradas para futuros estudos séo as

freguesias de Alcantara (numa 6tica de desenvolvimento), Alvalade (devido a sua
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relevancia historica e charme habitacional) e Arroios (como um centro de atividade e

vida local).
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llustragdo 20 - Freguesia de Alcantara. llustragdo 21 - Freguesia de Alvalade. llustracdo 22 - Freguesia de Arroios.
([Adaptado a partir de:] Idealista, 2021). ([Adaptado a partir de:] Idealista, 2021). ([Adaptado a partir de:] Idealista, 2021).

Para qualquer uma das localizac¢des, existe a necessidade de um plano de
crescimento agregado para que seja um bom sitio para viver e que as pessoas
querem visitar. Mesmo nas zonas fortemente exploradas, existem possiveis melhorias.
A solucéo correta pode ser o retorno ao local... pode precisar disso para revitalizar. A
longo prazo tudo podera mudar, mas a falta de iniciativa apenas retarda a mudanga e
dificulta o processo de recuperagdo. A elaboragéo dos estudos e a fase de
monitorizacdo do projeto, podera relevar a existéncia de mais locais alvo, que serdo

categorizados, integrados no estudo e, eventualmente, individualmente abordados.

5.3. METODOLOGIA PARA O ESTUDO DO DESENVOLVIMENTO DE NOVAS
CENTRALIDADES PARA A CIDADE DE LISBOA

Tendo por objetivo auxiliar as entidades no processo de decisao relativo ao
desenvolvimento de novas centralidades para a cidade de Lisboa a partir de
investimentos pontuais e econdmica e financeiramente validos foi desenhada uma

metodologia que a seguir se apresenta.

Esta metodologia resulta da necessidade de adequar o desenvolvimento e
reorganizacdo da cidade tendo em conta a necessidade de aproximar a populagéo

local aos turistas que visitam a capital portuguesa.

Embora desenhada com um propoésito especifico 0 modelo podera ser utilizado

noutras cidades com caracteristicas e objetivos semelhantes.
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No capitulo seguinte segue-se a metodologia proposta para avaliar um investimento
que tem por objetivo estudar a promocao de um investimento visando qualificar uma

zona da cidade, contribuindo para a sua aproximagao aos turistas que a visitam.
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6. ESTUDO DE CASO: LARGO DO INTENDENTE

6.1. INTRODUCAO

O projeto do Largo do Intendente teve como principal motivacéo, ndo sé o
reaproveitamento de uma zona no coragao do tragado tradicional com consideravel
potencial, como também a reabilitagdo de uma zona reconhecidamente desgastada e

parcialmente abandonada.

llustracéo 23 - Largo do Intendente no mapa. ([Adaptado a partir de:] SIGTUR, 2021).

A zona inferior da Av. Almirante Reis, principalmente a do Intendente, era manchada
por diversos problemas sociais associados a pobreza, consequéncia de décadas de
processo de infiltracdo: prostituicdo, toxicodependentes, atividade criminosa e sem-
abrigos. No entanto, também por ser das avenidas mais pobres da cidade, trata-se de

uma zona mais acessivel economicamente e muito multicultural.

O Intendente, e as ruas que o rodeiam, é casa de imensos residentes - Nacionais e
imigrantes. Tem inmeros pequenos negocios, tipos de arquitetura e, até cada rua é

Unica por desenho (devido ao seu tracado urbano).

O antigo abandono policial levou a concentracao dos elementos negativos
previamente listados, que acabaram por facilitar o desgaste e abandono social. Aos
poucos, foi criada uma alteracdo nesta zona com menos recursos. Muitos foram
forcados a ser vizinhos de uma realidade que continha prostituicao,

toxicodependentes, sem abrigos — e 0 ocasional crime.
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Embora se trate de uma zona pobre, 0 seu enorme potencial € 6bvio para muitos. A
sua localizagao, o seu multiculturalismo e a realidade consequente de “viver naquelas

ruas” marca a zona com autenticidade.

ApoOs contextualizagdo historica e econdmico-financeira, sera abordada a eficacia do
projeto de reabilitacdo do Largo do Intendente, baseado na prova de dissertacdo de
Marques (2013) para analisar as intervengdes mais relevantes para a valorizacéo da
zona. Seguidamente, serdo discutidas as mudancas (sociais, urbanas e financeiras)
gque afetam o Largo atualmente — para avaliar 0s impactos reais causados pelas

medidas tomadas.

Uma vez concluida a analise do projeto de reabilitacdo e a definicdo da problematica,
sera realizado um trabalho de campo para perceber a perspetiva local e conseguir
abordar os pontos mais relevantes na consolidacéo do Largo do Intendente, e do
tracado inicial da Av. Almirante Reis, como elementos solidos da oferta turistica da

cidade.

6.2. CONTEXTUALIZAGAO HISTORICA E FINANCEIRA

Segundo Marques (2015), a Mouraria inicialmente era ocupada por arabes, desde o
século VIII até ao século XII. Durante esse periodo, construiram habitacdes, mesquitas
e fontes — embora algumas tenham sido adaptadas devido a estruturas deixadas pelos

romanos.

Em 1147, D. Afonso Henriques e os Cruzados, expulsaram a ocupacao arabe e foram

criadas as suas primeiras fronteiras (no foral de 1170).

No século XIV foi construida a Cerca Fernandina, que segrega o bairro do resto da
cidade, criando um “bairro a parte, dentro da cidade”, segundo Magalhaes (2008).

Com a cerca, a Unica rota de acesso a cidade era pela Porta da Mouraria.

Eventualmente, tornou-se num polo atrativo, por motivos artesanais e comerciais,
parcialmente, devido a se tratar de um local onde os cristdos recém-chegados, se
instalavam — uma vez que a sua localizagdo permitia a envolvéncia do “arrabalde”,
para além de ser sabido ter acolhido uma grande parte da camada mais popular da

populagéo.
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A Lisboa seiscentista dispunha de enormes problemas de acessibilidade. Ao longo
deste tempo, a Mouraria acaba por crescer e muitos membros das classes altas,
empenham-se na constru¢do de palacios e conventos — segundo Marques (2015) —
com o intuito de “reconquistar” a zona, previamente perdida para as classes mais
populares. No entanto, as suas constru¢des nao tiveram esse efeito. Para a autora,

tornaram-se “polos aglutinadores deste urbanismo”, enriquecendo a zona.

Em meados do séc. XVIII o tragado urbano ja se encontrava consolidado, pelo menos,
até ao Terramoto de 1755 — onde nao sofreu grandes danos, por isso nao foi
merecedor de nenhuma reforma pombalina — o0 que, ironicamente, prejudicou a zona.
Segundo Marques (2015), tratou-se de uns dos motivos pelo qual acabou por cair no

esquecimento — contribuindo para a aceleragéo da sua degradacao e segregacao.
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llustracéo 24 - Reforma pombalina. ([Adaptado a partir de:] Nascimento, 2013, p. 39).

Apenas no inicio do séc. XX é que se demonstra interesse de intervengao “com a
vontade de combinar politicas de embelezamento e higienizacdo” com um ideal

modernizador, mas s6 no Estado Novo é que se interveio na zona.

A intervencédo do Estado Novo teve principalmente o carater demolidor, sendo
destruida completamente a area de baixo da Mouraria (atual Praca do Martim Moniz),

uma vez que a Camara Municipal de Lisboa (1948) considerou que se tratava de um
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“bairro de construgbes antigas, desajeitadas e inestéticas ja ndo tinha razéo de existir

no coragao da cidade”.

As destrui¢cdes continuaram até & destruicdo do Teatro Apolo (1957) e do Arco do
Marqués de Alegrete (1961) e, com estes, desapareceu o Ultimo pedaco da Cerca

Fernandina.

Em 1967, Meyer-Heine introduz um plano para modernizar a Baixa da Mouraria, no
entanto, apenas em 1982 é que se inicia atividade, com o Plano de Renovacgéao
Urbana do Martim Moniz, proposto pelos arquitetos Carlos Santos Duarte e José
Lamas. Este plano incluia a insergao de “equipamentos, comércio, escritorios,
equipamentos culturais, habitagao e estacionamento” — tendo uma area total de
115.354 m? - sendo também este plano, responsavel pela construgdo do Centro

Comercial da Mouraria e o Centro Comercial do Martim Moniz.

Até 1997, a zona do Martim Moniz foi ocupada por lixo, destrogos e foi vista como um
lugar de estacionamento improvisado (sendo sé depois realizado o parque

subterraneo, como sugerido pelo projeto original de Carlos Duarte e José Lamas).

Poucas foram as mudancgas que afetaram a zona, tendo continuado a 6tica de
esquecimento. O abandono de muitos estratos sociais, facilitou o esquecimento

policial e, acabou por incentivar certas mudangas sociais.

No Largo do Intendente, o resultado foi o dominio da prostituicéo, trafico de droga e
estacionamento excessivo, permitindo apenas a florescéncia de negdcios como Bares
e Pensbes. Marques (2015) reconhece ainda que a excessiva quantidade de obras
clandestinas e falta de regulamento urbano, também contribuiu para a degradacéo
excessiva que era observada da zona - culminando numa degradacéo social e urbana

dréastica.

Segundo Menezes (2001), como resultado da “degradacao socio-urbanistica dos
nucleos histéricos da cidade e do inicio de uma dindmica de valorizagdo do patrimoénio
urbano, aos poucos, instala-se na autarquia uma nova ideologia urbana” — que
eventualmente levou a criagdo do Gabinete Local da Mouraria, que dispunha de ideais

requalificadores, de reabilitacdo e revitaliza¢do sociocultural, econémica e social.
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N&o podemos negar o estado lastimavel em que se encontravam e ainda encontram
muitos edificios da zona do Intendente e Mouraria”. Acentuando ainda que a atual
marginalizagdo da zona “aprofundou o desinteresse nao sé dos proprietarios, como dos
habitantes do resto da cidade e turistas, que acabaram a ver a zona da Mouraria e
principalmente Intendente, como uma zona a evitar. (Marques, 2015, p. 62).
O Gabinete Local da Mouraria, na sua criagcao, definiu como seu objetivo “definir e
orientar as ac@es de reabilitacdo urbana da Mouraria e a criar condi¢cbes para erradicar
os fendmenos procriadores da degradacéo do ambiente urbano e qualidade de vida
das suas populacdes” e agiu consoante as suas quatro bases fundamentais: a
“protecao do patrimonio arquiteténico”, o “estimulo do desenvolvimento do tecido
social e econémico”, a “protecdo dos usos urbanos tradicionais” e “assegurar

condi¢cbes de seguranca basicas”.

Em 1997, foi criado o Plano de Urbanizacdo do Nucleo Histérico da Mouraria
(PUNHM), com o objetivo de definir os principios para salvaguardar o patriménio e o
integrar no planeamento urbano — “contrariando a tendéncia de degradagao do bairro,
acionando mecanismos de reabilitacdo periédica do edificado e criando condi¢bes
para que se mantenha a populagao existente e se instalem grupos etarios jovens” —
Céamara Municipal de Lisboa (1997). Para tal, PUNHM atuou: na diversificacdo do
espaco de vida social, na criacao de espacgos verdes e no arranjo paisagistico das

areas livres.

O largo do Intendente estava incluido neste plano. Foi desenvolvida uma recuperacao
do equipamento urbano existente, o refor¢o da iluminacédo e o tratamento das areas
ajardinadas, juntamente com a implanta¢éo de areas para atividades artesanais. No
entanto, a mudancga com maior impacto traduz-se no melhoramento de circulacéo e

acessibilidade, que facilitou o acesso central ao bairro da Mouraria.

Entre 2002 e 2010, a cidade de Lisboa investiu mais do que 450 milhdes de euros em
reabilitacdo urbana, através da criacdo de programas que propdem a melhoria da
qualidade de vida urbana e da coeséo social e territorial, através da intervencao no
edificado. Dentro desses programas (como o Programa BIP/ZIP, o Programa
Acupuntura Urbana), apareceu o Programa de Investimento Prioritario em Agdes de
Reabilitacdo Urbana (PIRARU), em 2009. Este programa, realizou cerca de 1.055
intervencBes com o financiamento obtido de 117 milhdes de euros — sendo 21,7%
gasto em intervencdes no espaco publico e verde, 42,9% em equipamentos escolares,

culturais, entre outros, 30,75% em edificios habitacionais e 4,6% em demolicbes.
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Foi previsto também, pela Camara Municipal de Lisboa (2015), que “reabilitagdo de
edificios notaveis onde se propde a instalacao de habita¢do, uso comercial, bem como
um equipamento de carater cultural e museologico (relacionado com a tradicional
ceramica local) (...) Prevé-se também a instalacdo de locais onde se efetuem

exposicdes tempordarias onde se localizem ateliers de aprendizagem de oficios locais”.

6.3. PRINCIPAIS INVESTIMENTOS DA REABILITACAO

O largo do Intendente é casa de muitos edificios considerados patriménio municipal.
No entanto, com a abertura da Avenida Almirante Reis, perdeu parte da sua relevancia

como artéria de acesso a cidade e acabou remetida para uma zona refugiada.

Segundo Marques (2015, p.63), o principal motivo para o surgimento de um novo largo
nasceu com a intervengédo de QREN, com o Programa Operacional Regional de

Lisboa e com o Plano de Desenvolvimento Comunitario da Mouraria (PDCM).

6.3.1. PLANO DE ACAO QREN MOURARIA
Eixos Estruturais.
1. Requalificacéo do espago publico e do ambiente urbano

2. Refuncionalizacéo e reabilitacdo do Quarteirdo dos Lagares para a criacdo do

centro de Inovacgdo da Mouraria
Eixos Instrumentais:
1. Valorizacéo das artes e dos oficios
2. Valorizacgédo sociocultural e turistica
3. Plano de Divulgacdo e Comunicacdo do Programa de Acéo.

O investimento foi cerca de 7.393 milhdes de euros (3.5 milhdes, dos quais, do Fundo
Europeu de Desenvolvimento Regional - FEDER). O plano tem vinte e uma etapas,
contanto com as suas subcategorias, que se podem observar com maior profundidade
no estudo de Marques (2015). No entanto, o que se considera mais relevante para

este estudo é o investimento realizado e as suas areas de atuacao.
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llustracéo 25 - Plano de acdo QREN Mouraria. ([Adaptado a partir de:] Ferro, 2012, p. 17).

Relativamente a valorizagao turistica, considerou-se importante mencionar o
investimento no restauro e reabilitagdo de ativos turisticos (como um Trogo da Cerca
Fernandina e a Igreja de S&o Lourengo) e a melhoria da acessibilidade (com
intervengdes como o percurso pedonal, o corredor intercultural e as visitas guiadas ao
patrimoénio), contribuindo para a criacdo de uma oferta turistica tnica (com a edi¢ao de
um CD de mausica local, a publicacao da histéria da Mouraria em banda desenhada e o

festival multicultural).

6.3.2. PROGRAMA OPERACIONAL REGIONAL DE LISBOA

O programa traduz-se na criagdo de um percurso pedonal turistico-cultural (que liga o
Largo do Intendente ao Largo Adelino Amaro da Costa). A operagéo teve um
investimento de 5.722.844,92€ e pretendeu “apelar ao turismo e, ao mesmo tempo,
estimular a criagado de estruturas recreativas” para ocupar o edificado, disponibilizando
a populacao uma “maior oferta ludica e multicultural, concentrando pequenos
comeércios ligados a gastronomia e habitos culturais das comunidades” (Camara
Municipal de Lisboa, 2015).
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llustracéo 26 - Percurso pedonal Intendente. ([Adaptado a partir de:] Magalhdes, 2016, p. 46).

A operacao foi vencedora do Prémio do Instituto de Habitacdo e da Reabilitacéo
Urbana (IHRU) em 2013 pela sua reabilitagdo do Espacgo Publico.

6.3.3. PROGRAMA DE DESENVOLVIMENTO COMUNITARIO DA MOURARIA
(PDCM)

Este programa foi criado em 2011, como consequéncia dos impactos do plano “As
cidades dentro da cidade”. Agiu com a coordenagao do GABIP Mouraria (Gabinete de
Apoio ao Bairro de Intervencgé&o Prioritario da Mouraria), que tem como parte dos seus
objetivos a “promogéao da identidade do bairro e maior utilizagdo do espago publico” —
tendo como objetivo final alcangar uma “maior coesao social, maior diversidade
socioecondmica da populagéo e visitantes”. Para tal, foi disponibilizado 1.936.413€

pela Camara Municipal de Lisboa.

6.4. PRINCIPAIS ASPETOS DA REABILITACAO

As intervencdes criadas ao longo do tempo contribuiram para a reabilitacdo do largo.

Conseguiram alcancar muito mais do que a simples modernizacgéao.

A escolha pela reabilitacao do edificado € justificada por Marques (2015), que segue
do pressuposto que “se mantiverem abandonados ou ocupados por pensdes a mercé
da prostituicdo e da toxicodependéncia, pouco seria possivel alterar no espac¢o urbano

a longo prazo”.

Atualmente, embora a zona ainda n&o esteja totalmente reabilitada, o largo tem uma
nova cara. E casa da junta de freguesia e um centro de eventos multiculturais. Com as

iniciativas criadas pelos privados e pelo publico, foi possivel tirar proveito do
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multiculturalismo abundante na zona e criar um polo Unico. As mudancgas no largo
levaram a uma mudancga do estilo de vida e deu condi¢cfes para haver maior variacdo

social.

llustracédo 27 - “Largo do Intendente”. (ZGquete, 2020).

No entanto, a vertente mais interessante para a investigacao ndo séo as alteragfes do
edificado em si, mas o impacto social que atualmente se traduz numa identidade

Unica, ativa e diferente.

6.5. INFORMACAO TURISTICA RELEVANTE

Tendo em conta os objetivos da estratégia, foram considerados os estabelecimentos
de AL como medida de verificacdo do nivel de aproveitamento — uma vez que o
Estudo Urbanistico verificou uma “relagao préxima entre a localizagao dos AL e esta
delimitacdo de Bairros”, definida como o “efeito de fixagdo das areas de contengao”,
que também se traduz na oferta virada para a “autenticidade da cidade”, dos Bairros
que a compdem e a “identidade prépria e Unica que os diferencia”.
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llustragéo 28 - AL dentro de 1 quilémetro do largo (6.694). ([Adaptado a partir
de:] Turismo de Portugal, 2021a).

Como comprovado pela ilustracéo 28., a area de estudo tem vasta quantidade de AL
registados no Turismo de Portugal num raio de 1 quilémetro do largo — o que, segundo
o Estudo Urbanistico se traduz numa forte procura pela cultura local.

O numero de entidades quase alcanca valores surreais, por algum motivo. Embora o
estudo considere que, em parte, seja devido a particularidades legislativas de um AL,
ndo consegue dar uma resposta a realidade. Apenas significa que o nimero se

traduza em 6.694 entidades registadas.

llustragdo 29 - Agentes de animacgao dentro de 1 quilémetro
do largo (79). ([Adaptado a partir de:] Turismo de Portugal,
2021a).

A existéncia de 79 agentes de animacdo em 1 quildmetro do largo também é outro

sinal de exploracao turistica, uma vez que a sua distribuicao é bastante uniforme.
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llustragéo 30 - Hotéis dentro de 2 quilémetros do largo (80).
([Adaptado a partir de:] Turismo de Portugal, 2021a).

Os hotéis por outro lado, “sao, historicamente as zonas centrais da cidade,
designadamente a Baixa, o Rossio, Praca da Figueira e Restauradores, os eixos das
Avenidas da Liberdade, Almirante Reis e areas envolventes”, segundo o Estudo da
Camara Municipal de Lisboa (2018). Tém menor relevancia na analise do interesse
local, mesmo assim, como espectavel, também tem um nimero consideravel —

demonstrando uma abundancia de oferta capaz de acomodar o aumento da procura.

6.6. PROBLEMATICA

Atualmente, o Largo do Intendente encontra-se renovado. Maior parte dos seus
edificios estao reabilitados e o Largo tem um ar acolhedor. No entanto, alguns
desafios se comecgaram a assentar que demonstram uma falha na continuidade do

projeto.

Para comecar, embora o largo em si esteja reabilitado e quase todo aproveitado,
muitas discrepancias acontecem nas suas ruas vizinhas — algumas das quais,

assumem um papel crucial na captagao do fluxo turistico do Martim Moniz -

principalmente o seu caminho pela Rua da Palma e pela Rua do Bem Formoso (sendo

a Ultima, parcialmente devido a sua abundancia comercial e relevancia no caminho

pedestre).

Ambas se encontram com necessidade de politicas de embelezamento para

maximizagéo de atratividade.
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llustragéo 31 - Acesso turistico pelo Martim Moniz. ([Adaptado a partir de:] Turismo de Portugal, 2021a).

Como exemplo, pode-se mostrar a mistura de edificios antigos desgastados e edificios
renovados que causam uma grande discrepancia urbana em ruas como a do Bem

Formoso.

llustrag&o 32 - Estado do Edificado (1/3).  llustragéo 33 - Estado do Edificado (2/3).  llustrac@o 34 - Estado do Edificado (3/3).
(llustrag&o nossa, 2021). (llustrag&o nossa, 2021). (llustragéo nossa, 2021).

O aparecimento de certos tipos de edificado que, vao contra o tragado urbano criam
uma imagem urbana descompensada é outro elemento que afetard a sustentabilidade
turistica — indo diretamente contra o tracado urbano onde se localiza. Para além disso,
com base em casos passados, a tendéncia para o aproveitamento econémico dos
mesmos é ndo soO desinteressante, em termos culturais e turisticos como também
pode ser observado como um passo a favor da gentrificacéo (tendo esta, de comecar
por algum lado).
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llustracdo 35 - Desencontro urbano. llustragdo 36 - Edificio descontextualizado.
(llustrag&o nossa, 2021). (llustracéo nossa, 2021).

Em algum momento, o argumento anterior é contra o alojamento de maior qualidade,
no entanto, este terd maior aproveitamento se se enquadrar com o tecido local. Na
6tica do estudo, demonstra-se muito mais interessante uma otica de continuidade
urbana do que o aparecimento de novos edificados com estilos distintos — numa zona

“‘onde nao tem interesse”, (Vieira, 2013).

Por outro lado, a sensacéo de protecéo policial continua fraca atualmente — o que
permitiu o breve afastamento de certos problemas sociais para as ruas adjacentes, e
nao os resolveu. Por vezes, a falta de atencéo e afinco, leva a um ambiente duvidoso,
em certos momentos, inseguro para o0s turistas que queiram explorar uma zona com

1000 anos de historia.

Outro elemento que refuta o “afastamento” desses problemas sociais € o facto da sua
localizacdo ser entre zonas de elevado interesse — por esse motivo, ndo ha espaco
para o realizar, sem o uso da gentrificacdo — que, como visto anteriormente,
compromete a autenticidade, o aproveitamento turistico e o crescimento sustentavel
da cidade.

Para terminar, nota-se que o largo, protagonista do estudo, tem uma vida “passageira”
e que ndo teve o efeito regenerador esperado.
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6.7. POLO ATRATIVO DO TURISMO

Para além dos desafios mencionados anteriormente com o edificado adjacente ao

largo, 0 mesmo demonstrou um resultado aquém do espectado e, pelo menos no setor

do turismo, podera ser considerado como insuficiente.

Os elementos do caso levam a conclusao que a reabilitacdo do Largo ndo € medida
suficiente para o0 seu rejuvenescimento turistico (embora seja dificil comparar, com a
paragem repentina na procura). Para além disso, um simples largo sem grandes
particularidades, posicionado numa zona desfavorecida onde muitos nem pensam
passar, demonstra pouca capacidade de se tornar num ativo digno da deslocagéo do

turista — como comprovado pelos ensinamentos de Law (2002).

Tendo isso em conta, presume-se que a zona ainda necessita de um elemento
atrativo, que se complemente com o largo — uma vez que 0 mesmo ndo tem essa

capacidade.

Para maximizar o usufruto turistico da zona, considerou-se relevante ponderar o
aproveitamento de um ativo Unico a regido: a antiga garagem Lis, na Rua da Palma
273 (edificio posicionado quase a “porta” do largo), trata-se de um ativo de enorme

poderio — arquitetura Unica e protegida como patriménio Municipal.

llustracéo 37 - Garagem Lis (1934). ([Adaptado a partir de:] Arquivo do jornal O
Século, 2021).
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Tendo em conta a forca social da zona, seria adequada a criacdo de um espaco para
a mesma se manifestar - uma casa do multiculturalismo local, feito para p6r o
Intendente no mapa. Algo planeado, ndo apenas para o0 aproveitamento turistico, mas
para os residentes da zona e da cidade aproveitarem e se deslocarem para

testemunhar e experienciar.

llustracao 38 - Antiga garagem AutoLis. (llustragéo nossa, 2021). llustragdo 39 - Entrada principal da antiga garagem.
(llustracé@o nossa, 2021).

Se for realizada uma exploracdo numa 6ética de reaproveitamento semelhantes a do
Principe Real, seria possivel adaptar o edificado a sua nova vida e se for desenvolvido
um projeto semelhante ao Mercado da Ribeira, tornar-se-ia possivel o aproveitamento
interessante do edificio. No entanto, embora o mercado alvo de ambos os exemplos
dados sejam os turistas (uma vez que beneficiam de uma localiza¢&o que facilita a
exploracéo inflacionada, com custos maiores), neste caso em concreto, os mercados

alvo seriam os locais e os residentes da cidade.

O edificio em questao daria um excelente polo multicultural da zona, onde a oferta é
auténtica e orientada para o aproveitamento local. O sugerido seria desenvolver uma
zona com a tipologia de mercado no piso inferior (onde existe “um pouco de tudo” —
gue seja genuino e local). Estrategicamente, teria um aproveitamento semelhante aos
exemplos dados, onde diferentes produtos partilhavam o mesmo local de venda e
“cada um teria o0 seu canto” — 0 que também se refletiria no valor da sua renda.

Idealmente, seria um local onde se encontrariam alimentos, especiarias, artesanato e
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talvez pequenas bolsas de restauragao locais, e outros produtos considerados

relevantes.

llustragéo 40 - Interior do Mercado de Campo de Ourique). ([Adaptado a partir de:]
ByCool, 2021).

No piso superior seria sugerido um aproveitamento diferente. Seria interessante uma
exploracdo mais de formacéo e recreio. Tirando proveito do seu extenso espago, seria
possivel criar uma pequena galeria, onde artistas locais poderiam expor e vender,
temporariamente, a sua arte - sem qualquer custo. Seria muito interessante se
também houvesse um local de palestras e discussdes, onde diferentes temas
poderiam ser abordados periodicamente, tendo também um local onde se realizassem
workshops relevantes, bem como, utilizar parte do espacgo para organizar eventos no

largo.

Com o atual estado do edificado, seria necessario realizar obras de restauro da
fachada e a ligeira alterag&o do seu interior — podendo utilizar a base estrutural para
divisdo dos “espacos loja” e, adaptando a sua parte superior para incluir as atividades
sugeridas anteriormente. Ou seja, transformar a antiga garagem, num local com lojas,

artesanato, produtos locais, artistas locais, Shows de Arte e entretenimento.

Com ligeiras altera¢cfes deste género, seria possivel criar um ativo digno da
deslocacao e possivelmente tornar-se um elemento atrativo do turismo da zona —
dando as pessoas uma razao para subir a avenida. Simultaneamente, recuperava-se
um ativo que foi deixado ao abandono e cria-se um polo de atratividade que podera
contribuir para o aumento da sua popularidade e rentabilidade. Ao mesmo tempo,
estariam a ser tomadas medidas de valorizacdo do patriménio e a enriquecer a zona,

podendo levar a criagao de um “cluster” cultural.

Convém nunca esquecer que para 0 espaco ser rentavel tera de ser gerido com

dinamismo, reinventando a sua oferta se necessario. Tendéncias previsiveis hoje,
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podem ser irrelevantes brevemente. Estar atento as movimentagdes dos ciclos
econdmicos implicam uma gesté@o dindmica e proativa. Tendo em conta a riqueza
multicultural da regido, sugeria-se que 0 espago seria ocupado em rotatividade para

apresentar varios cenarios ao longo do tempo e impedir que a oferta se sature.
7. INQUERITOS E ANALISE CRITICA

7.1. INTRODUCAO

Neste capitulo sdo apresentados os resultados obtidos no trabalho de campo,
envolvendo a aplicacéo de inquéritos a populacéo residente do Intendente.
Posteriormente serdo articulados os resultados obtidos com a analise do turismo da

regido e serdo definidos os principais desafios a enfrentar.

O estudo empirico visa questionar a populagéo sobre os elementos turisticos
considerados mais relevantes: a situacao urbana, o estado de manutencéo, os

principais atritos sociais e perceber a sua relagdo com o setor.

Uma vez que o aspeto social € uma vertente especialmente importante neste caso
(tanto como recurso turistico, como potencial inibidor ao plano), confirmar os principais
agentes motivadores dos problemas da zona é essencial. Para tal, foram incluidas no
inquérito duas questdes de resposta aberta, para os inquiridos poderem identificar

problemas e emitir opinides para além das contidas nas restantes questoes.

Pode ser considerado como objetivo principal a descoberta dos principais inibidores de
crescimento turistico. Confirmar suspeitas da andlise tedrica e talvez captar novos

insights, que apenas um residente pode fornecer.

7.2. METODOS E PROCESSOS APLICADOS

O método de investigacdo seguido foi o método de andlise documental e 0 método
inquisitivo, através de inquéritos e na demonstracéo dos resultados, foram realizadas

analises estatisticas e de conteudo.

Os processos aplicados na investigagdo foram inquéritos exploratérios, que foram
realizadas presencialmente, sendo o0 questionario maioritariamente composto por

gquestdes de escolha multipla, tendo também duas questbes de resposta aberta.
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As respostas as questdes de resposta aberta foram analisadas e categorizadas, como
descrito em secc¢éo posterior.

7.3. CARACTERIZACAO DA AMOSTRA

Este inquérito foi elaborado com base na revisédo da literatura e na informacao
documental do caso e foram redigidas duas versdes; uma em portugués e outra em

inglés.

O trabalho de campo foi realizado presencialmente nas zonas marcadas pelo estudo:
Largo do Intendente, Avenida Almirante Reis e Rua do Bem formoso, de dia 9 de
Agosto a 14 de Agosto de 2021, entre as 09h da manha e as 19h30 da tarde, para

aumentar a probabilidade de cruzamento com a populagéo alvo.

7.3.1. UNIVERSO DA AMOSTRA

Os inquéritos foram apresentados a uma amostra de residentes e trabalhadores do
Intendente, durante o0 més de agosto de 2021.

Como a populacdo tem constante interacdo com a realidade da zona, presume-se que
sua perspetiva ajudara a definir as prioridades de intervengdo. Para além disso, o input
da populacdo com maior tempo de residéncia, ajuda a fornecer uma imagem da

mudancga que o Intendente passou.

Para atingir tal objetivo, inicialmente foram realizados 120 inquéritos, no entanto, apos

a anulacdo de 22 incompletos ou invalidos, a amostra final contém 98 resultados.

7.3.2. VALIDACAO DO INQUERITO

A redacao do inquérito, escrito em portugués, foi feita com a validacéo do professor
Fernando Salvador, do professor Méario Chaves, do professor José Silveira Dias e da

Sra. Arg. Rita Assis Pacheco.

Os validadores redefiniram a ordem de algumas questdes, alguma da linguagem
utilizada e fizeram algumas contribuigcbes que enriqueceram as opg¢des de escolha de
algumas questdes. Especialmente na questdo 22 que, embora o seu esforgo, o pré-

teste e uma semana de inquéritos demonstrou ser a questao de maior dificuldade.
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O Arquiteto D"Ega Leal, por outro lado, encontrou lacunas na anélise
sociodemogréfica e contribuiu com insights que levaram a uma integra reviséo do
estudo. Ap6s uma reunido presencial, o inquérito foi restruturado principalmente nas
guestdes 1, 2 e 7, referente a categorizacdo das idades da amostra, delimitagdo do
local de residéncia e frequéncia de passagem na zona de estudo. A sua perspetiva
ndo s6 enriqueceu a analise do trabalho de campo, como também levou a uma

melhoria do enquadramento do estudo.

O inquérito tem um total de 23 questfes, tendo sido elaboradas questdes fechadas e
abertas, sendo a primeira parte do inquérito constituido por 6 perguntas referentes a
caracterizagao sociodemogréfica, seguida por 18 questdes que visam englobar, ndo
s6 a intervencao publica, o estado urbano e o aproveitamento turistico-cultural, como

também as suas experiéncias, dificuldades e opinides.

7.4. ANALISE DOS RESULTADOS

7.4.1. ANALISE SOCIODEMOGRAFICA

7,00 (7,14 %) 2,00(2,04%)

16,00 (16,32%)

23,00 (23,47 %)

32,00 (32,65%)

18,00 (18,37 %)

Menos de 20 anos = 20 aos 30 anos = 30 aos 40 anos

=40aos50anos =50ao0s60anos = Mais de 60 anos
Gréfico 1 - Idade da amostra.
A amostra apresenta uma grande diversidade de idades, no entanto, a maioria

encontra-se entre os 30 e 40 anos (32,65%), tendo apenas encontrado dois casos
menores de 20 anos (2,04%) e sete casos maiores de 60 (7,14%).
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Ao observar que apenas 18,36% da amostra tem uma idade inferior a 30 anos, nota-se
um ligeiro envelhecimento populacional.

19,00
(19,39%)

v
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= Area Metropolitana de Lisboa (AML)

= Dentro da zona delimitada no mapa
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= Fora da AML h—bf'— Ny

Gréfico 2 — Local de residéncia.

llustracdo 41 - Intendente no mapa. ([Adaptado a partir de:]
Turismo de Portugal, 2021b).

Lisboa.

Apenas 28 dos inquiridos (28,57%) tém a sua residéncia nas redondezas do largo do
intendente, sendo a grande maioria da amostra (52,04%) da Area Metropolitana da

9 (9,18%)

20 (20,41%)
53 (54,08%)

16 (16,33%)

sMenosdelano =Dela3anos =De3abanos

= Mais de 5 anos
Gréfico 3 — Tempo de residéncia.
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Segundo os dados obtidos, a grande maioria dos inquiridos tem um tempo de
residéncia maior que 5 anos (54,08%) e, embora amostra esteja dividida entre 1 e 5
anos, apenas 9 inquiridos tém um tempo de residéncia inferior a 1 ano (9.18%).

70
63,00 (64,29%)

60
50
40

31,00 (31,63%)
30
20
10 3,00 (3,06%)

1,00 (1,02% : 070

, 0,00 (0,00%) ( 0) — 0,00 (0.00%)

Feminino Masculino Transexual Transexual Intersexual Outro

Feminino Masculino

Gréfico 4 — Identidade de género da amostra.

A amostra maioritariamente identifica-se como do sexo masculino (64,29%), seguida,

evidenciando uma predominancia do sexo masculino na regio.

60 57,00 (58,16%)

50

40

30 26,00 (26,53%)

20

10 7,00 (7,14%) 6,00 (6,12%)

- - 2,00 (2,04%)
0 |

Estudante Trabalhador por  Trabalhador por Reformado Desempregado
conta propria conta de outrém

Gréfico 5 — Situagéo Profissional.
Relativamente a ocupacéo profissional, nota-se que: embora a maioria pertenca a
categoria de “trabalhador por conta de outrem” (58,16%), uma fatia consideravel da
amostra é “trabalhador por conta prépria” (26,53%) — sendo apenas 7,14% estudantes
e 8,16% desempregado ou reformados.
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Os resultados acima assinalados demonstram que apenas 8,16% da populagéo é

inativa e, durante a realizacao dos inquéritos, também se notou uma grande atividade

matinal e no final da tarde, sendo durante o dia uma zona também bastante

movimentada, com bastantes turistas a circular.

32,00 (32,65%)

= Portuguesa

= Qutra

66,00 (67,35%)

Outra
3% 6% 39

3% “"
10% ’\

19% ‘

50%

3% 3%
= Bangladesh = Nepal Moldavia
= Brazil = Paquistdo = Sri Lanka
= Espanha = Iindia = China

Gréfico 6 — Nacionalidade.

Relativamente a nacionalidade da amostra, nota-se uma grande percentagem de

nacionalidades estrangeiras (32,65%), sendo a grande maioria da mesma do

Bangladesh (50,00%).

Como espectavel, a amostra tem uma grande diversidade de nacionalidades e

culturas, no entanto nota-se uma clara predominancia de naturais do Bangladesh, que

séo proprietarias da maioria dos negocios da rua do Bem Formoso e tém uma vida
bastante agitada dentro da mesma. Embora a oferta seja pouco diferenciada, tiveram

um grande papel na revitalizacdo da rua e, atualmente, conseguem competir com a

Avenida Almirante Reis como itinerario para o largo.
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7.4.2. ANALISE ESTATISTICA DESCRITIVA DO QUESTIONARIO

3 32,00 (32,65%)

30
55 24,00 (24,49%)
21,00 (21,43%)
20
15,00 (15,31%)
15
10
6,00 (6,12%)
O l

Diariamente 3vezespor 1vezpormés 1vezporano Nunca
semana
Gréfico 7 — Frequéncia de passagem no largo.

vl

A maioria dos inquiridos passam pelo largo bastante frequentemente. Cerca de
57,14% passam |la mais de uma vez por semana e apenas 6,12% da amostra afirmam
nunca ter ido (consequéncia da area de inquéritos incluir ruas vizinhas ao Martim

Moniz). Maior parte dos inquiridos que passavam diariamente.

Embora os dados indiguem que a grande maioria da populacdo do estudo passava
com frequéncia no Largo do Intendente, ndo eram tantos os informados sobre a

intervencao publica na regiéo.

24,00 (24,49%)

43,00 (42,88%)

31,00 (31,63%)

= Sim, conhego bem = Mais ou menos N&o

Gréfico 8 - Consciencializagéo das alteragdes realizadas pela CML na zona do Intendente.

Apenas 43,88% da populagéo local se considera bem informada sobre as intervengfes
da CML, enquanto 24,49% da amostra afirmou n&do ter conhecimento.
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No entanto, demonstra uma populacéo relativamente informada sobre as intervencoes

publicas (75,49%), observando-se apenas uma pequena fracdo dos inquiridos

desinteressados.
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Média: 14,80
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6,00 (8,11%) I
2

1
Nada Satisfeito

28,00 (37,84%)

17,00 (22,97%)
14,00 (18,92%)

3 4 5
Totalmente
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Gréfico 9 — Classificacéo das intervencdes da CML na zona de estudo.

Embora a resposta tenha apenas 74 inquiridos, uma vez que 0s restantes ndo seriam

capazes de julgar o que desconhecem, nota-se que a maioria das opinides quanto a

intervencdo da CML s&o medianas (37,84%).
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Média: 17,40
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1 2
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24,00 (27,59%)
15,00 (17,24%)
3 4 5
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Gréfico 10 — Classificagdo da obra de reabilitacédo do Largo do Intendente.

A reabilitacdo do Largo do Intendente, por outro lado, foi uma reabilitacdo vistosa e

recebida muito favoravelmente pelos residentes. As respostas foram principalmente

positivas, dando a maioria a classificacdo maxima (39,08%).
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O contraste das respostas fornecidas nestas questdes, podera motivar-se pelo esforco

desenvolvido por privados, que também tiveram um papel regenerador da regiéo.

Embora exista alguma dispersao de observagdes, a tendéncia é positiva. Para além da

maioria ter votado entre 4 e 5 (66,67%), apenas 16,09% da amostra escolheu uma

classificagdo abaixo da média.
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A natureza desta questdo desafiou uma grande parte da amostra, devido & mudancga

Minimo: 9,00
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3 4 5
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Gréfico 11 — Classificagdo do ambiente do Largo e das suas redondezas.

gue a regido sofreu ao longo dos tempos e o contraste com a atualidade do largo.

Embora a preferéncia ndo tenha sido tdo evidente como nos ultimos casos, como o

desvio padrao indica (7,84), o feedback é maioritariamente positivo — existindo até

guem classifique no topo (21,43%) — por muito subjetiva que seja a questao.
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Minimo: 3,00
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Gréfico 12 — Classificagdo da limpeza e manutencéo da zona de estudo.

A questdo sobre limpeza e manutencdo demonstrou uma grande dispersdo. Embora
seja observavel uma certa valorizacao do esforgo realizado na limpeza, como
evidenciado pela maioria dar uma nota positiva (21,43%), nota-se uma clara
necessidade de melhoria — como evidenciada tanta pela dispersdo da amostra (5,10) e
pela quantidade de resultados abaixo da média (38,77%), juntamente com a
percentagem da populacéo totalmente satisfeita (3,06%).
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Maximo: 20,00
. 20,00 (20,41%)
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Grafico 13 — Classificagdo da qualidade do espago da zona de estudo.
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A qualidade é interpretada por cada um de maneira diferente. Essa interpretacéo
depende de inimeros fatores e 0 método mais tradicional de a descrever é através da
classificacdo. Tal como esperado, certos inquiridos focaram-se mais em certos
aspetos e outros noutros (5,11), no entanto a resposta também foi relativamente

positiva.

A maioria dos inquiridos (20,41%) considerou a melhor nota um 7, no entanto, houve

mais insatisfeitos (5,55%) do que totalmente satisfeitos (2,04%).

Supde-se que a razado por detras de tanta dispersao de respostas (5,11) seja
parcialmente derivada do desgaste e desatencao a zona (como abordado no estudo
tedrico). Nao é desconhecido que a zona tem problemas sociais.

40 37,00 (37,76%)
35 31,00 (31,63%)
30
25 23,00 (23,47%)
20
15
10
5,00 (5,10%)
5 2,00 (2,04%)
. — ]
Sim, muito Sim Médio Pouco Nao

Gréafico 14 — Potencial Turistico da zona do intendente.

A grande maioria da amostra considera que a zona do intendente tem potencial
turistico (69,39%), sendo 31,63% desse valor composto por quem vé muito potencial

na zona.

Apenas 5,10% da amostra ndo considera que a zona tem potencial para o setor e, ao
contrario do pressuposto, a maioria ndo considerou o potencial intermédio. O
reconhecimento do potencial é visto na literatura como um facilitador da
implementacgéo de planos futuros, devido & necessidade de envolvimento da

populacao local na tomada de medidas sustentaveis.
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Gréfico 15 — Classificacdo da situagéo turistica antes da pandemia comegar.
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Muito Fraca

33,00 (33,67%)

5
Muito Forte

Antes da pandemia forcar grande parte da populacdo a fechar-se em casa, o turismo

era forte no largo do intendente. A maioria dos negécios estava-se a adaptar ao novo

volume de procura. Com o fluxo de turistas que passava nas ruas, a oferta comegou-

se a qualificar e muitos estabelecimentos de AL estabeleceram-se na zona, como

observado na analise documental.

No entanto, 39,80% da amostra sente, como o0 estudo, que podia estar melhor.
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Gréfico 16 — Classificagdo da inser¢éo dos turistas na zona de estudo.

18,00 (19,78%)

5
Muito bem
realizada

A questado da insercao dos turistas foi encontrada com alguma dispersdo. Embora nem

todos tenham respondido (apenas 91 respostas), a maioria considera que foi bem

realizada (36,26%).
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Contudo, a dispersao (11,23) indica que houve um ndmero significativo de opinibes

divergentes. Possivelmente ndo tenham sido tomadas medidas suficientes. No

entanto, algumas das respostas podem ser traduzidas por conflitos pessoais —

principalmente com questdes de alojamento e medidas de protecao civil.
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Gréfico 17 — Comentario sobre a frase: “O aumento da procura turistica melhorou a zona”.

Como resposta ao questionado anteriormente, houve quem discordasse

completamente com a afirmacéo (4,08%) e houve quem sentisse que 0s impactes

negativos superavam o0s positivos (7,14), no entanto a maioria dos resultados foram

“concordo plenamente” (35,74%).
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Gréafico 18 — Classificacdo da opinido local quanto aos turistas.
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Embora a maioria dos negdcios inquiridos dependam do trafego na rua para maior
parte do seu negocio, apenas 35,72% da amostra considera os turistas uma mais
valia. Embora seja a maioria, quase a mesma quantidade (32,65%) apresenta uma
ideia contraditéria (apresentada pelos inquiridos que deram uma classificacdo neutra,

ou inferior).

No entanto, Husbands (1989), relacionou no seu estudo as diferen¢as de opinido com
as diferencas de classe social, e ndo com o elemento turistico em si. O que
certamente podera afetar alguns inquiridos neste estudo de caso, numa zona

conhecida por ser desfavorecida economicamente.

De seguida sdo abordadas trés questdes relativas as iniciativas culturais da regiao, no
entanto, 16 dos inquiridos ndo tinham experiéncia nem opinido quanto as iniciativas da

zona (16,33%), portanto apenas foram analisadas 82 respostas.
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Gréfico 19 — Classificagédo do conteddo das iniciativas culturais da Mouraria.

Relativamente ao seu conteudo, as respostas dadas foram dispersas. Embora a
maioria dé uma nota positiva, nota-se a clara possibilidade de melhoria. Segundo o
segmento mais significativo (20,73%), existe muita variedade inexplorada e os eventos

podiam ser melhor organizadas em termos de conteudo.
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Gréfico 20 — Classificagdo da organizagao das iniciativas culturais da Mouraria.

A organizacao das iniciativas culturais também se demonstrou um desafio. As
respostas foram bastante diversificadas (6,63) e o valor maximo (25,56%) indica uma
falta de capacidade de organizacéo — Algo que afeta diretamente o potencial
aproveitamento da celebracao e a capacidade de oferecer uma experiéncia holistica.
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Gréfico 21 - Classificagdo da intensidade das iniciativas culturais da Mouraria.
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Embora a pandemia tenha parado todas as celebracées em grande escala, a
organizacao de eventos culturais estava numa fase de crescimento. Como referido nas
gquestdes anteriores, ainda havia potencial de melhoria do produto. Cada evento

fornecia a experiéncia que permitia a melhoria do préximo.

O potencial de aumento de intensidade, como mencionado pela maioria da populacéo
(18,19%), podera contribuir para a atragdo de novos fundos e estudos a populacéo,

que melhorem o aproveitamento de cada uma.

De seguida, foi introduzido um cenario a populagao. “Se a entidade reguladora
decidisse dar a populagéo local um lugar de natureza multicultural, onde a populagéo
pudesse manifestar as suas aspiracdes, costumes e desejo de conhecimento, que

atividades gostaria que viessem a existir no edificio da antiga Garagem Auto Lis?”

Uma vez que a metodologia recomendava o0 aproveitamento daquele ativo em
especifico, com um aproveitamento direcionado para a celebragéo local, considerou-
se relevante ver as suas preferéncias, como evidenciadas seguidamente pela sua
classificagéo:

Gastronomia local 7,8

&0
o

Produtos de Mercearia Local

Exposicéo de Arte (de Artistas Locais) — 9,1
Centro de Celebragdes Culturais _ 9,5
Produtos Orgéanicos usados localmente _ 8,8
Local para debates, discus:sc”n.as e pa}rtilha de _ 8.6
conhecimento, de novas ideias e técnicas ’

0,5

Outros

o

1 2 3 4 5 6 7 8 9 10

Gréfico 22 — Preferéncias da amostra para o projeto.

O ponto mais referido (9.5) é a de um Centro de Celebracao Cultural, seguido pelo
Centro de Exposicéo de Arte Local (9.1). Também sao consideradas pertinentes as
vendas de produtos orgéanicos (8.8) e de mercearia (8.6) — tendo sido imaginado muito
a imagem de “mercado” (como ambicionado para o piso inferior do projeto).
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A criacdo de um local para discussdes e debates entre os locais também foi
fortemente valorizado (8.6). Um espaco destes, para além de contribuir para a um
ambiente de comunicacao e de partilha de experiéncias, poderé levar a discusséo de

problemas sociais, motivando e mobilizando comunidade para a sua resolugao.

Os comentarios contidos na categoria de “outro” (0.5) incluiam: centro multirreligioso,

centro de organizacao de eventos, centro para jovens, desporto e supermercado.

O sistema utilizado para a interpretacdo dos dados e pontuacao das categorias foi

demonstrado seguidamente, juntamente com a apresentagéo dos dados particulares:

Tabela 1 - Preferéncias da amostra para o projeto

1 2 3 4 5 6 7 » Nota
Gastronomia | 1408% | 2,82% | 23,94% | 15,49% | 32,39% | 11,27% | 0,00% | 71 | 7.8
Local (10) (2) 17 (11) (23) 8) (0)
P,\r/loedr‘;teoasrige 641% | 16,67% | 21,79% | 23,08% | 25,64% | 641% | 0,00% | 0 | ¢ ¢
%) (13) (17) (18) (20) 5 ©) '
Local
i’:feo(s'&‘if}gtgg 21,69% | 36,14% | 18,07% | 3,61% | 8,43% | 12,05% | 000% | go | o,
Coonio aw | G | @ | @ | ® | @ | ©
Celebragdes | 38,37% | 24,42% | 18,60% | 9,30% | 581% | 116% | 233% | oo | ¢
Culturais (33) 1) (16) @) (5) 1) @) :
Produtos 6,25% | 875% | 10,00% | 37,50% | 12,50% | 25,00% | 0,00% | g | gg
Organicos (5) @) @8) (30) (10) (20) 0) :
:(;%thggr: 20,49% | 11,54% | 15,38% | 12,82% | 6,41% | 24,36% | 0,00% | oo | oo
goaese 1@ | 9 | @ | a) | ® | a9 | ©
outro 20,00% | 20,00% | 0,00% | 0,00% | 000% | 0,00% |6000% | & | (s
(1) (1) 0 ) 0 ) (3 '

Como a questdo se baseava na ordenagédo das suas preferéncias, foram analisadas
guantas pessoas consideraram cada posi¢ao (exemplificando: 10 inquiridos

consideraram Gastronomia local como nimero 1).

A pontuacdo baseou-se na quantidade de mencgdes, uma vez que nem todos
consideravam todas as abordagens relevantes, tendo em conta a amostra de 91

respostas — sendo arredondado devido a natureza de pontuacéo.

Em caso de observagédo mais atenta, nota-se que a maioria classificou como elemento
principal as celebragdes culturais (38,37%), seguido pela criagédo de local de debates e
discussbes (29,49%), seguido pela exposicdo de Arte (21,69%). Por outro lado, a

gastronomia local é desvalorizada, em comparacgdo a outros elementos, uma vez que
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a sua maioria a coloca como quinta preferéncia (32,39%) — possivelmente devido a
saturacao local.

Apenas 6 inquiridos consideraram colocar a celebragdo de eventos culturais abaixo da
sua quarta preferéncia (3,49%) e, tendo em conta que 95% da amostra considerou
relevante mencionar na sua lista, torna-se clara a preferéncia local para o

aproveitamento cultural.

No entanto, a disperséo da amostra e a proximidade da maioria das classificacdes
demonstra que todos os elementos seriam bem recebidos pelos locais — se fosse

implementado com o pressuposto mencionado na questao.

Para terminar, foi fornecido o espago para a populacdo se expressar, uma vez que
Ihes tinha acabado de pedir para pensarem e classificarem a zona em varios aspetos.
Esta questao foi uma tentativa de perceber se o tema tinha tocado em algum aspeto
relevante, se os levou a refletir sobre algum aspeto que considerem precisar de

melhoria.

A questéo foi a seguinte “Observa que houve uma mudanga de realidade, com a
pandemia do COVID — 19, que podera diretamente afetar a nossa relacdo com o
espaco urbano e na intervencdo comunitaria? Tem alguma observacao que considera
relevante deixar a entidade responsavel para os ajudar a gerir o territoério?” e as

respostas foram as

seguintes: 17,00 (17,35%

= Ndo tenho nada a
comentar.
= Sim

81,00 (82,65%)

Gréfico 23 — Observacdes deixadas pela amostra.

Embora a grande maioria da populacéo néo tivesse nada a comentar (82,65%), houve

quem utiliza-se este espaco para mencionar aspetos que consideravam relevantes.
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As principais observac¢des abordadas incluiam temas como: a sobrecarga de
“estabelecimentos de AL” (5), o aumento de “criminalidade” e da sua evidéncia (7).

Contudo, também houve menc¢des sobre a necessidade melhoria de “acessibilidade
dos transportes publicos” (2), juntamente com a necessidade de “renovar sem
transformar” a arquitetura (1) e o “subdesenvolvimento das zonas interiores” (1),
incluindo também a cria¢do de “casas de banho publicas” (1), implementacdo de “mais
ATMs” (1),
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8. ANALISE DE VIABILIDADE DO PROJETO

8.1. INTRODUCAO

No presente capitulo estuda-se a rentabilidade da solugéo preconizada bem como a

sua sustentabilidade econdmica e financeira.

N&o faz sentido promover um projeto, como previamente apresentado, sem que seja
analisada a sua viabilidade. Essa viabilizacdo contempla duas perspetivas: a da
exequibilidade e a da rentabilidade ou, no minimo sustentabilidade econémica. Muitos
sao o0s projetos que revelam grande potencial urbanistico e/ou turistico, mas que nao
passam da fase de concec¢do por sucumbirem a fase de implementag&o, quer por

razdes técnicas, juridicas ou sobretudo de viabilidade econémica.

Assim estudaremaos, a partir de indicadores de analise de projetos, a viabilidade da

solucao proposta.

Do ponto de vista metodolégico o estudo da rentabilidade foi organizado em seis

fases:

1. Determinacgdo dos tipos de intervencgfes a efetuar no edificio e correspondente

estimativa de custos unitarios;
2. Caélculo das areas das zonas a intervencionar;

3. Determinagdo dos custos de aquisicdo, recuperacdo e funcionamento do

edificio;
4. Calculo do valor das rendas dos espacos a criar;
5. Determinac¢do dos proveitos previsionais;

6. Andlise da viabilidade do projeto.

8.2. DETERMINACAO DOS TIPOS DE INTERVENCOES A EFETUAR NO EDIFICIO
E CORRESPONDENTE ESTIMATIVA DE CUSTOS UNITARIOS

Com o auxilio do Professor e Avaliador de Imobiliario Mario Chaves, e a partir de um
levantamento exaustivo foram identificadas as interveng¢des necessérias no edificio e

calculados os respetivos custos unitarios, como consta da tabela seguinte:
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Tabela 2 - Custo de reabilitagio (m?)

Recuperacéo do Edificado Custo por m?
Teto 115,00 €
Fachada 130,00 €
Vidros duplos 75,00 €
Caixilhos fachada 70,00 €
Interior fachada 55,00 €
Ventilacdo, saneamento e eletricidade 115,00 €
Casas de banho 100,00 €
Chéao 85,00 €
Elevador 255,00 €

Ao longo do estudo, foram descobertas novas particularidades no projeto e
apareceram alguns custos imprevistos. O teto teria de ser substituido (devido ao risco
potencial para a saude publica), no entanto, a descoberta do antigo cinema aumentou

o interesse do ativo, mesmo que levado a um ligeiro aumento de investimento.

8.3. CALCULO DAS AREAS DAS ZONAS A INTERVENCIONAR

Na tabela seguinte pode observar-se o calculo das areas envolvidas na intervencéo

com impacto, quer nos custos de reabilitagdo, quer na previsdo dos proveitos.

Tabela 3 - Areas de intervencéo

Areas envolvidas na reabilitacéo

Area Total (m?2) 2546
Area Util (m?2) 1782
Area de Cada Loja (m?) 25
N° de Espacos a arrendar 71
Area Espaco Multiusos (m2) 400
Area Centro Artistico (m?2) 350
Area Espaco Organizagéo (m?) 75
Area Armazém (m?) 75

Foi considerada 70% da area total, area (til, que foi dividida em 71 espagos de 25m?
para rentabilizar. Devido a natureza do projeto, houve a necessidade de
reaproveitamento de alguns dos mesmos, para a criacdo do Espaco Multiusos e do
Centro Atrtistico, entre outros. Para tal, foram requalificados pequenos aglomerados
dos espacos disponiveis, que serdo rentabilizados de uma forma correspondente — o

gue significaria uma divisdo mais integrada do que antecipado.
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8.4. CUSTOS DE RECUPERACAO E FUNCIONAMENTO DO EDIFICIO

O custo de recuperacao do edificio implicara dois tipos de custos, a reabilitacdo geral
do edificio e a adaptagcéo dos novos espagos comerciais as respetivas afetacdes
funcionais. Estando previstas lojas com niveis de acabamentos diferentes foram

assumidos custos diferentes para cada um dos dois perfis preconizados.

Na tabela seguinte podem observar-se o0s custos de viabilizacdo do edificio para as
novas funcionalidades.

Tabela 4 - Custos de recuperacéo e funcionamento do edificio

Viabilizaggo do Custozpor N° de espacos Custo Unitario Custo total
edificado m
Espaco Loja (Pouco 150,00 € 10 3 750,00 € 37 500,00 €
Exigente)
Espaco Loja (Exigente) 300,00 € 10 7 500,00 € 75 000,00 €
Restaurante (Pouco 400,00 € 9 10 000,00 € 90 000,00 €
Exigente)
Restaurante (Exigente) 600,00 € 6 15 000,00 € 90 000,00 €
Espacgo Multiusos 655,00 € 1 262 000,00 € 262 000,00 €
Espacgo Exposicéo de 555,00 € 1 194 250,00 € 194 250,00 €
Arte
Espaco da Organizacéo 355,00 € 1 26 625,00 € 26 625,00 €
Armazém 155,00 € 1 11 625,00 € 11 625,00 €
Total - 39 - 787 000,00 €

A partir do valor estimado para a area total de intervengéo apresentada na tabela
anterior e tendo em conta o custo médio por metro quadrado apresentado na tabela 4,
prevé-se um investimento de viabilizagcdo de 3.333.000,00€ (trés milhdes trezentos e
trinta e trés mil euros), a que tera que se adicionar o valor de mercado do edificio nas
condi¢des atuais e que foi estimado em 2.552.000,00€ (dois milhdes quinhentos e
cinquenta e dois mil euros), resultante de uma valorizagao de 1.160,00€ (mil cento e
sessenta euros) por metro quadrado. Obtém-se assim um investimento global de

5.885.000,00€ (cinco milhdes oitocentos e oitenta e cinco mil euros).

Para além do investimento estima-se ainda um valor anual de seguros de 12 000,00€

(doze mil euros), todos os restantes custos de funcionamento foram estimados em 3%

Afonso Maria Lougéo Zuquete 83



Modelo Estratégico de Desenvolvimento Turistico na cidade de Lisboa

do valor total das rendas. Custos capitalizados anualmente com base em valores de

mercado.

8.5. RENDAS PASSIVEIS DE SEREM OBTIDAS COM A UTILIZACAO DO
EDIFICIO

Seguindo igualmente o critério do valor de mercado, foram determinados os valores
das rendas mensais a cobrar. Na tabela seguinte pode observar-se uma estimativa

dos rendimentos anuais associados ao projeto ho ano base.

Tabela 5 - Célculo das rendas anuais

Rendas Valor Base Rend. Mensal Rend. Anual
Espagos Loja 366,67 € 7 333,33 € 88 000,00 €
Espaco 5 866,67 € 5 866,67 € 70 400,00 €
Multiusos
Sala de 5133,33 € 5133,33 € 61 600,00 €
Exposicoes
Espaco da 1 100,00 € 1 100,00 € 13 200,00 €
Organizacdo
Espaco 1 100,00 € 1 100,00 € 13 200,00 €
Armazém
Total - 26 033,33 € 312 400,00 €

O célculo das rendas mensais a cobrar foi assim baseado no valor de mercado. Sendo
a andlise realizada a pregos correntes as rendas foram capitalizadas anualmente a

uma taxa média de 4,3%.

8.6. ANALISE DA RENTABILIDADE DO PROJETO

Para determinar a sustentabilidade e rentabilidade do projeto foram utilizados os
indicadores TIR, VAL e PAYBACK.

A taxa de desconto foi a resultante do calculo do CAPM que seguidamente se

apresenta.

R, = R[ + [}8 '(Rm —~ R/)]

Equacéao 1 — Capital Asset Pricing Model
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Em que:

R, - corresponde ao custo do capital proprio

R¢ — corresponde a remuneracdo de uma aplicagdo sem risco
B — corresponde ao risco especifico do negocio

R,, — corresponde a remuneracdo de uma aplicacdo com risco médio do mercado

De acordo como as informacdes obtidas no site de Damodam e no site de Country
Economy (2021, dezembro, 29), o Beta e as taxas de aplicacdes sem risco e com risco

de mercado sdo as que se apresentam em seguida.

Rf =0,40%
Beta = 0,65
Rm =6,50%

De onde resulta:

Re =4,37%

Para a determinacgédo dos indicadores foram ainda assumidos 0s seguintes

pressupostos:

1. Célculo do valor do negdcio passados dez anos, segundo dois critérios; o do

valor residual do edificio e o da perpetuidade com um crescimento de 1,00% a.a.;
2. Fluxos de caixa descontados com base no CAPM,;

3. Nao foi assumido qualquer endividamento pelo promotor, situacdo que, a
verificar-se, reduziria significativamente o valor do custo do capital, aumentando

consideravelmente quer a TIR quer o VAL.

Na tabela seguinte podem observar-se estes e 0s restantes pressupostos assumidos

Tabela 6 - Outros pressupostos assumidos no projeto

Taxa de atualizacdo (CAPM) 4.37% a.a.
Tx. Atualizaco perpetuidade 4,371% aa.
Tx. Crescimento das rendas (*) 4,30% a.a.
Tx crescim. custos manut. E seguros 2,50% a.a.
Tx. Crescim. Perpetuidade 1,00% a.a.
Inv. reposicao anual para perpetuidade 100 000,00€ a.a.
Valorizacao imob. edificio (10 anos) 6,00% a.a.

*Fonte: Associacdo Portuguesa dos Comerciantes de Materiais de Construg&o (2020)
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Na pégina seguinte apresentam-se os resultados obtidos para os indicadores.

Afonso Maria Lougéo Zuquete

86



Modelo Estratégico de Desenvolvimento Turistico na cidade de Lisboa

Analise do projecto de investimento

Rubrica AnoQ Anol Ano2 Ano3 Anod Ano 5 Ano 6 Ano7 Ano 8 Ano 9 Ano 10
Rendas 125833,20 € 33984403 € 35445732 € 36969899 €  385596,04 € 40217667 € 41947027 € 43750749 € 45632031 € 47594209 €
Investimento (5 885 000,00)€
Custos de manut. e repos. (18096,38)€  (18548,78)€  (1901250)€  (19487,82)€  (19975,01)€  (20474,39)€  (20986,25)€  (2151090)€  (22048,68)€  (22599,89)€
Seguros (12300006  (1260750)€  (12922,69)€  (1324575)€  (13576,90)€  (13916,32)€  (14264,23)€  (1462083)€  (1498636)€  (15361,01)€
Cash Flow Operacional (5885000,00)€  295436,83 €  308687,74 €  322522,03 €  33696541€ 35204413 € 36778596 €  384215,79 € 40137575 € 41928528 € 43798118 €
Valor residual 8431310,96 €
FCFF com VR (5885000,00)€  295436,83 €  308687,74 €  322522,03 € 33696541 €  352044,13 € 36778596 €  384215,79 € 40137575 € 41928528 € BB869292,13 €
Perpetuidade 10044017,19 €
FCFF com perpetuidade (5885000,00)€  295436,83 €  308687,74 €  322522,03 € 33696541 €  352044,13 € 36778596 €  384215,79 € 40137575 € 41928528 € 1048199837 €
Factor de atuslizaglo - C7 base no CAPM 1,00 1,04 1,09 1,14 1,19 1,24 1,29 1,35 1,41 147 1,53
FCFF descontado VR (5885000,00)€ 28308037 € 28340639 € 28372322 €  284031,05 € 28433002 € 28462031 € 28490206 € 28517544 € 28544058 € 578549051 €
FCFF descontado acumulado VR (5885000,00)€ (5601919,63)€ (5318513,25)€ (5034790,02)€ (4750758,97)€ (4466428,95)€ (4181808,64)€ (3896906,58)€ (3611731,15)€ (3326290,56)€ 2459199,94 €
FCFF descontado perpetuidade (5885000,000€ ” 28308037 € " 28340639 €” 28372322 €7 28403105 €7 28433002 €7 28462031€" 28490206 €7 28517544 €7 28544058 € 7 683746810 €
FCFF descontado scumulado perpetuidade  (5885000,00)€  (5601919,63)€ (5318513,25)€ (5034790,02)€ (4750758,97)€ (A466428,95)€ (A181808,64)€ (3896906,58)€ (3611731,15)€ (332629056)€ 351117754 €
ANALISE DE VIABILIDADE C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
VAL 205919990 € 3511177,54 €
TIR 8,85% 10,32%
Payback (anos) 18 18
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Da analise dos resultados podemos concluir que, quer no caso em que se assumiu o
valor residual como no caso em que se recorreu a perpetuidade os valores obtidos
para os trés indicadores (TIR, VAL e PAYBACK) apontam no sentido da viabilidade do
projeto j& que o VAL é sempre positivo, a TIR mostra valores em linha com o exigido
pelos fundos de investimento internacionais (entre 8,85% e 10,32%). O investimento é
recuperado num periodo aceitavel (18 anos) face ao tipo de investimento realizado.

8.7. ANALISE DE SENSIBILIDADE DO PROJETO

Atendendo a possibilidade de se verificarem variacdes nas previsées assumidas para
as principais rubricas condicionantes da rentabilidade do projeto, foram realizadas
simulacdes sobre estas variaveis individualmente e em conjunto. Os resultados

obtidos constam da tabela seguinte.

A partir das simulagfes efetuadas pode concluir-se que o projeto assegura uma
rentabilidade interessante, mesmo no cenario mais pessimista, em que se conjuga um
erro de estimativa, para mais, em 10% nas receitas com um erro, por defeito, nos
investimentos e despesas de manutenc¢do do edificio, também em 10%. O valor
alcancado — cerca de 7% - mantém o projeto com uma rentabilidade aceitavel tendo

em conta o tipo de investimento.
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Tabela 7 — Simulagao individual e conjunta

Simulacdo individual

Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Rendas 5% VAL 2614 865,88 € 4128150,72 €
TIR 9,13% 11,16%
Payback (anos) 17 17
Variavel simulada Variag3o Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Rendas 5% VAL 2303534,01 € 2894204,36 €
TIR 8,56% 9,42%
Payback (anos) 18 18
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Investimento e 5% VAL 2761454,73 € 3835337,29 €
Custos de manut. ereposigdo 5% TIR 9,55% 11,05%
Payback (anos) 17 17
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Investimento e 5% VAL 2156945,16 € 3187017,80 €
Custos de manut. ereposigdo 5% TIR 8,18% 9,62%
Payback (anos) 18 18
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Rendas 10% VAL 2770531,82 € 4745123,90 €
TIR 9,41% 11,97%
Payback (anos) 16 16
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Rendas -10% VAL 2147 868,07 € 2277231,18 €
TIR 8,28% 8,48%
Payback (anos) 19 19
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Investimento e 10% VAL 2147 868,07 € 2277231,18 €
Custos de manut. e reposigdo 10% TIR 8,28% 8,48%
Payback (anos) 19 19
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Investimento e -10% VAL 3063709,51 € 4159497,03 €
Custos de manut. ereposigdo -10% TIR 10,31% 11,84%
Payback (anos) 16 16

Simulacdo conjunta
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Renda 10% VAL 3375041,38 € 5393443,39 €
Investimento e -10% TIR 10,91% 13,52%
Custos de manut. ereposi¢do -10% Payback (anos) 15 15
Variavel simulada Variagdo Valores obtidos C/Valor Residual ¢/ Perpetuidade
Renda -10% VAL 1543358,50 € 1628911,69 €
Investimento e 10% TIR 7,02% 7,15%
Custos de manut. e reposi¢do 10% Payback (anos) 21 21

Da leitura da tabela resulta um intervalo de variacdo para os indicadores de avaliagdo

do projeto de investimento (TIR, VAL e PAYBACK), que apontam para valores

interessantes em todos os cenarios, mostrando uma boa robustez do projeto quando

confrontado com situacfes diferentes das assumidas para o cenario mais provavel.

Assim, do ponto de vista econdémico e financeiro justifica-se a realiza¢do do

investimento, ainda que sem considerar o efeito induzido na economia local e 0 muito
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relevante contributo que o mesmo tera para a interagéo entre a populacao local e os
turistas, fator determinante para a continuag&o do sucesso do turismo na capital.

Futuramente e para reforcar a importancia do projeto calcular-se-&o esses efeitos,
bem como o impacto do mesmo ser, em parte, financiado por crédito bancéario, facto
gue melhorard a rentabilidade para os promotores, no pressuposto de que o
financiamento terd um custo inferior a rentabilidade expectéavel para o projeto,

provocando assim um efeito de alavanca financeira positivo.
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9. CONCLUSOES E RECOMENDAGCOES

9.1. INTRODUCAO

Como esperado, o estudo empirico contribuiu para a determinagéo dos principais
elementos inibidores do aproveitamento turistico da zona de estudo. Para além disso,
a abordagem pessoal utilizada, facilitou a demonstracéo dos sintomas do sentimento

de abandono publico.

O estudo documental demonstrou a riqueza histérica e potencial geografico que a
zona tem, juntamente com 0s contratempos que passou ao longo do tempo. Mas a
interagdo pessoal com a populagédo local, refor¢gou a necessidade de alguns elementos

bésicos, que superam a necessidade de criagdo de um polo atrativo.

Seguidamente, serdo abordados os principais desafios a enfrentar no estudo de caso,
com o fim de facilitar a recuperagéo urbana da zona, melhorar a qualidade de vida

local e criar condi¢des para consolidar o turismo.

9.2. PRINCIPAIS ASPETOS A ENDEREGCAR

A investigagdo chegou a concluséo que o Largo do Intendente, e a zona do Intendente
trata-se de uma zona comprometida pelos seus antecedentes historicos. Embora se
situe num local privilegiado, a sua contextualizacéo historica significou mudangas

sociais que criaram o ecossistema observado presentemente.

O principal desafio & mudanca na zona de estudo é social, consequente da
negligéncia que deixou a regido fora do foco administrativo, o que, por um lado,
contribuiu para o aparecimento de crime, toxicodependéncia e prostituicdo, e por outro
lado, para o aparecimento de imigrantes em busca de novas oportunidades de vida -
algo que floresceu com o recente aparecimento de medidas de requalificacdo e

protecao.

Embora a multiculturalidade da zona seja um dos seus principais elementos atrativos,
nasce parcialmente de uma natureza questionavel. A amostra inquirida imigrante era
maioritariamente Bengali, que desenvolveu um aglomerado da oferta da Rua do Bem-
Formoso. Dentro dessa amostra, foi comprovado a existéncia de uma “méfia”,

segundo as noticias nacionais, (TVI. Redacédo, 2021). que explora as politicas de
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imigrac@o e 0s negdcios locais para desenvolver a sua atividade criminal. O que
compromete qualquer medida de requalificacdo ou diversificacdo da oferta e culminou
numa oferta pouco diferenciada, sem grandes espectativas de melhoria.

Para além desse problema, existe outro que requer solugdo administrativa e policial.
Trata-se da diminuicdo da criminalidade e da sua evidéncia. Algo que aconteceu
devido negligencia administrativa e se alastrou, numa zona com valor estratégico. A
mesma negligéncia, como esperado, resulta presentemente de dados administrativos

guestionaveis, o que complica a realizacdo de estudos em grande escala.

Uma vez abordados esses problemas estruturais, que tém um processo de resolucao

demorado e complexo, poder-se-a falar do aproveitamento turistico.

Na oferta turistica existem dois componentes que necessitam de intervencdo. A
primeira € a banalidade da oferta, que podera ser melhor enderegada se for realizado
um plano da oferta local (categorizando os seus elementos e forcando diversificagéo e
um certo nivel de qualidade). A segunda, é a gestao do potencial atrito social,

consequente da negligéncia da populagéo residente mais antiga.

Seguidamente, considera-se sensata a criacdo de um polo atrativo. O estudo
recomendou a exploragdo da antiga Garagem Auto Lis. A interacdo com a populacéo
local permitiu o estudo avaliar a sua preferéncia relativamente aos contetdos de tal

espaco. Apos a sua andlise, conclui-se que seriam feitas ligeiras alteraces ao plano.

No piso superior do projeto foi priorizada a criacdo de um espago multiusos, para
acomodar necessidades de Centro Cultural ou um local de debates, palestras e
reunides e no piso anterior um espaco para exibicdes de arte local (aproveitando as
ruinas do antigo cinema). Preferencialmente, cedendo algum espaco também para a
organizacdo, talvez uma sede de organizacao de eventos (encarregue principalmente
dos eventos culturais). Também é visto como uma necessidade um aproveitamento na
Otica de restauracao e bebidas, juntamente com a comercializacdo de produtos

frescos.

9.3. VERIFICACAO DAS HIPOTESES

Hipotese 1: Na cidade de Lisboa, a atividade turistica podera ser valorizada se for

realizado um estudo completo para definir um foco estratégico para a cidade.
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Hipotese verificada

A investigagdo comprova que a valoriza¢do da atividade turistica, de um modo
sustentavel, requer uma abordagem holistica, que analisa as necessidades cada um

dos seus ativos e a prepara para evitar por o sistema em sobrecarga.

O principal desafio ndo é o potencial de valorizacdo, mas a aplicabilidade da mesma,
devido ao horizonte politico e a inconsciéncia local. Certas medidas, requerem grande
eficacia e coordenacao, por parte da autoridade publica e um envolvimento e

mobilizag&o social que, parece improvavel.

Hipotese 2: E possivel melhorar o grau de articulagéo entre habitac&o e alojamento
de suporte ao turismo e, se o fizer, dar-se-4 um desenvolvimento mais integrado que

sera mais benéfico a longo prazo.
Hipotese verificada

Uma das variaveis abordadas na investigacéo, é a diluicdo da procura turistica da
cidade, para que ambas as partes consigam coexistir sem conflito. As concentracdes
de alojamento de suporte em algumas zonas da cidade levaram a um congelamento
de licenciamento tardio, o que contribuiu para a concentracdo da procura que estamos

a enderecar.

Ao melhorar a articulacédo de habitacdo e alojamento de suporte ao turismo, para
incluir novas zonas reabilitadas, a investigagao visa simultaneamente valorizar essas
zonas e diminuir a concentracéo da procura (ou pelo menos facilitar a implementacéo
de outras medidas que o fagcam, como a limitacédo de capacidade ou aumentos de

taxas).

Hipotese 3: E possivel conciliar intervencées localizadas de requalificacdo urbana,
ajustadas as expectativas das populacdes locais e dos turistas, assegurando a sua

sustentabilidade econémica e financeira.
Hipdtese verificada

A investigacgao teorica, demonstra que a abordagem definida, deve ter um foco na
sustentabilidade a longo prazo, no entanto, o estudo ao largo do intendente conseguiu
encontrar solugbes economicamente viaveis que melhorariam o aproveitamento

turistico.
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Embora a abordagem estabelecida envolva uma participagéo publica, impossivel de
replicar nesta investigacado, o estudo demonstra resultados promissores, na ética de
identificacdo do problema e fornecimento de solucéo.

9.4. CONFIRMACAO DOS OBJETIVOS

O objeto de estudo nédo foi abordado integralmente, devido a escala da investigacéo.
Foi desempenhada uma metodologia estratégica direcionada para a zona turistica
tradicional da cidade de Lisboa (teoria de alargamento da procura tradicional),
negligenciando outras zonas da cidade. No entanto, o objetivo do estudo foi

alcancado.

A orientacdo da metodologia desenhada, era o incentivo da requalificagcdo urbana, de
modo a maximizar o aproveitamento turistico das areas escolhidas, como um meio
para diluir o foco turistico e desenvolver novos pontos de interesse turistico. O estudo
de caso, demonstrou resultados promissores, embora tenha encontrado problemas
maiores, que requerem coordenacéo e financiamento publico, como esperado. No
entanto, demonstrou ser possivel a criagdo de uma metodologia aplicavel que neste
caso em concreto incluia um projeto financeiramente viavel que contribuia para os

objetivos da investigagéo.

9.5. RESPOSTA AS PERGUNTAS DERIVADAS DA INVESTIGACAO

PD1: Sera possivel definir planos de interveng@o em zonas especificas de Lisboa,
enguadrados nos objetivos estratégicos da cidade e ajustados as expectativas dos

moradores?

A construgéo de medidas de valorizacao do turismo ajustadas as expectativas dos
moradores, segundo a literatura, é possivel e favoravel ao futuro que antecipamos. O
estudo elabora a necessidade um crescimento turistico sustentavel, que segundo a
teoria, inclui uma relacdo saudavel com os residentes e a sua colaboragédo no

desenvolvimento estratégico da cidade.

Os residentes ocupam um papel crucial na economia de Lisboa. S&o uma parte crucial
da autoridade publica e da entidade reguladora e ocupam um grande papel nas

decisBes de aproveitamento turistico.
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Uma metodologia especifica ao local de estudo demonstrou ser acertada no
desenvolvimento turistico, especialmente numa cidade como a de Lisboa, com uma
grande diversidade socio-urbana, contribuindo para a solidificacédo da identidade dos

bairros.

PD2: Poderemos promover intervencdes pontuais que satisfacam simultaneamente a

populacdo local e os turistas e que sejam economicamente viaveis?

No projeto, recomendado no estudo de caso, demonstrou ser possivel a
implementacédo de medidas, economica e financeiramente viaveis, que satisfacam a

populacéo local e os turistas.

Embora os turistas normalmente sejam mais atraidos a intervencgdes atrativas
enquanto a populacao local favorece mudancgas funcionais, ambas sao relevantes e
necessarias. As conclusdes do estudo de caso favorecem as preocupagdes sociais,
devido ao seu efeito base, mas isso ndo compromete as suas outras necessidades. A
requalificacdo do aproveitamento turistico da area de estudo tem varias camadas e

etapas.

O principal desafio na criagdo de iniciativas publico privadas € a orientagdo da politica
estratégica, que por vezes favorece interesses privados ou negligencia os interesses

sociais, a longo prazo.

PD3: Sera importante estudar aprofundadamente a cidade do ponto de vista
urbanistico para propor novas solucdes integrativas da populagéo local com os

turistas?

A investigacdo demonstra algumas preocupacdes quanto ao aproveitamento urbano

da cidade, tanto a necessidade de atualizacdo, como o potencial desperdicio urbano.

Como mencionado na investigacéo, a cidade é resultante do esforco e da vida
humana. Tem tragados urbanos tradicionais e modernos, que refletem diferentes
tempos da cidade. O planeamento urbano atual da cidade, e dos seus suburbios, tem
um enorme papel no seu potencial aproveitamento turistico. O desenvolvimento de
centros disfuncionais (como clusters), sem um sistema de transportes atualizado,
resulta historicamente numa sobrecarga dos sistemas de transporte e num

crescimento urbano desinteressante turisticamente.
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Lisboa é uma cidade rica em patrimonio cultural. A sua contextualizacéo histérica
contribuiu para uma diviséo cultural, em bairros, que levou a um desenvolvimento de
zonas muito diferentes ao longo da cidade, com diferentes relevancias histéricas.
Presentemente, encontramos a oportunidade de crescer a cidade como desejado.
Devemos utilizar essa oportunidade para criar centros cativantes, sustentaveis e

memoraveis, em vez de sucumbir & ambicao financeira de curto prazo.

9.6. RESPOSTA A PERGUNTA DE PARTIDA DA INVESTIGACAO

Na cidade de Lisboa é possivel promover agdes pontuais, economicamente
sustentaveis, de suporte as linhas estratégicas de desenvolvimento do turismo e do

bem-estar social definidas pelas autoridades?

N&o so € possivel como deve ser encorajado. A investigagdo chegou a concluséo que
o desenvolvimento de certos polos estratégicos, contribuird grandemente para a
descentralizacdo da procura e diversificacdo da oferta, algo benéfico para uma

estratégia nacional virada para o desenvolvimento sustentavel.

No estudo de caso foi realizada uma analise situacional, com o feedback da populacao
local e chegou-se a conclusdo que esta poderia melhorar bastante, de um modo
palpavel. No final do mesmo séo apresentados os principais desafios a enfrentar para
gue este consiga maximizar o seu aproveitamento turistico e rejuvenescer a regido. A
intervencao proposta incluia a implementacédo de medidas de embelezamento e a
criacdo de um elemento atrativo, para nao falar dos problemas sociais abordados (que
requerem uma abordagem publica). Embora as medidas de embelezamento sejam
definidas como um custo necessério, que apenas se podera mostrar economicamente
viavel numa outra escala, o elemento atrativo demonstrou ser financeiramente

sustentavel.

Deve ser notado que, embora o projeto apresentado seja viavel, requer uma
intervencdo e gestdo publica atenta. A estratégia proposta pretende contribuir para a
valorizacéo do turismo de Lisboa, o desenvolvimento de identidade local e a melhoria
do aproveitamento do setor, por parte da cidade e dos seus residentes. Mesmo que

ndo garantam todos o mesmo incentivo para privados.

Em suma, o estudo demonstrou ser possivel a promocao de a¢des pontuais,

economicamente sustentaveis, de suporte as linhas estratégicas de desenvolvimento
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do turismo e do bem-estar social definidas pelas autoridades. Essas ac¢bes
teoricamente contribuiram para o envolvimento privado e facilitaram a gestao, no
entanto, mesmo que tal ndo aconteca, deve ser observado como um investimento no

setor e na requalificac@o da cidade, independentemente do seu horizonte politico.

9.7. REFLEXDES FINAIS

O contributo académico desta investigacdo foi encontrado na articulacao das varias
perspetivas da problematica do turismo sustentavel, incluindo a busca pela
sustentabilidade financeira dos investimentos. Em termos praticos, apresentou-se um
caso que promove intervencdes holisticas, com uma abordagem diversificada,
incluindo um projeto, financeiramente sustentavel, que facilitara introdugédo de novos

stakeholders e afetar a participacdo local positivamente.

O trabalho de investigacdo confirmou uma intuicdo pessoal, que tinha como habitante
da cidade, quanto as insuficiéncias e virtudes de um lugar potencialmente

interessante, mas com uma realidade local especifica e nem sempre consensual.

O estudo desenvolvido permitiu confirmar que a metodologia de abordagem
estratégica podera colmatar grande parte das insuficiéncias ao nivel da gestao local, e
acomodar dinamicas futuras, pois a cidade € um organismo vivo e a gestao trabalha

com o imponderavel.

9.8. RECOMENDACOES

Tendo em conta os resultados do estudo, é recomendado um estudo aprofundado as
vérias Freguesias mencionadas no estudo, contribuindo assim para a qualificagdo do

setor do turismo da cidade de lisboa que ainda estd muito aquém do seu potencial.

Futuros desenvolvimentos de zonas especificas da cidade deverdo seguir uma
metodologia integrativa, conciliando as motivacoes e necessidades da populacéo local
com as expectativas dos turistas que visitam a cidade, evitando assim potenciais fatores

de insatisfacdo e conflito entre as duas partes.
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9.9. LIMITACOES DA INVESTIGACAO

O estudo de indicadores de sustentabilidade, realizado no estudo prévio, indicou a
necessidade de envolvimento publico e de uma escala consideravel. Como identidade
individual torna-se impossivel no &mbito e tempo disponivel realizar um estudo

aprofundado focalizado de todas as vertentes do turismo da cidade.

A dificuldade na obtencéo de informacao histdrica e sobretudo sobre as orientacdes
estratégicas para articulagédo do turismo com a populacéo local, o tempo e meios
necessarios para determinar as necessidades de investimento, estimativa de receitas
e de despesas de funcionamento foram fatores condicionantes da realizagdo do

trabalho.

9.10. INVESTIGACOES FUTURAS

Ao longo da investigacdo sugerem-se a realizacdo de estudos em freguesias como a
de S. Vicente, Misericérdia, Estrela, Campo de Ourique, Avenidas Novas, Alcantara,
Alvalade e Arroios (dando maior énfase ao Campo Martires da Péatria), para contribuir
para a diluicdo da procura e fornecer espaco para a zona tradicional se adaptar a

procura esperada.

Para além dos trabalhos recomendados para as diversas areas de estudo, também se
considera relevante mencionar a necessidade de utilizar metodologias de andlises de
projetos na analise de novas infraestruturas do turismo na cidade de Lisboa. Na
realizacao de futuros estudos, bem como em futuros desenvolvimentos do agora
apresentado, recomenda-se a avaliacdo econdémica, tendo em conta os efeitos

induzidos, pelos projetos preconizados.

Idealmente, a metodologia deve continuar a ser testada, desenvolvida e aplicada em

novas realidades, como outras cidades com relevancia turistica.
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APENDICE A

Inquérito sobre o aproveitamento turistico do Largo do Intendente, Pina
Manique
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1. Idade:

Menos de 20 anos [_]
20 aos 30 anos 1
30 aos 40 anos L]
40 aos 50 anos [ ]
50 aos 60 anos  [_|
Mais de 60 anos [

2. Local de Residéncia:

Area Metropolitana de Lisboa (AML) [_]
Dentro da zona delimitada no mapa
Fora da AML

3. Tempo de Residéncia:

Menos de 1ano []
De 1 a 3 anos L]
De 3 a5 anos L]
Mais de 5anos [

4. Com que identidade de género mais se identifica:

Feminino ]
Masculino L]
Transexual Feminino [__|
Transexual Masculino [ ]
Intersexual ]
Outro:

5. Situacéo profissional:

Estudante ]
Trabalhador por conta prépria L1
Trabalhador por conta de outrem [_]
Reformado ]
Desempregado L]

6. Nacionalidade:

Portuguesa L]
Outra:

7. Com que frequéncia passa no Largo do Intendente?

1 vez por dia

3 vezes por semana
1 vez por més

1 vez por ano
Nunca

o000
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8. Tem consciéncia das alteracdes realizadas pela CML na zona do Intendente?

Sim, conhecgo bem ]
Mais ou Menos ]
Nao ]

9. Classifique a sua opinido quanto as intervengdes da CML na zona de estudo (onde 1
significa “nada satisfeito” e 5 significa “totalmente satisfeito”):

10 ] 2] 3] 4[] 5[]

10. Classifique a obra de reabilitagdo do Largo do Intendente (onde 1 significa “nada
satisfeito” e 5 significa “totalmente satisfeito”):

17 2[ ] 3] 4[] 5]

11. Classifigue o ambiente do Largo e das suas redondezas (onde 1 significa “nada
satisfeito” e 5 significa “totalmente satisfeito”):

10 ] 2] 3] 4[] 5]

12. Classifique a limpeza e a manuteng¢ao da zona de estudo (onde 1 significa “nada
satisfeito” e 10 significa “totalmente satisfeito”):

i J2 13 J4L s Jel_J7L_J18lL_Jol ] 10 1

13. Classifiqgue a qualidade do espago da zona de estudo (onde 1 significa “nada
satisfeito” e 10 significa “totalmente satisfeito”):

i 2 1374 JsL el 7L 18L_J9lL ] 10L_]

14. Considera que a zona do Intendente tem potencial turistico?

Sim, muito. L]
Sim C 1]
Médio C 1]
Pouco 1
N&o ]

15. Classifique a situacgdo turistica da zona antes da pandemia comecar tendo em conta
os anos anteriores (onde 1 significa “muito fraca” e 5 significa “muito forte”):

1] 2[ ] 3] 4[] 5]

16. Classifique a insercédo dos turistas na zona. Foi bem realizada? (onde 1 significa
“muito mal realizada” e 5 significa “muito bem realizada”):

1] 2] 3] 4[] 5[]
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17. Comente a frase: “O aumento da procura turistica melhorou a zona” (onde 1 significa
“discordo plenamente” e 5 significa “concordo plenamente”)

1] 2] 3] 4[] 5[]

18. Qual é a sua opinido quanto aos turistas que frequentam a zona? Sente que séo
uma mais valia? (Onde 1 significa “N&o gosto” e 5 significa “Gosto bastante”):

1] 2] 3] 4[] 5[]

19. Classifique o contetido das iniciativas culturais da zona da Mouraria (onde 1 significa
“insuficiente” e 10 significa “ideal”):

i 2 13734 JsL el 7L 18L_J9L ] 10L_]

20. Classifique a forma como séo realizadas as iniciativas culturais da zona da Mouraria
(onde 1 significa “muito fraca” e 10 significa “ideal”):

i J2 13 J4L 15 el _J7L_18L_J9ol_J 10 1

21. Classifique a intensidade das iniciativas culturais da zona da Mouraria (onde 1
significa “intensidade insuficiente” e 10 significa “intensidade ideal”):

i T2 1374 JsL Jel_J7L18L_J9lL | 10L_]

22. Se a entidade reguladora decidisse dar a populacdo local um lugar de natureza
multicultural, onde a populagdo pudesse manifestar as suas aspira¢des, costumes e
desejo de conhecimento, que atividades gostaria que viessem a existir no edificio da
antiga Garagem Auto Lis?

Dé a suas preferéncias por ordem decrescente de importancia:

Gastronomia local

Produtos de Mercearia Local

Exposicéo de Arte (de Artistas Locais)

Centro de Celebragdes Culturais

Produtos Orgéanicos usados localmente

Local para debates, discussdes e partilha de conhecimento, de novas ideias e
técnicas

[ ] Outros:

oo

23. Observa que houve uma mudanca de realidade, com a pandemia do COVID — 19,
gue podera diretamente afetar a nossa relagcdo com o espaco urbano e na intervencao
comunitaria? Tem alguma observacdo que considera relevante deixar a entidade

responsavel para os ajudar a gerir o territério?

N&o tenho nada a comentar. [
Sim;
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APENDICE B

Survey on the tourist use of Largo do Intendente Pina Manique
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1. Age:

Less than 20 y.o.
20to 30 y.o.
30to 40 y.0.
40 to 50 y.o.
50 to 60 y.o.
More than 60 y.o.

L]
L]
L]
L]

i

2. Place of Residence:

Area Metropolitana de Lisboa (AML) [_]
Inside the area marked in the map [
Outside AML ] b SN

3. Time of Residence:

Lessthan lyear [ ]
From 1to 3years []
From3to5years [ ]
More than 5 years [ ]

4. . With which gender identity do you most identify?

Female

Male

Female Transexual
Male Transexual
Intersexual

Other:

Joooy

5. Professional Ocupation:

Student
Self-Employed
Employee
Retired
Unemployed

Jout0

6. Nationality:

Portuguese L1
Other:

7. How often do you visit Largo do Intendente?

Once a day
3x per week
1x per month
1x per year
Never

HHo00
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8. Are you aware of the changes made by CML in the area?

Yes ]
Sort of C ]
No ]

9. Rate your opinion on CML interventions in the study area (where 1 means "not at all
satisfied" and 5 means "totally satisfied"):

1] 2[ ] 3] 4[] 5[]

10. Rate the rehabilitation work of Largo do Intendente (where 1 means "not at all
satisfied" and 5 means "totally satisfied"):

1] 2] 3] 4[] 5[]

11. Rate the environment of Largo do Intendente (where 1 means "not at all satisfied"
and 5 means "totally satisfied"):

1] 2[ ] 3] 4[] 5]

12. Rate the cleanliness and maintenance of the study zone (where 1 means "not at all
satisfied" and 10 means "totally satisfied"):

i J2 13 J4L 15 1Jel_J7L_18l_JolL_J 10l 1

13. Rate the quality of space in the study area (where 1 means "not at all satisfied" and
10 means "totally satisfied"):

i J2 1314 Js5L el 17 J8l_Jol ] 10 1

14. Do you think that Intendente has an environment with tourist potential?

Yes, very much. (]
Yes. L]
Average. ]
A little. L]
No. L]

15. Rate the tourist flow in Intendente before COVID-19, taking into account previous
years (where 1 means “very weak” and 5 means “very strong”):

17 2[ ] 3] 4[] 5]

16. Rate the tourist’s insertion in the area. Was it done well? (where 1 means "very
poorly done" and 5 means "very well done"):

1] 2] 3] 4[] 50 ]

17. Comment the sentence: “The increase in tourist demand was good for the area”
(where 1 means “strongly disagree” and 5 means “strongly agree”):

1] 2] 3] 4[] 5[]
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18. What is your opinion about the tourists who visit the area? Do you feel they are an
asset? (Where 1 means "l don't like them" and 5 means "l like them a lot"):

1] 2] 3] 4[] 5[]

19. Rate the content of cultural initiatives in Mouraria (where 1 means “very weak” and
10 means “ideal’):

i J2C 13 J4L 15 1el_J7L_J18L_J9olL _J 10 1

20. Rate how cultural initiatives in Mouraria area are carried out (where 1 means “very
weak” and 10 means “ideal”):

i 2 13734 JsL el 7L 18L_J9L ] 10L_]

21. Rate the intensity of the cultural initiatives in Mouraria (where 1 means “very weak”
and 10 means “ideal’):

i J2 13 J4L 15 el _J7L_18L_J9ol_J 10 1

22. If the public authority decided to give the local population a place of multicultural
nature, where the population could express their aspirations, customs and desire for new
knowledge, what activities would you like to see in the former Garagem Auto Lis
building?

Give your preferences in descending order of importance:

Local Gastronomy

Local Commerce

Art Exhibit (of Local Artists)

Cultural Celebrations

Organic Local Products

Place for debates, discussions and sharing of knowledge, new ideas and
techniques

[ 1 Other:

Joooo

23. Do you feel that there was a change in the paradigm, with the COVID — 19 pandemic,
which could directly affect our relationship with urban space? Do you have any
comments that you consider relevant to leave to the responsible entity to help them

manage the territory?

No comment. 1
Yes:
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