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ORDENAMENTO DO TERRITORIO E DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL:
PROBLEMAS E DESAFIOS. UM ESTUDO DE CASO NO CENTRO DE PORTUGAL'

. NOTA PRELIMINAR

O texto agora publicado respeita a estrutura, o
conteldo e o espirito da comunica¢fio apresentada no dia
26 de Maio de 2001: a reflexfio tedrica que visa contex-
tualizar, no planoc conceptual, a tematica em discussio
antecede a apresentaco e discussdo de um estudo de caso
em que identificamos os problemas centrais e as novas
oportunidades, com o objectivo de prefigurar caminhos
rumo a um certa ideia de desenvolvimento.

Partindo de uma analise integradora de escalas é nosso
objectivo discutir o actual quadro de ordenamento do
territorio, os principios orientadores, os grandes pro-
blemas e os principais desafios, e as suas relacdes com o
desenvolvimento sustentavel, no alvor do novo milénijo.

Da analise dos principais instrumentos definidores das
grandes linhas de orientagfo estratégica, ao olhar atinente
ao processo de elaboracido/revisdo dos planos municipais
de ordenamento do territério, é também nosso objectivo
questionar o regime de uso do solo e as estratégias de
desenvolvimento local na génese da nova organizagdo e
ocupacdo do territério.

A tematica em discussio e o estudo de caso (a vila da
Lousd) que trazemos a luz desta reflexfio decorrem, no
essencial, da investigacio em curso no dmbito da nossa
dissertagdo de doutoramento, e por isso serdo retratados (¢
deverdo ser interpretados) a guisa de abordagem prelimi-
nar principalmente no que aos resultados diz respeito.

2. ORDENAR PARA DESENVOLVER: DOCUMEN-
TOS/INSTRUMENTOS ESTRATEGICOS E PRIN-
CIPIOS ORIENTADORES PARA AS CIDADES
E AMBIENTES URBANOS

Ndo esquecamos que o territério é um bem precioso e
que o seu planeamento é a melhor forma de engendrar o
sen desenvalvimento respeitando a dignidade do ser
humano. (Manuel da Costa Lobo, 1998, p. 3)

" Com o apoio do PRAXIS XXI.C/GEOQ/13037/1998 —
“Portugal ¢ as contradigdes da modernidade: territério. desen-
volvimento e marginalidade™

Centro de Estudos Geogréficos. Faculdade de Letras.
Universidade de Coimbra.

,
Paulo Carvalho”

“Aungue la ordenacion del territorio no sca com-
petencia comunitaria, la dimension espacial de lus politi-
cas comunitaria y nacionales no deja de tener inpOMan-
cia: toda decision politica sc aplica en un territorio
determinado. El territorio y su desarrollo son las lincas o
través de las cuales se expresa la coherencia de lus
politicas comunitarias ante los ojos de los ciudadanos™
(CE, 2002).

O facto de ndo existir uma verdadeira politica europeia
de ordenamento do territdrio, uma vez que territdrio tem
sido encarado como uma questio essencialmente nacio-
nal, que diz respeito a cada pais e aos seus cidadios. nio
significa que esta dimensdo permaneca arredada das
preocupagdes da Unido Europeia, sobretudo porque esta
em ligagdo intima com o conceito de desenvalvimento.
De igual modo, reconhecem-se preocupacoes territoriais
nas politicas sectoriais e até quadros tendencialmente
comuns de legislagio e de politica mormente no que
concerne a tematica ambiental.

Com base em principios gerais, enunciados nos
tratados que atravessam a sua histéria, a Unifio Europeia
tem procurado estimular a discussdo e a investigagiio
neste dominio e assumir posicdes conducentes 4 melhoria
do ambiente natural e construido do seu espago geogri-
fico, muito em especial desde o final dos anos 80 do
século passado. tal como acontece em sede de outras
organizagdes do velho continente. em especial 0 Conselho
da Europa, através de instrumentos juridicos (com dife-
rente significado e alcance: convencoes, resolucdes.
recomendagdes) subscritas ou adoptadas pelos Estados-
-membros.

A *“Carta Europeia do Ordenamento do Territério”
(1984), no ambito de uma conferéncia curopeia  dos
ministros responsdveis pelo ordenamento do territorio e
posteriormente aprovada pelo Conselho da Europa
(DGOT, 1988), afigura-se como exemplo significativo de
enunciado de principios e objectivos que. compreendidos
e assumidos pelos intervenientes, a varios niveis. na esfera
das decisdes, permitiu avangar no processo de partilha de
responsabilidades neste dominio.

No essencial trata-se de recomendagdes aos goer-
nos nacionais para que sejam tomadas em consileri-
¢do e que seja promovida a cooperaciio internacional

51



Actas do HI Colégquie de Geografia de Coimbra

com vista a um verdadeiro ordenamento do territdrio
europeu.

As suas bases estruturais alicergam-se num conjunto
de pressupostos, a saber: o reconhecimento das profundas
modificagBes ocorridas nas estruturas economicas e
sociais dos paises europeus e nas relagdes destes com as
restantes partes do mundo; o papel fundamental do
ordenamento do territorio como instrumento importante
para a evolucdo da sociedade europeia e a necessidade de
intensificar a cooperagdo internacional neste dominio; a
consideraciio de novos critérios no esteio dos objectivos
do ordenamento do territrio no sentido da utilizagiio do
progresso tecnoldgico em conformidade com as exigén-
cias econdmicas, sociais e ambientais; a possibilidade de
todos os cidaddos europeus participarem, num quadro
institucional apropriado, na introdugZo e aplicagio das
medidas de ordenamento do territério.

Reconhecendo a dimensdo europeia do ordenamento
do territorio, e as suas caracteristicas nucleares (demo-
cratico, integrado, funcional e prospectivo), o contetdo da
Carta traduz objectivos a dois niveis:

1. O desenvolvimento sdcio-econémico equilibrado
das regides, a melhoria da qualidade de vida, a
gestdo responsavel dos recursos naturais, a
utilizagdo racional do territério, como objectivos
fundamentais e simultineos; a implementa¢do dos
objectivos do ordenamento do territério, implica a
coordenagdo entre os diferentes sectores, envolve a
coordenagdo e cooperagfo entre os diversos niveis
de decisdo e a distribuicdo equitativa dos recursos
financeiros, e reforca a participago activa das
populagdes.

2. A aplicagdo dos principios gerais enunciados no
caso das regides rurais, urbanas, fronteirigas, de
montanha, com fragilidades estruturais, deprimi-
das, costeiras e ilhas, concretiza objectivos espe-
cificos.

Na sequéncia dos movimentos ecologistas desen-
cadeados a partir dos anos 70 e de toda uma crise do
proprio ordenamento do territorio e das ideias sobre o
desenvolvimento, o “Relatéorio Brundtland” (World
Commission on Environment and Development, 1987)
teve grande impacto nas esferas intelectuais e cientificas e
nos meios politicos, a ponto de se tornar um documento
influenciador das politicas de desenvolvimento (LOBO,
1999, p. 165).

A sua tese central ¢ que o desenvolvimento das actuais
geragdes ndo deve retirar as préximas geragdes a possibi-
lidade de prosseguir o seu desenvolvimento em condicdes
andlogas. O grande mérito é o de chamar a atengio para o
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risco de um crescente consumo do espago e dos seus
elementos vitais no esteio do desenvolvimento perdu-
lario e comprometedor do futuro, A capacidade de
carga dos ecossistemas de suporte ¢ a medida e o
limite do desenvolvimento, tal como preconiza a Uniiio
Mundial da Conservagdo, do Programa das Nacdes
Unidas para o Ambiente e do Fundo Mundial para a
Natureza (1991).

A questdo das externalidades do desenvolvimento —
limitada aos problemas da redistribui¢io da riqueza e das
conquistas materiais como aconteceu em grande parte das
centurias de oitocentos e novecentos — centrou-se final-
mente nos efeitos nefastos do crescimento econdmico,
sobretudo no que ao ambiente diz respeito (FERNANDES,
2001). Alguns dos principais problemas do planeta, como
o desordenamento do territdrio, a melhoria do ambiente
urbano e a requalificagdo das linhas de dgua, hoje sio
considerados (sobretudo pelos paises desenvolvidos) nio
como necessidades bésicas (saneamento basico, emprego,
equidade, seguranca) mas como problemas causados pelo
proprio desenvolvimento.

A Conferéncia das Nagdes Unidas sobre o Ambiente e
0 Desenvolvimento (Cimeira da Terra ou Conferéncia do
Rio, 1992), fez eco deste Relatorio, ao apontar para tipo-
logias sustentaveis de progresso — o desenvolvimento
deve articular o crescimento econémico com as preocupa-
¢des de equidade social e ambiental; pensar-se no longo
prazo e assumir como estratégicos os direitos das geracoes
futuras.

As dimensdes fundamentais e integradas do desenvol-
vimento sustentdvel: a ecoldgica, a econdmica e a sdcio-
-cultural, junta-se agora uma novidade (aspecto néo con-
templado): a perspectiva territorial, que entronca na nova
concepgdo da temdtica ambiental em que o meio fisico
e natural € concebido numa relagdo estreita com os
demais aspectos que circunscrevem a actividade humana
(REIGADO, 2000, pp. 173-177).

A propria conferéncia langou o desafio aos 6rgfios
politicos mais proximos dos cidadios, recomendando a
aplicaciio local das directivas acordadas. Nasceram deste
modo as Agendas Locais XXI.

A realizagdo da agenda do desenvolvimento sustenta-
vel representa novos desafios para a integrago das politi-
cas sectoriais numa perspectiva holistica.

As respostas politicas, das instituigdes e dos cidadfos
foram diferenciadas mas apontam quase todas para uma
tomada de posi¢do e novas atitudes no esteio de novas
préticas. Mais adiante, retomaremos esta questdo.

No seio da Unido Europeia. desde finais dos anos 80
decorre um debate politico profundo sobre a importincia
da dimensdo espacial das politicas comunitaria e nacio-
nais, que se concretizou na adopgdo (versio definitiva) do



Esquema de Desenvolvimento do Espago Comunitério, no
Conselho de Potsdam (Maio de 1999),

No essencial o EDEC € “(...) un cadre d’orientation
approprié pour les politiques sectorielles a impact spatial
de la Communauté et des Etats membres ainsi que pour
les collectivités régionales et locales en vue de parvenir a
un développement équilibré et durable du territoire de
I"Europe” (UE, 2001).

Como notou Leopoldo VAZ (1999, p. 24) o “EDEC
propde-se melhorar e reforcar a analise territorial a nivel
europeu, sabendo que a este se colocam desafios resul-
tantes da necessidade de dar resposta, num quadro de
caracteristicas geograficas especificas e diversificadas,
aos imperativos do desenvolvimento econémico, social e
territorial a longo prazo. Este sera influenciado pela pro-
gressiva integracdo economica da Europa, pelo papel cada
vez maior das autoridades regionais e das autarquias, e
pelo alargamento da Unidio Europeia”,

Ainda segundo o autor, este documento (que responde
a trés objectivos fundamentais da politica comunitéria, a
saber: a coesdo economica e social; a salvaguarda e a
gestdo dos recursos naturais vitais e do patriménio cultu-
ral; uma competitividade mais equilibrada do territério
europeu), apesar de revestir cardcter indicativo e nfo
normative (dada a inexisténcia de uma politica comunita-
ria de ordenamento do territorio, ela ndo pode ter caricter
obrigatério para os seus membros), deve *“(..) gerar
resultados palpéaveis para o territorio europeu (...)” assim
como “(...) poderd ser um contributo Gtil para tornar as
decisdes mais eficazes e adaptadas aos seus contextos
territoriais especificos de aplicagdo” (devido ao seu
caracter descentralizado e & sua dimens#o transnacional.

A criacio de um sistema urbano equilibrado e poli-
céntrico e nova relagio cidade-campo; a igualdade de
acesso as infra-estruturas e ao conhecimento; a gestdo e o
desenvolvimento sustentdvel do patrimdnio natural e
cultural, representam os trés eixos estruturantes (grandes
dominios) da ac¢do do EDEC.

O desenvolvimento das cidades e as relagdes entre elas
€, segundo o documento, o factor mais importante que
afecta o equilibrio territorial europeu.

Com efeito, as preocupag¢bes com as cidades e o
ambiente urbano intensificaram-se na Gltima década; a
elaboragdo e discussdo de um conjunto de documentos
orientadores e relatdrios preparados pela Comissdo Euro-
peia e a Conferéncia Habitat Il organizada pela ONU
(Istambul, 1996), foi um contributo decisivo para
enquadrar e orientar as linhas de ac¢fio no &mbito do
ordenamento sustentdvel das cidades. O “Livro Verde
sobre a Ambiente Urbano™ (1990), e os relatérios “Europa
2000: perspectivas de desenvolvimento do territério da
Comunidade™ (1991), “Europa 2000+. Cooperagdo para
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o desenvolvimento territorial da Europa™ (1994), e
“Cidades Europeias Sustentaveis” (1996). sfo disso
exemplo.

O relatorio “Cidades Europeias Sustentaveis”, elabo-
rado pelo Grupo de Peritos sobre o Ambiente Urbano
(criado pela Comissdo Europeia em 1991, na sequéncia do
“Livro Verde sobre o Ambiente Urbano”), é (mais) um
documento incontorndvel que responde ao desafio de
pensar e actuar urgentemente sobre a sustentabilidade, ao
enunciar como as ideias, expressas nos temas e recomen-
dagdes comuns de vérias cimeiras, foram desenvolvidas e
como deverdio ser aplicadas em ambientes europeus (CE,
1998).

No essencial o Relatorio formula recomendagdes para
influenciar as politicas ao nivel da Unidio Europeia e dos
Estados-membros, bem como a nivel regional e local,
oferece um quadro para a acgio local e identifica uma
série de principios (gestdo urbana, integragiio politica,
reflexdo ecossistémica, cooperagdo e parceria) a usar no
estabelecimento de metas e na medigio e acompanha-
mento dos progressos em direccdo a sustentabilidade nas
areas urbanas.

O processo de gestdo urbana sustentivel (de forte
matriz politica) requer uma série de instrumentos orienta-
dos para as dimensdes ecoldgica, social e econdmica com
vista a alcancar a integragfio. neste caso horizontal. mas
também vertical (entre todos os niveis da EU, Estados-
-membros, poderes regionais e locais, mediante a combi-
nagdo do principio da subsidiariedade com o conceito
mais vasto da responsabilidade partilhada.

Trata-se de “(...) um processo de aprendizagem, parti-
Iha de experiéncias, ensino e formagdo profissional, tra-
balho multidisciplinar, parcerias e redes, consulta e parti-
cipagdo da comunidade local, mecanismos educativos
inovadores e aumento dos conhecimentos siio elementos
essenciais” (CE, op. cit., p. 7).

Os sistemas de ordenamento do territério. considera-
dos essenciais para a execugio das politicas urbanas de
desenvolvimento sustentivel, deverfio ser consolidados
encorajando abordagens de inspiragfio ecolégica e o aban-
dono de sistemas rigidos na afectacdo do solo. A utiliza-
¢80 de metas e indicadores, o melhoramento dos sistemas
de participag@o piblica no planeamento e a ligagio poten-
cial entre o ordenamento do territorio e os processos da
Agenda 21 (CE, op. cit., p. 8) marcam uma nova etapa nos
processos de ordenamento e gestdo do territorio.

Os processos de regeneragio urbana centrados na rea-
bilitagio e renovagio dos edificios enquanto formas de
“reciclagem” do solo anteriormente utilizado ou dos edifi-
cios existentes, a conservacdo e melhoria dos espacos
verdes publicos, a protec¢io da paisagem cultural e natu-
ral, a melhoria das condi¢cdes de mobilidade e de acessibi-
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lidade urbana, sdo outras tantas medidas no esteio da
ambicionada sustentabilidade urbana.

A base juridica e organizativa da acgdo no dmbito do
ambiente urbano difere, nitidamente, de um Estado-mem-
bro para outro. mas, apesar dessas diferengas, os poderes
locais em toda a Europa, através das muitas fungdes que
desempenham (nomeadamente, prestador de servigos, regula-
dor, gestor). estdo actualmente numa posigdo “forte” que
lhes permite promover os objectivos da sustentabilidade.

A troca de informagdes e experiéncias no quadro desta
nova forma de abordar a sustentabilidade urbana esta a ser
incentivada através da Campanha Europeia sobre Cidades
e Vilas Sustentaveis, desenvolvida nos anos 90 do século
passado, e no contexto da qual resultaram trés documen-
tos orientadores: a Carta de Aalborg (1994); o Plano de
Acgio de Lishoa: da Carta a Acgdo (1996) e a Declara-
¢do do Hannover (2000), esta ultima assinada por 250
presidentes de municipios de 36 paises europeus e regides
vizinhas.

As alteragdes mais recentes aos regulamentos dos fun-
dos estruturais alargaram o seu dmbito as questdes locais
rurais e urbanas (o LEADER e o URBAN sdo disso
exemplo) e estas incluem o ordenamento do territério a
nivel europeu (CE, idem, pp. 22-23).

O reconhecimento explicito da dimensdo urbana
(segundo a perspectiva da promogdo do desenvolvimento
urbano sustentavel) em vérias politicas e programas da
Unido Europeia é relativamente recente. Refere-se como
exemplo o programa de iniciativa comunitaria URBAN,
langado pela Comissdo em 1994, como componente adi-
cional da politica regional, com o objectivo de revitaliza-
¢do econdmica e social das cidades e dos subtrbios em
crise. A abordagem URBAN inclui uma série de opera-
¢Oes que combinam a recuperagdo de infra-estruturas
obsoletas com acgdes nos sectores econdmico e do mer-
cado do trabalho, complementadas por medidas destina-
das a combater a exclusfo social e a melhorar a qualidade
do ambiente.

“No periodo de programagdo 1994-1999, a iniciativa
UJRBAN financiou programas em 118 zonas urbanas. A
contribuigio total da CE ascendeu a cerca de 900 milhdes
de euros. a pregos de 1999, que se traduziram no investi-
mento elegivel total de 1800 milh&es de euros, em benefi-
cio de 3,2 milhdes de pessoas em toda a Europa. A inicia-
tiva URBAN conseguiu, deste modo, canalizar um
volume significativo de fundos para as zonas beneficidrias
(...). Além disso, entre 1998 e 1999, foram mobilizados
mais 164 milhdes de euros, atribuidos a 59 projec-
tos-piloto urbanos (PPU) no quadro das acg¢bes inovadoras
do Fundo Europeu de Desenvolvimento Regional
(FEDER). Esses projectos visavam o fomento da inovagio
urbana e da experimentacio nos dominios ambiental,
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social e econdmico, a uma escala mais reduzida do que a
de URBAN, mas produziram resultados encorajadores,
sobretudo no que diz respeito a abordagens participativas
e integradas de revitalizagio urbana™(CE, 2000, p. 2).

O quadro de acgdo também incide na necessidade de
desenvolver o conhecimento e o intercimbio de experién-
cias ¢ de boas praticas de gestdo urbana em matéria
economica, social, ambiental e administrativa. Para esse
fim, torna-se indispensidvel uma maior coordenacio das
intervenges dos Fundos estruturais e de outros instru-
mentos financeiros da Comunidade que se aplicam as
zonas urbanas (por exemplo. diversas ac¢bes-chave do
Quinto Programa-Quadro de IDT, entre as quais a relativa
a cidade do futuro e ao patrimoénio cultural, LIFE, SAVE
e o quadro de cooperagdo previsto pela Comissio para
facilitar a execugdo, ao nivel local, das politicas e normas
comunitarias em matéria ambiental).

O objectivo da nova Iniciativa URBAN (2000-2006) é
fomentar a criacfo e aplicacio de modelos de desenvol-
vimento inovadores que contribuam para a regeneracio
economica e social das areas urbanas em crise. assim
como incrementar o intercdmbio de informagio e de expe-
riéncias de desenvolvimento urbano sustentavel da Unido
Europeia.

Em particular ¢ absolutamente necessario que a nova
iniciativa comunitdria proporcione um valor acrescentado
especifico e seja complementar em relagio aos programas
gerais. Esse objectivo pode ser alcancado mediante o
investimento dos recursos de URBAN II na elaboragio e
aplicacdo de estratégias especialmente inovadoras de
revitalizaglio sécio-econdmica sustentivel que promovam
transformagdes visiveis e inovadoras num ntmero restrito
de “zonas urbanas™ dispersas pelo territdrio europeu,
mormente aquelas situadas dentro dos limites ou no exte-
rior das regifes que beneficiam de apoio a titulo dos
objectivos n° 1 e n° 2 e que satisfagam, pelo menos,
trés dos critérios seguintes:

- Elevada percentagem de desemprego de longa
duragdo;

- Escassa actividade econdmica;

- Elevados niveis de pobreza e exclusdo social;
necessidade especifica de reconversdo em virtude de
problemas socio-econdmicos locais;

- Forte presenga de imigrantes, grupos étnicos e
minorias ou refugiados;

- Baixo nivel de instrucdo, importante défice de
qualificagbes e elevadas taxas de abandono da
escolaridade;

- Elevada taxa de criminalidade e delinquéncia;

- Evolugiio demografica desfavoravel;

- Ambiente especialmente degradado.



As novas finalidades de urbanismo sustentavel tam-
bém influenciaram os principios basicos do urbanismo,
como os formulados na “Carta de Atenas™ (1933). A sua
recente revisdo (1998), no seio do Conselho Europeu de
Urbanistas, ¢ disso expressdo. A “Nova Carta de Atenas”,
alicergada no principio de que o urbanismo é por natureza
um processo continuo, deverd ser reexaminada regular-
mente e revista se necessario em periodos curtos de 5 ou
10 anos em funcdo das eventuais altera¢des urbanas; a sua
elaboragio persegue (rés objectivos essenciais: 1. Definir
o programa de ordenamento sustentavel das cidades;
2. Definir o papel do urbanismo na aplicagfo/realizago
desse programa; 3. Apresentar as recomendacdes sobre os
principios estruturantes da profissdo e o conjunto dos
decisores da politica urbana a todos os niveis.

No caso de Portugal, no plano teérico, o (quadro
juridico do) ordenamento do territdrio reflecte a
preocupagio em assegurar uma adequada organizagio e
utilizagdo do territério, na dptica da sua valorizagdo, ndo
perdendo de vista o seu desenvolvimento econdmico,
social, e cultural integrado, harmonioso e sustentavel.

As bases estruturais da politica de ordenamento do
territério e urbanismo, estabelecidas pela Lei 48/98 de 11
de Agosto, assentam no sistema de gestdo territorial,
organizado num quadro de interac¢io que envolve os
ambitos nacional, regional e municipal, e a sua concre-
tizagdo envolve instrumentos de gestdo territorial de
natureza diversa, de acordo com as funcdes diferenciadas
que desempenham: estratégica, programacgio ou concre-
tizacdo das diversas politicas, e regulamentar. O Decreto-
-Lei 380/99 de 22 de Setembro, ao desenvolver as bases
desta politica, definiu o regime de coordenacdo dos
referidos dmbitos do sistema de gestdio territorial, o
regime geral de uso do solo e o regime de elaboracgdo,
aprovacdo, execucdo e avaliacio dos instrumentos de
gest#o territorial.

De igual modo estabelece as responsabilidades dos
varios agentes publicos e privados, assim como o direito
de participaciio de todos os cidaddios nas vertentes da
intervengdo e divulgagio, alarga o dever de publicitagdo
do processo, assume a necessidade de assegurar a harmo-
nizagfio dos varios interesses publicos com expressdo
territorial tendo em conta as estratégias de desenvol-
vimento econdmico e social, bem como a sustentabilidade
e a solidariedade intergeracional na ocupacio e utilizagio
do territorio.

Sédo também os instrumentes de gestdo territorial que
identificam os recursos territoriais: as areas afectas a
defesa nacional, seguranga e protec¢do civil; os recursos e
valores naturais; as areas agricolas e florestais; a estrutura
ecoldgica; o patriménio arquitectonico e arqueologico; as
redes de acessibilidades; as redes de infra-estruturas e

Ordenamento do territério e desenvolvimento sustentavel

equipamentos colectivos; o sistema urbano; a localizagio
e a distribuicdo das actividades econdmicas.

No que concerne aos recursos patrimoniais culturais
(aqui) entendidos na sua dimensio arquitecténica e
arqueoldgica, com referéncia aos elementos e conjuntos
construidos que representam testemunhos da histéria da
ocupacdo e do uso do territério e assumem interesse
relevante para a memdria e a identidade das comunidades,
estabelecem as medidas indispensdveis & proteccio e
valorizagio do mesmo, acautelando o uso dos espacos
envolventes, e determinam que os planos municipais de
ordenamento do territério estabelecerdio os parimetros
urbanisticos aplicaveis e a delimita¢do das “zonas” de
protecgdo.

Chamar & luz da reflexdio o patriménio construido,
recurso territorial de expressdio material relevante para a
permanéncia e identidade da cultura, matriz da indivi-
dualidade, identidade e especificidade dos territérios, é
motivo para invocar a relevancia estratégica que deverd
assumir na formulagdo de estratégias e politicas de
desenvolvimento e na tomada de decisdes sobre o
ordenamento do territério e nos permitam pensar que a
gestdo deste recurso de certa forma limitado é um dos
grandes desafios de um certo entendimento de susten-
tabilidade (CARVALIO, 2002, p. 66) alicercada na forte
preocupagdo em conciliar ambiente e economia, mediante
uma utilizagdo equilibrada de recursos, e numa perspec-
tiva de solidariedade com as geragbes futuras, as quais
pretendemos legar um ambiente natural e construido mais
rico, diversificado e qualificado do que o actual e que
parece fundamental para a melhoria da qualidade de vida
(que envelve os niveis de bem estar individual, familiar e
social, incluindo aspectos psicoldgicos, culturais e
historicos que se prendem com a identidade e o senti-
mento de pertenga), a0 mesmo tempo que ¢ necessario
promover a sensibiliza¢do e participacdo dos cidaddos nas
decistes e melhorar a qualidade do relacionamento
institucional - é a chamada eficiéncia institucional, que
engloba as boas formas de relacionamento entre gover-
nantes, burocracias, mdquinas empresariais e cidaddos
(ROSETA, 1999, p. 14).

3. A VILA DA LOUSA: DO CRESCIMENTO AO
DESENVOLVIMENTO - PROPOSTAS PARA A
SUSTENTABILIDADE URBANA

A Lousd (Fig. 1) coincide com uma linha de
demarcagfio pronunciada, qual espécie de separador de
dindmicas territoriais (CARVALHO, op. cit.. p. 69), entre
um sector de caracteristicas marcadamente urbanas, com
diferente expressdo subregional, polarizado pela cidade de
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Coimbra, que interfere de forma mais ou menos significa-
tiva na alteragfo das suas estruturas demograficas, eco-
nomicas e socials, e a serrania, animada pelos recortes
cenograficos das unidades morfo-estruturais da Cordi-
Iheira Central, onde geralmente os problemas sdo indisso-
cidveis do défice de acessibilidades, das fragilidades que
decorrem da base produtiva e das estruturas organizativas
formais, do decréscimo demogréfico, do despovoamento,
da desertifica¢do e do envelhecimento da populagio.

—

Cordilheira
Central

Cgi_mbll'aT#' )

N

Lousi~

H Caso de Estudo

e
0 115 Km

Fig. 1 - Lousd: mapa simplificado de localizagio

Nio obstante tratar-se de duas trajectérias de desen-
volvimento diferenciadas, interessa-nos (neste particular)
interpretar o dinamismo e as mutagdes urbanas recentes.

Desde logo, avangamos com os primeiros resultados
de um trabalho de investigagdo mais alargado e que
decorre, no essencial, da recolha e tratamento estatistico
de diversos registos atinentes ao licenciamento de obras,
edificios e alojamentos concluidos, operag¢tes de lotea-
mento, entre 0s mais importantes, guardados a bom recato
na Cdmara Municipal da Lousd, entidade que, uma vez
mais, colabora e concorre (por via das facilidades conce-
didas na consulta da informago) para a realizacio de
trabalhos desta natureza.

Ne caso em estudo esbogamos os primeiros tragos da
dimensio local do processo de urbanizagdo recente, um
contributo para entender a importidncia estratégica do
plancamento e da gestdo dos territorios em rapida trans-
formagdo.
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Comegamos por recuar no tempo e rebuscar na paleta
das fontes demogréficas pré-censitarias e censitarias, as
linhas gerais da evolugdo da populagio urbana.

O “Cadastro da Populagio do Reino™, no que concerne
a Comarca da Beira (1527), permite-nos estimar que na
vila da Lousd residiam cerca dé 650 habitantes, indicador
que, até ao final de oitocentos, sofreu alteracdes pouco
significativas (CARVALHO, 1999-a, p. 81).

Nas mais de quatro centirias e meia que sucederam na
escala do tempo, a populagdo da vila duplicou sucessiva-
mente: primeiro, entre 1885 e 1940 (de 582 para 1152
habitantes). e depois no periodo 1940-1960 (quando atin-
giu 2366 habitantes); o registo de 1981 assinala um
decréscimo de 20% em relagfo ao final dos anos 50:
desde entdo e até ao derradeiro momento censitario (1991,
na perspectiva da disponibilidade de dados estatisticos por
lugar), a populagdo residente quase triplicou (de 1852
para cerca de 4800). Porém € preciso reconhecer o signifi-
cado da extensdo do perimetro urbano, principalmente nas
Gltimas décadas, e a sua tradugéo nas publicacdes estatis-
ticas (populagdo e territorio), em resultado dos trabalhos
desencadeados no dmbito do langamento do (moderno)
planeamento urbano municipal.

Os tragos distintivos da sua Geografia da Populacio
ndo escondem as profundas alteracdes ao nivel da estru-
tura do povoamento decorrente do aumento do nimero de
pequenos lugares e a sua grande dispersio geografica,
entre o alvor de quinhentos e os meados da centaria oito-
centista e muito especialmente no periodo 1688-1758,
consequéncia da nova organizagio do espaco rural decor-
rente da difusdo do milho americano, do feijao e. mais
tarde, da batata. Em estudo anterior (op. cit., p. 84),
defendemos que em 1527 eram conhecidos cerca de 40%
dos lugares do sistema de povoamento desenhado até aos
meados do século XIX (com os contributos percentuais de
19, até 1687, mais 22 no periodo 1687-1758), muito signi-
ficativo e representativo do modelo de maxima expressio
(e dispersio) dos lugares no espaco concelhio.

Segundo os resultados preliminares dos “Censos
20017, a Lousd é, dentre os trés concelhos do Pinhal Inte-
rior Norte (Anexo 1) com variagio demografica decenal
positiva — 0s outros municipios sdo: Miranda do Corvo
(12,3%) e Vila Nova de Poiares (14,2%) —, aquele que
regista o acréscimo mais elevado (18%). bem superior ao
valor médio do Pinhal Interior Norte (-0,5%), da Regido
Centro (3,4%) e do Pais (4,6%). O contraste é evidente
em relagdio aos municipios serranos, aqueles que, regra
geral, registam os decréscimos mais acentuados; Casla-
nheira de Péra (-15,8%); Pampilhosa da Serra (-9,8%):
Gois (-9,5%); Figueiro dos Vinhos (-8,3%) e Pedrogio
Grande (-5%), tendéncia desenhada desde as primeiras
décadas da centuria anterior, com pequenas oscilacdes



conjunturais, mas com forte aceleragdo nos Gltimos 40
anos, no esteio de um processo de declinio demografico
(quase) irreversivel (CARVALHO, 2002, p. 71).

A analise sumaria da evolugdo dos indicadores ati-
nentes ao numero de familias, edificios e alojamentos
(Anexo II), entre 0s mais importantes, ¢ mais um contri-
buto no dmbito da percepgio das dindmicas territoriais, A
variacdo decenal (1991-2001) € positiva para o conjunto
do Pinhal Interior Norte (Regido e Pais); reflecte o mais
elevado ritmo de crescimento do niimero de familias, do
nimero de edificios e alojamentos no quadro comparativo
da evolugdo demogrifica e, portanto, significa maior
consumo de espago construido no quadro de unidades
familiares de menor dimensdo - no Pinhal Interior Norte,
2,65 pessoas por familia em 2001 (2,87 em 1991).

Este quadro ndo & singular, antes traduz o dinamismo
registado na maior parte dos centros urbanos portugueses,
em particular nas duas 1ltimas décadas, embora com
ritmos locais diferenciados. Aumentam as areas construi-
das a um ritmo superior ao incremento populacional. Sinal
de expansdo dos servigos, de aumento do poder de compra
das populagdes e de mudanca nas estruturas familiares e
socio-econdmicas. O Homem da modemidade ¢ mais
voraz no consumo de espago e na artificializacio dos
solos (CARVALHO, FERNANDES e CRAVIDAO, 2002). No
caso em estudo, também ¢é necessario ndo esquecer os
efeitos da mobilidade geografica (nomeadamente os ciclos
de emigragdo e as migragdes internas).

A leitura da evolugio do nuamero de familias, na
ultima década, permite concluir da variacdo negativa nos
municipios de Alvaidzere (-3,4%), Castanheira de Péra
(-9,9%), Gois (-3,6%), Pampilhosa da Serra (-1.3%) e
Pedrégdo Grande (-0,7%), em contra-corrente face ao
panorama descrito. No caso da Lousd destacamos a forte
variacéo positiva do nimero de familias reportada a 1991-
-2001, cerca de 30% (entre os mais elevados da Regido
Centro).

Para desenvolver a analise dos dinamismas urbanos da
area em estudo, trazemos ao texto os indicadores conce-
lhios da dindmica de construgdo real (edificios e aloja-
mentos concluidos, na base da emissio camariria da
licenga de utilizagdo), segundo os “Anuarios Estatisticos
da Regido Centro” (1992-2000)° — alicergados nos bole-

s primeiros resultados dos “Censos 20017, entretanto
publicados pelo INE, revelam algumas difercngas em relagio
aos resultados obtidos através da consulta das séries estatisticas
publicadas nos ~Anudrios Estatisticos” da Regidio Centro, Diver-
géncias ao nivel dos intervalos de tempo considerados, parti-
cularidades dos processos de recolha dos dados. sem esquecer a
especificidade dos (dilerentes) conceitos envolvidos, entre as
mais importantes, estdo na base da explicacio.

Ordenamento do territério e desenvolvimento sustentdavel!

tins estatisticos preenchidos e remetidos mensalmente
pelas autarquias ao Instituto Nacional de Estatistica.

Quadro I - Populagiio residente no Baixo Mondego
¢ Pinhal Interior Norte, em 1981-2001

Distribuigiio Populagio | Variagio (%) Variagio (%)
Geografica Residente | 1991-2001 1981-1991
2001

Portugal 10 31 8084 4.6 0.3
Regiio Centro 1779 672 34 -3.3
Baixo Mondego 339 666 33 -0.3
Cantanhede 38032 24 -4
Coimbra 148 122 6,3 0.1
Condeixa-a-Nova 153337 17.7 -1.7
Figueira da Foz 62224 1.1 5.1
Mira 12 856 -3 -0.3
Montemor-o-Velho 25530 -3.2 =33
Penacova 16 658 -0.5 ~3.4
Soure 20907 -3.7 -3.8
Pinhal Interior 138 652 -0.5 -8.3
Norte
Alvaidzere 8433 -94 -11.5
Ansido 13551 -2 -9.2
Arganil 13 596 -2.5 -10.2
Castanheira de Péra 3739 -15.8 -13,35
Figueiré dos Vinhos 7343 -83 -8.5
Gois 4 862 -9.5 -16.3
Lousa 15872 18 2.5
Miranda do Corvo 13115 12.3 -4.6
Oliveira do Hospital 22079 -2.2 -4.1
Pampilhosa da Serra 5228 -9.8 -22.6
Pedrégio Grande 4412 -3 -20.3
Penela 6374 -5 -13.8
Tabua 12611 -3.7 -2.6
Vila Nova de Poiares 7037 14.2 -7.3

Fonte: Recenseamento Geral da Populagdo (1981; 1991),

Lisboa, INE.

Censos 2001-Resultados Prefiminares. Lisboa. INE.

O Quadro III, intitulado “Indicadores da Dindmica

Construtiva Real, no Baixo Mondego e Pinhal Interior
Norte. em 1991-1999”, ¢ composto por dois indicadores:
edificios novos para habitagdo (edificios residenciais em
1991) e fogos (alojamentos familiares em 1991) consi-
derados basicos na analise dos recentes dinamismos da
construcdo efectiva. A leitura dos indicadores opera-se em
valores percentuais (relagdo entre o total acumulado para
cada indicador no periodo considerado e o registo
estatistico de 1991), pois s6 desta forma & possivel
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estabelecer ordem de grandeza e comparagdo entre os
municipios, e as sub-regides.

Os edificios novos para habitagio (1991-1999):
243.829 em Portugal, 56.876 na Regido Centro, 8647 no
Baixo Mondego e 4707 para o Pinhal Interior Norte,
representam 9,3, 8§, 82 e 6,7% respectivamente, em
relagdo ao total de edificios residenciais apurados em
1991. As diferengas sub-regionais significativas s@o
expressdo territorial do maior dinamismo urbano dos
concelhos de Mira (13%), Condeixa-a-Nova (11,7%),
Figueira da Foz (10%) e Cantanhede (9,3%), no Baixo
Mondego, e Vila Nova de Poiares (10,7%), Miranda do

Corvo (9,5%), Lousd (9,4%) e Ansido (8,1%), do Pinhal
Interior Norte. Soure (6%), Coimbra (6.1%), Castanheira
de Péra (3,1%) e Gois (3,9%) posicionam-se no extremo
oposto.

A leitura do segundo indicador, alojamentos fami-
liares concluidos no periodo 1991-1999, no quadro
comparativo dos valores de referéncia inscritos em 1991,
corrobora no essencial as linhas basilares anterior-
mente descritas, sem deixar de esconder algumas
“nuances™ a titulo de exemplo, no Baixo Mondego
merece referéncia o posicionamento superior do muni-
cipio de Coimbra.

Quadro II - Familias, edificios e alojamentos no Baixo Mondego
e Pinhal Interior Norte, em 1991-2001.

Distribuigio Geografica Familias Viariagao {¥) Edificios Varlagho(26) Alojamentos aringloi o)
1921-2001 1991-2001 1991-2001
Portugal 3734 036 18.5 [ 3179534 11.1 5036 149 20.1
Regido Centro 671 957 17.6 760 964 8.7 948 403 15.9
Baixo Mondego 135 867 22,5 114343 6.9 167 076 153
Cantanhede 13219 133 16 781 1.5 18 093 11.1
Coimbra 67025 41.5 35899 9.1 68312 19.7
Condeixa-a-Nova 5589 28,6 5595 9.3 6724 22,9
Figueira da Foz 22718 8.2 22 857 5.4 37757 16.9
Mira 4468 3.6 6162 12 7483 16.7
Montemor-o-Velho 9030 -1.9 10 068 0 10 598 -0.1
Penacova 5832 11.4 7284 9.4 7 586 11.4
Soure 7 986 2.9 9697 34 10521 5.3
Pinhal Interior Norte 52278 8.6 77295 9.1 85671 14.6
Alvaidzere 3388 -3.4 5300 6.7 5504 8.6
Ansido 5114 7.3 7115 11.2 7 692 14.2
Arganil 5204 5 9 180 12.9 9923 17.1
Castanheira de Péra 1430 -9.9 2 484 7.8 2 665 7.9
Figueiro dos Vinhos 2 854 0,7 3992 75 4290 12
Gois 1980 -5,6 4252 3.8 4 420 6
Lous? 5795 29.5 6224 0.8 8 366 18.7
Miranda do Corvo 4 760 237 5331 10.5 6286 235
Oliveira do Hospital 8172 6.8 10 853 6.3 [2537 11.1
Pampilhosa da Serra 2273 -13 5203 17.3 5374 19.7
Pedrogio Grande 1779 -0.7 2931 37 3110 6.7
Pencla 2543 4 3697 9.8 3 826 12.5
Tébua 4543 6.7 7 289 9.8 7906 15.6
Vila Nova de Poiarcs 2443 20,5 3 444 23.7 3772 28.5

Fonte: Censos 2001. Resultados Preliminares - Regido Centro. Lisboa. INE.
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O binomio fogos/edificio relaciona as duas variaveis
principais em andlise.

Tal como acontece para as varidveis isoladas, o
escalonamento parte da base com o Pinhal Interior
Norte (1,6 fogos’edificio), segue a Regido Centro
(1,9 fogos/edificio), o Baixo Mondego (2.4 fogos/
edificio), e no topo encontramos o valor nacional (2,6
fogos/edificio).

Para o conjunto dos 22 municipios das duas “sub-
-regides”, no intervalo de tempo considerado, apenas

Ordenamento do terriforio e desenvolvimento sustentavel

4 concelhos (22,7%) registam valores iguais ou superiores
a 2 fogosfedificio, e. mesmo assim. com diferengas
significativas: Coimbra (3,7) — o mais elevado do Baixo
Mondego e da Regifo Centro de Portugal, & mesmo
bastante superior ao valor médio nacional (2,6 fogos por
edificio) —, Figueira da Foz (3,1), Lousd (2.7), Miranda
do Corvo (2,3) e Condeixa-a-Nova (2); os restantes
17 municipios (77,2%) apresentam valores inferiores a
2 fogos/edificio — e desses, 12 (54,5% do total) nio
ultrapassam o limiar de 1,3 fogos por edificio.

Quadro M1 - Indicadores da Dindmica de Construgiio Efectiva,
no Baixo Mondego e Pinhal Interior Norte. em 1991-1999

A B A/B (e D C/D ]
Distribui¢iio Geografica | Edificios Novos | Edificios % Fogos Alojamentos| % Fogos/Edil.
para Habitagdo | residenciais 1991-1999 | familiares 1991-1999
1991-1999 1991 1991

Portugal 243829 2621297 9,3 632470 4153155 15.2 2.6
Regido Centro 56876 691.449 8 109588 812433 13.5 1.9
Baixo Mondego 8647 105646 8.2 20528 144021 143 2.4
Cantanhede 1436 15445 9.3 1895 16220 11.7 1.3
Coimbra 1974 32298 6.1 7409 366352 13.1 3.7
Condeixa-a-Nova 391 5061 11,7 1212 5450 2239 2
Figueira da Foz 2148 21426 10 6731 32036 21 3.1
Mira 709 3469 13 1144 6334 18 1.6
Montemor-o-Velho 750 10002 7.5 879 10568 8.3 1.2
Penacova 483 6575 7.3 564 6792 83 1.2
Soure 556 0334 6 704 9969 7 13
Pinhal Interior Norte 4707 70039 6.7 7764 74402 10,4 1.6
Alvaiazere 300 4959 6 362 5032 7.1 1.2
Ansifo 516 6375 8,1 667 6726 9.9 1.3
Arganil 436 7990 5.5 586 8416 7 1.3
Castanheira de Péra 71 2280 3.1 73 2460 23 I
Figueird dos Vinhos 210 3695 3, 269 3844 7 1.3
Gois 154 3963 3.9 220 4162 5.3 1.4
Lousd 376 6130 9.4 1547 6994 221 2.7
Miranda do Corvo 447 4701 9.5 1010 5070 19.9 2.3
Oliveira do Hospital 669 10106 6.6 1173 11211 10.5 127
Pampilhosa da Serra 247 4412 3.6 279 4478 6.2 133
Pedrogio Grande 158 2814 5.6 230 2911 8.6 1.6
Pencla 222 3352 6.6 282 3391 8.3 13
Tabua 404 6510 6.2 653 6777 9.6 1.6
Vila Nova de Poiares 297 2771 10,7 393 2910 13.5 1.3

Fonte: Anudrios Estatisticos da Regido Centra,1992-2000, INE.
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As assimetrias territoriais desenhadas nos intervalos
de variagéio: 1,03 (Castanheira de Péra) a 2,7 (Lousi), no
Pinhal Interior Norte, e 1,3 (Cantanhede) a 3,7 (Coimbra),
no Baixo Mondego, percorrem processos de urbanizagio
profundamente diferenciados, com predominio evidente
das tipologias multifamiliares — de que o prédio de
apartamentos € a expressio singular — nos concelhos com
indice (fogos/edificio} mais elevado, e a permanéncia da
tipologia unifamiliar (moradias) dominante nos espagos
com menor dindmica de construgio real na ultima
década.

Desde logo, duas ideias a reter:

1. O maior dinamismo ao nivel da construgfio efectiva
na area de influéncia préxima da cidade de Coimbra ou no
quadro do sistema urbano polarizado pela capital regional.
Os movimentos pendulares casa-trabalho induzidos pelos
grandes eixos rodoviarios (e ferrovidrios), seguramente
ampliados (leia-se mais intensos) nos ultimos anos, e
outros tipos de mobilidade geografica, nomeadamente
migragdes internas (e imigragdes) na base do contributo
decisivo do saldo migratério para a evolugiio demogréfica
positiva registada na tltima década, sZo factores impor-
tantes a considerar.

No que concerne aos primeiros, a leitura comparativa
das deslocagdes casa-trabalho para o exterior dos limites
administrativos dos concelhos e sua importincia relativa
no quadro da forga de trabalho municipal, permite identi-
ficar situagdes bem diferenciadas: Miranda do Corvo
(46,4%), Soure (43,5%), Montemor-o-Velho (42%), Con-
deixa-a-Nova  (39,9%), Penacova (35,5%), Penela
(33.,6%), Lousd (19,5%), Vila Nova de Poiares (17,8%),
Cantanhede (15,4%) e Figueira da Foz (8,7%), afinal a
expressiio da maior ou menor capacidade local de fixar a
m#éo-de-obra residente — e se o cruzamento da informagéo
percorrer a amplitude de todas as entradas e saidas diarias
de trabalhadores permitird concluir da capacidade de
atraccio ou repulsdo dos municipios.

Os movimentos didrios casa-trabalho traduzem igual-
mente diferentes taxas de dependéncia face aos polos
regionais ou centros das bacias de emprego.

Em 1991 o concelho de Coimbra exercia forte atrac-
¢do sobre a populagfio activa com emprego dos concelhos
limitrofes: Montemor-o0-Velho (1772), Miranda do Corvo
(1697), Condeixa-a-Nova (1494), Penacova (1453), Soure
(1117), Cantanhede (782), Lousi (490), Figueira da Foz
(434), Penela (281) e Vila Nova de Poiares (251), nime-
ros extraidos dos quadros estatisticos do INE concernen-
tes a movimentos pendulares em 1991, e entretanto apre-
sentados pelo MPAT/SEPDR (Ministério do Planeamento
e Administragio do Territério/Secretaria de Estado do
Planeamento e do Desenvolvimento Regional, 1996), no
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estudo “Migragdes Pendulares. Unidades Geograficas de
Emprego™.

O escalonamento municipal: Miranda do Corvo (83.1),
Condeixa-a-Nova (77,7), Penacova (70.1%), Vila Nova de
Poiares (64,4), Lousd (51,4), Montemor-o-Velho (43.8),
Penela (39,6), Soure (35,7), Cantanhede (32.3) e Figueira
da Foz (21,6), traduz a importéncia relativa (%) de Coim-
bra na geografia das deslocagdes diarias por motivos de
trabalho centradas nestes concelhos.

Os fluxos de méo-de-obra entre os municipios dos
“sectores setentrional e meridional™ das serras de Lousa-
-Caveiras-Agor eram muito pouco significativos, quase
sempre inferiores a 2% do total dos movimentos pendula-
res aferidos para cada concelho em 1991, tal como eram
de reduzida expressdo as relagdes a este nivel entre o
Pinhal Interior Norte e o Pinhal Interior Sul. Entretanto
aguardamos a publicagfio das estatisticas dos movimentos
pendulares atinentes a 2001.

2. A variagio positiva do indicador em causa e, por-
tanto, dos espagos construidos, niio significa necessaria-
mente aumento da populagiio residente: Mira e Figueira
da Foz, segundo os resultados preliminares dos Censos
2001, reafirmam a importincia da ocupacdo sazonal dos
alojamentos — neste caso em ligacio as actividades turisti-
cas e ao conceito de residéncia secundaria. No espectro da
ocupagdo sazonal ancorada as migragdes internas encon-
tramos exemplos muito significativos, especialmente no
interior do distrito de Coimbra (mormente em Gois, Pam-
pilhosa da Serra e Arganil), de dindmicas territoriais ani-
madas por populagdes urbanas que, a luz da estatistica
demografica, t€m o estatuto de presentes mas que, na
realidade, estdo ausentes dos territérios serranos em
grande parte do ano. Porém, os vinculos de ligagio ao
territério — associativismo de interesses e comissdes de
melhoramentos — e a forma como eles foram estruturados
ao longo do tempo, sugere também a expressio “ausentes
que permanecem presentes” (FELICIO, 1996).

A leitura da dindmica de construgiio efectiva da Lousd,
no periodo 1991-1999 (Anexos [ e II), permite concluir da
irregular distribuicdo do numero de construgdes novas
para habitaciio no decurso dos anos 90, segunde os dois
indicadores estruturais seleccionados (edificios e fogos):

- 160 edificios para habitagdo em 1991-1994, 27.7%
do total; 196, em 1995-1997, 34% do total: 220
(38.2%), em 1998-1999: a média anual foi de 93
edificios novos para habitacdo em 1991-1999,

- 319 fogos para habitagdo (20.6%). em [991-1994:
529 (34,2%), em 1995-1997: 699, (45,2%) em 1998-
-1999; estes dois anos sdo mesmo significativos no
quadro sub-regional (mais de 25% do total dos fogos
para habitaco do PIN, enquanto o peso relativo dos



edificios novos ndo ultrapassa os 15%); a média
anual no periodo considerado ¢ ligeiramente supe-
rior a 170 fogos.

O forte dinamismo registado no concelho da Lousd, na
segunda metade dos anos 90, principalmente a sua tradu-
¢do material em termos de alojamentos novos para habita-
¢do, € indissocidvel de uma matriz tipoldgica de tipo con-
centrada e vertical - a vila da Lousi destaca-se cada vez
mais no quadro municipal (e sub-regional) e ao mesmo
tempo o numero de fogos por edificio é tendencialmente
mais elevado pois sob a forma de alojamentos multifami-
liares (essencialmente prédios de apartamentos), com
aproveitamento maximo do indice de utilizagdo e do
nimero de pisos permitido em sede de planeamento
urbano (leia-se Plano Director Municipal).

O objectivo de aprofundar a analise da dindmica de
construgio real (e potencial) e ampliar a escala geografica
{freguesias e Jugares), levou-nos a estudar os loteamentos
urbanos.

Os alvaras de loteamento urbano s#o uma excelente
fonte de informagdo para o estudo da evolugdo do plano
urbano, mormente nas vertentes da morfologia e desenho
urbano, e a0 mesmo tempo um indicador seguro das ope-
racBes urbanisticas, suas caracteristicas e especificacdes
técnicas, e agentes de produgfo do espaco urbano.

Os processos de loteamento, coadjuvados por outros
registos de operagdes urbanas (licenciamento de obras,
alvaras de licenca de utilizagfo, infra-estruturagio geral e
arranjos urbanisticos de areas de cedéncia para o dominio
publico ou particulares) revelam-se essenciais para estu-
dar e acompanhar o ritmo, o sentido e o significado dos
processos de urbanizagdo.

Por isso, eles encontram-se a montante dos indicado-
res gerais da dindmica urbana (edificios e alojamentos)
que induzem, e como tal, ndo devem ser negligenciados
na analise dos dinamismos urbanos.

A tradugdo territorial da edificagfo urbana é diferen-
ciada segundo as caracteristicas dos espagos que con-
quista, as ideias mais ou menos conseguidas & engendra-
das no quadro dos conhecimentos e preocupacdes
cientificas expressas ou ndo em sede de planeamento
(teoria e aplicagdo). E que os mesmos 100 fogos podem
corresponder a uma urbaniza¢do de moradias em condo-
minio fechado, espécie de gueto moderno, ou a um qual-
quer pedago de bairro de lata dos subirbios metropolita-
nos, ou apenas a uma duzia de prédios de apartamentos
mais ou menos (des)enquadrados do contexto paisagistico.

Planear e gerir os espacgos urbanos ¢ condi¢do nuclear
de qualidade urbanjstica e qualificagdo paisagistica; e ndo
ha prética eficaz ao nivel do planeamento e gestdo urbana
sem politica de solos adequada!

Ordenainento do territério e desenvolvimento sustentcvel

Na Lousé, s6 nos ltimos anos a propriedade imobilia-
ria se converte em importante objecto de negécios. Até
entdo, a oferta de espagos urbanos, suporte de processos
de urbanizacdo, com infra-estruturas bédsicas. decorreu em
grande parte no seio de um mercado imobiliario de feico
informal, animado por um reduzido nimero de operado-
res/agentes na amplitude do espectro oferta/consumo,
quantas vezes a “reboque” da abertura (ou da expectativa
de abertura) de arruamentos ou até vias de outra natureza,
supostamente indutoras de edificagfo, longe do “zona-
mento” dos usos e capacidades dos solos municipais
introduzido pelo Plano Director Municipal (Maio de
1993), referéncia fundamental (e até pioneira) no quadro
Juridico do ordenamento do territério municipal.

A grande dispers@o das edificagdes urbanas (e rurais)
ao longo das vias (na auséncia de instrumentos de gestiio
territorial e de critérios objectivos subjacentes ao seu
licenciamento) teve grandes repercussdes para as finangas
publicas (a infra-estruturagio ao nivel de redes: agua,
esgotos, energia eléctrica e telefones, é disso exemplo),
externalidades negativas na paisagem (apropriacdes de
espagos naturais ou manchas verdes de elevada qualidade
ambiental e nivel estético), e hoje € reconhecida pelos
especialistas na matéria como erro grosseiro, na base da
heranca bem pesada que recebemos.

A imagem actual da organizagio espacial da vila
(Fig. 2), definida no seu perimetro urbano, é comparavel,
grosso modo, ao desenho ou silhueta de uma mao aberta.
em que a palma (quicd sub-dimensionada) corresponde ao
nucleo genético e ao espago urbano coalescente e consoli-
dado, e os dedos (eixos) o resultado da urbanizagdo ao
longo das vias de comunicagfio quais corredores de arti-
culagdo do centro urbano com alguns dos seus antigos
lugares periféricos. Os outros lugares do seu termo corres-
pondem a pequenos ntcleos rodeados de espacos rurais ou
floresta, mais ou menos urbanizados segundo a disponibili-
dade do mercado, a extensdo do perimetro urbano, as quali-
dades dos territdrios e a ac¢lo dos agentes imobilidrios.

Apesar da figura do loteamento urbano percorrer a
historia moderna da Lousé“}, nos derradeiros anos (mor-
mente a ltima década) assumiu foros de importancia pela
dimensdo das operagdes, dos meios e dos agentes envol-
vidos, a0 mesmo tempo que a legislacdo urbanistica lhe
concedeu um papel mais destacado e exigiu praticas
administrativas e técnicas ao mesmo nivel.

b5 grande ¢ inovador lotcamento das Quintas. em 1916. foi
responsdvel pela abertura da primeira das avenidas novas da
vila; o loteamento da Quinta de Sao José (Regueiro). no (inal
dos anos 50 da mesma centiria. ¢ uma operagiio urbanistica
fundamental na génese da imagem da vila moderna,
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O registo regular das operagdes de loteamento urbano
por parte da entidade publica responsavel (Camara Muni-
cipal da Lousd) pela anélise dos processos, eventual apro-
vagdo e emissfo do respectivo alvara de loteamento, teve
inicio em 1979,

Do final dos anos 70 até ao inicio da década de 90 do
século passado foram registadas, em livro préprio, 27
intengdes/pedidos de loteamento a que correspondem
cerca de duas dezenas de operagdes de loteamento con-
cretizadas’.

No essencial a sua expressio urbanistica decorre de
uma méltrica horizontal sedimentada na tipologia das
moradias unifamiliares: cerca de duas centenas de lotes
urbanos constituidos em sede de loteamento, decorrentes
da iniciativa dos agentes privados de produgdo de espaco
urbano (no caso, proprietirios sem ligacio formal ao
sector imobilidrio), a que corresponderam pouco mais de
200 alojamentos — apenas um loteamento destinado a
prédios de apartamentos, com 4 lotes e 24 fogos. Na
Lousd foi também o tempo em que nio raras vezes as
edificagdes precediam as infra-estruturas domicilidrias
mesmo nas operacdes de loteamento!

Os loteamentos mais importantes (Fig. 2), aprovados
no alvor de 1979, localizam-se na Cova da Areia (46 lotes
e 46 fogos), na proximidade da EN 342, a cerca de 2.5 km
do centro da vila (para quem segue em direccio a Miranda
do Corvo), e na Fonte Vidal (16 lotes e 16 fogos), no
interior da serpente desenhada pela E.N. 236 bem no sopé
da serrania, e ambos estio inseridos (como acima referi-
mos) numa légica de oferta privada de lotes urbanos rela-
tivamente bem dimensionados para edificagiio de mora-
dias: no primeiro caso, as areas por unidade de ocupagio
posicionam-se no intervalo de variagdo definido pelos
valores extremos 604-2125 m” e destinam-se exclusiva-
mente a moradias unifamiliares isoladas enquadradas em
jardins, logradouros e anexos; no segundo caso, as mora-
dias unifamiliares (isoladas ou geminadas) enquadram-se

’ Na documentagiio consultada nio hi registo de qualquer
loteamento no periodo de 2/7/1986 a 2/7/1991. Contudo, as
operagdes de loteamento ndo deixaram de marcar esse periodo.
Esta lacuna ja antes havia sido notada. A titulo de exemplo
refere-se o loteamento do Penedo (Fig. 3), na proximidade da
FFabrica de Papel do Penedo, promovido pela autarquia local no
inicio dos anos 80. Trata-se de um loteamento com 50 lotes para
moradias geminadas em banda, vendidos em hasta piblica pela
edilidade. As caracteristicas dos lotes, com dreas de cerca de
300-350 m?® permitiram edificar moradias de dois pisos
(algumas com cave e/ou s6tdo), com pequenos jardins fronteiros
e logradouro na retaguarda. No local jd existiam casas “pré-
-fabricadas”, destinadas a resolver o problema da habitacdo
aquando do retorno da populagdo das provincias ultramarinas
portuguesas, parte delas ainda hoje af visiveis.

Ordenamento do territério e desenvolvimento susteravel

em lotes de menor dimensdo média (por entre as balizas
de210e 617 m?).

Na pratica, o ritmo de urbanizacio - traduzido
segundo indicadores de construgfio efectiva — foi bastante
superior na Fonte Vidal, o que se explica segundo factores
locativos  (interior do perimetro urbano da vila),
topograficos (patamar superior da bacia topografica) e a
envolvéncia paisagistica (profundamente marcada pela
serrania).

Na Cova da Areia, a ocupacio dos lotes obedeceu a
um ritmo bem mais lento, e podemos dizer que a fase de
construgdo mais importante decorreu na década de 90,
quando o “boom” da construgdo civil e a grande procura
de lotes para construgdo de moradias isoladas afirmou o
cardcter unico de um loteamento desenhado longe dos
tempos de elevada procura, grande valorizacdo e
especulagdo do solo urbano.

Por isso, € um espago com caracteristicas muito
peculiares (qui¢d tnicas no actual perimetro urbano. para
as quais contribui também a envolvente semi-natural com
grandes manchas verdes de floresta e espacos agricolas) e
muito valorizado no quadro da edificacio de moradias
unifamiliares.

Os contrastes ao nivel das linhas arquitectdnicas,
arranjos exteriores e construcdes anexas, decorrem de
igual modo das caracteristicas sociais dos ocupantes: das
primeiras edificagdes, menos cuidadas na imagem exterior
¢ mais pobres ao nivel dos acabamentos interiores,
reservando-se ao espaco sobrante a funcio produtora de
bens agricolas destinados ao auto-consumo dos residentes
(regra geral oriundos do meio local), as recentes moradias
implantadas em lotes valorizados com jardins, piscinas e
outros equipamentos complementares, construidas por
empresas/empresarios do sector imobiliario com o intujto
claro de venda — quase sempre objecto de mediagio
imobilidria — e adquiridas por uma populagio urbana
(antes residente na vila ou com origem exterior) que
valoriza a harmonia do conjunto e a funcio estética e de
lazer associada a esta tipologia. quiga para muitos imagem
ou estatuto de ascensdo social,

No caso dos antigos povoados rurais, essas diferentes
espacialidades e temporalidades estdo muito presentes na
paisagem: da construcio da moradia (tantas vezes simbolo
do triunfo daqueles que animaram os ciclos migratdrios)
na proximidade da estrada ou do caminho pablico (como
aconteceu nos anos 70 e 80), reservando-se a maior fatia
de solo ardvel para a pratica agricola (quantas vezes a
escolha da localizagio ndo foi condicionada pelo valor
simbolico e produtivo atribuido ao solo), ao afastamento
méximo da edificagdo em relagdo ao dominio publico e ao
consumo urbano do antigo solo agricola, retratado ao
nivel dos espagos verdes, equipamentos como piscinas,
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telheiros de uso social e outros espagos de sociabilidade
privados.

Mas o periodo mais importante, ao nivel das operacdes
de loteamento, diz respeito a 1993-2000, que corresponde
também ao registo mais elaborado e completo por parte da
Camara Municipal da Lousa.

No essencial entendemos pertinente sistematizar a
informagdo através da elaboragio de duas tabelas: a
primeira (Anexo IIl), ¢ uma espécie de repertorio dos
alvards de loteamento, organizado por freguesia, segundo
as caracteristicas principais de cada operacdo (area do
prédio; area de construgdo; nimero de lotes; numero de
pisos; numero de fogos; finalidade de cada lote e tipo-
logia de construgdio); o Quadro IV retrata, em jeito de
sintese, as “especificacdes técnicas” dos loteamentos
aprovados.

O total das operagdes de loteamento licenciadas pelo
municipio da Lousd ultrapassa as sete dezenas no inter-
valo de tempo considerado, portanto, cerca de 9,4 lotea-
mentos aprovados em cada ano. A média foi de 90,8
lotes’ano e 357.,4 fogos/ano.

A distribuigdo geografica dos loteamentos urbanos
(Anexo III) é muito desigual no territério do municipio tal
como a distribuicio da populagéo, edificios e alojamentos
— anteriormente explicada. Lousd, a freguesia sede do
municipio, concentra 39 (52%) dos loteamentos aprova-
dos; em Vilarinho, freguesia por onde também se estende
o perimetro urbano da Vila da Lousd, decorreram ou
decorrem 21 loteamentos (28% do total concelhio); os
restantes 15 loteamentos (20% do total) repartem-se pelas

freguesias de Serpins (9,3%), Casal de Ermio (6,7%) e
Foz de Arouce (4%).
A sua reparti¢do no tempo € de igual modo irregular:

- No que concerne ao numero de loteamentos a distri-
buigdo anual percorre o intervalo de variagdo bali-
zado pelos extremos de 6 (1997) e 12 (1993); o
periodo 1998-2000 foi responsavel por quase 50%
dos lotes aprovados e fogos previstos nas operacgdes
de loteamento urbano.

Quanto ao numero de lotes e fogos aprovados, o ano
de referéncia € 1998, com 24% dos lotes e mais de
21% dos fogos no periodo 1993-2000. A compara-
¢do com o perfodo inicial (1979-1992) € inevitavel:
da “pequena” diferenca ao nivel do nimero de lotes
aprovados (188, em 1979-1992; 176, em 1998), ao
abismo de quase quatro centenas de fogos urbanos
(213, em 1979-92; 612, em 1998). A média
fogos’lote subiu de 1,13 (em 1979/1992) para 3,94
na tltima década.

A leitura das “especificagdes técnicas™ dos loteamen-
tos (Quadro 1V) e sua expresséo territorial reforga a ideia
de concentragiio urbana na freguesia sede do municipio
lousanense (e muito em especial na vila da Lousi).

Com efeito, a freguesia de Lousd concentra 411 dos
726 lotes urbanos decorrentes das operacdes de lotea-
mento, portanto cerca de 56,6% do total concelhio. Os
restantes 44% estdo distribuidos da seguinte forma: Ser-
pins (19,7%), Vilarinho (17,1%), Casal de Ermio (4,3%) e
Foz de Arouce (2,3%).

Quadro IV - "Especificagdes Técnicas" dos Loteamentos
aprovados pela Cdmara Municipal da Lousi em 1993-2000

5 Area média| Area média | indice de | Numero N("incm Fogos/ | Namero | . . . )
Freguesias dos Prédios |de Construgiio |Utilizagdo|de Lotes ue /Lote | de Pisos Finalidade Tipologia
Fogos
Casal de Ermio 4 958 1 526 0.31 31 31 | ? Habit. Moradias
Foz de Arouce 51532 1 787 0.32 17 17 | 2+5t Habit. Moradias
Lousd 10 454 6920 0,66 411 2 136 3.2 4*5| Habit.*Com. | Pred. Apart.
Serpins 14 808 7 060 0.48 143 303 2.1 2*3 Iabit. Apart.*Mor,
Vilarinho 4 824 2 459 0.51 124 372 3 3 Habit. Pred. Apart.
Concelho 8115 3950 0,49 726 2 859 3.9 3*4 Habit. Apart.*Mor,

Fonte: Livro de Registo dos Alvards de Loteamento da CML, 1993-2000.

Notas:

a0l 2 a: ooty 2 » _ " 2
* Area média dos prédios (m”); area média de construgdo (m”).

* Indice de Utilizacio: quociente da drea bruta de construgio pela superficie do terreno.
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A traducfio urbana segundo o indicador nimero de
fogos amplia a importancia da freguesia sede de concelho
(e da vila da Lous3). Dos quase 3000 fogos aprovados em
sede de loteamento urbano, cerca de 75% diz respeito a
freguesia da Lousd; Vilarinho (13%), Serpins (11%),
Casal de Ermio e Foz de Arouce (ambos com menos de
2%), completam o cendrio.

O numero de fogos por lote aponta no mesmo sentido:
Lousa (5,2), Serpins (2,1), Vilarinho (3), Casal de Ermio e
Foz de Arouce (1), tal como o indice de utilizacfo, (este
relaciona a darea de construgdio com a area do prédio
urbano). Contudo, a drea média de construgdo por fogo é
mais reduzida na Lousd: 126,4 m® (quase 250 m’ em
Casal de Ermio e mais de 300 m” em Foz de Arouce).

O mimero de pisos por edificio: Lousd (4 a 5),
Vilarinho (2), Serpins (2 a 3), Foz de Arouce e Casal de
Ermio (2), traduz o dominio da edificagdo em altura ¢ da
tipologia do prédio de apartamentos como indicadores
diferenciadores dos processos de urbanizagdo, de forma
esmagadora na vila — com ocupagdes residenciais e
funcionais (comércio e servigos), mas também com
“meandrizagdes” no seu termo proximo e nas freguesias
de Vilarinho e Serpins.

A anilise da estimativa da dindmica de construgdo
(efectiva), reportada ao ano de 2000 (Quadro V) segundo
as mesmas fontes estatisticas, permitiu concluir no mesmo
sentido. Das mais de duas centenas de edificios e
novecentos fogos em construgdo, cerca de 60% dos
edificios ¢ 70% dos fogos inscrevem-se no territorio da
Lousd, e destes a esmagadora maioria diz respeito ao
perimetro urbano da vila. Ai o numero médio de
pavimentos por edificio é o mais elevado (3,9), a entidade
investidora é dominada por empresas privadas do sector
da construgio civil (65%), a maioria locais, mas com a
presenga em numero crescente de empresas sediadas em
outros concelhos (Coimbra, Miranda do Corvo, Ansido,
Arganil, entre os mais importantes). Destaca-se ainda o
peso da freguesia de Vilarinho (20% dos edificios e dos
fogos), superior ao valor do potencial definido nas
operagBes de loteamento urbano, cuja tradugdo em
namero médio de pavimentos por edificio é também
elevado (3,2), como acontece em Serpins (3,4), resultado
da urbanizagdo preferencial dos lotes destinados a prédios
de apartamentos, por iniciativa de empresas do ramo da
constru¢do civil, enquanto os lotes para moradias
permanecem expectantes e, por isso, com pouca expressio
no conjunto.

Por outro lado, as freguesias de Serpins e Lous3
destacam-se no capitulo da drea média dos prédios
loteados o que decorre essencialmente da dimensio do
suporte material das operages de loteamento urbano, e
neste particular a importincia das antigas quintas é

Ordenamento do territério e desenvolvimento sustentdavel

decisiva. No caso da Lousd destacam-se as quintas de
Santa Rita (101.000 m’); Viscondessa do Espinhal
(41.100); Séo Pedro (33.000 m?) e Courelas (22.198 m?) —
Fig. 3.

Quadro V - Estimativa das construgdes novas para habitagio
na Lousi, por freguesias, em 2000

Edificios Pavimentos Entidade
Freguesias para Fogos por Edificio| Investidora
Habitagfo
Casal de Ermio 10 10 2,35 Particulares
{70%)
Foz de Arouce 12 14 2.2 Particulares
(75%)
Lousd 141 673 3.9 | Emp. Privadas
(65%)
Serpins 25 76 3.4 | Particulares
(55%)
Vilarinho 48 194 3.2 | Emp. Privadas
(60%)
Concelho 236 967 3.6 | Emp. Privadas
(60%)

Fonte: Boletins Estatisticos das Licencas de Construgdo e Obras
Conclifdas, CML, 1999/2000.

De igual medo, sdo os loteamentos das antigas
quintas, na proximidade do centro urbano, os maiores
contribuintes liquidos para o grande numero de lotes e,
principalmente, para o elevado namero de fogos
previstos®.

Essas quatro quintas correspondem a 177 lotes
urbanos (“apenas™ 24,4% do total para o concelho da
Lousd), aprovados para suportar 1019 fogos, isto ¢, 35,6%
do total de fogos para o municipio da Lousd, em 1993-
-2000. O valor médio de 5,8 fogos/lote s6 nio ¢ mais
elevado uma vez que o loteamento da quinta do Palacio
Salazar (da Viscondessa do Espinhal) disponibiliza 59
lotes para moradias unifamiliares — os outros apenas
comportam lotes para prédios de apartamentos.

® 0 loteamento de antigas dareas de ocupacido industrial é
também importante neste dominio: a fibrica de serragio de
madeiras (Ex-Viufil) junto ao apeadeiro ferroviario (23.987 m?*:
13 lotes: 156 fogos) e as instalagdes ¢ terrenos contiguos da
fabrica de tractores e maquinas agricolas (Ex-Shanzlin). com
pouco mais de 9000 m*, onde foram aprovados 11 lotes e 72
fogos — Fig. 3.
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Fonte (Base Cartogréfica):
CML. 2002.
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1 - Penedo (50)

2 - Qta. Salazar/Pal4cio
21

3 - Qta. do Cano (75)

4 - Ex-Schanzlin (72)

5 - Ex-Viufil (156)

6 - Qta.de Sta. Rita (199)
7 - Qta. das Courelas (232)
8 - Fonte dos Mouros (96)
9 - Qta. de Sfo Pedro (377)
10 - Oliveira Grande (95)
11 - Carris (126)

Nota: 0 nimero que acompanha
cada loteamento corresponde =0s
fogos aprovados.
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Fig. 3 — Principais loteamentos urbanos na Vila da Lousa




Nio podemos esquecer a proximidade ao centro
urbano, o valor do solo urbano muito elevado e as pres-
sdes dos agentes imobilidrios. Mas também, convém ter
presente, os desequilibrios que as novas urbanizacdes —
com certas caracteristicas — introduzem no espago urbano,
sobretudo ao nivel dos contrastes e rupturas drasticas com
as imagens consolidadas materializadas nas edificagdes e
nos espagos ndo construidos de suporte e relagdo daque-
les, para ndo referir questdes bésicas que se prendem com
métricas desajustadas da realidade ao nivel da largura dos
arruamentos, lugares de garagem (ou aparcamento inte-
rior) e estacionamento publico, espagos verdes, de lazer,
equipamentos urbanos, essenciais para a qualidade urbana
(potencialmente geradores de urbanidade) e convivio social.

Como reconhecemos em  ocasides  anteriores
(CARVALHO, 1997; 1999), o atraso estrutural na elabora-
¢do e aplicagdo de politicas urbanisticas (e de ordena-
mento do territério em sentido global) adequadas aos
territdrios, € a interpretagdio dos textos juridicos (regula-
mentos) entretanto aprovados — na Lous# o Regulamento
do Plano Director Municipal (Didrio da Republica —
I Série B, n® 103, 4-5-1993, pp. 2252-2266) sdo outros
tantos contributos para o desordenamento territorial e
urbano e a desqualificacdo acelerada (e em tantos casos
irreversivel) dos territérios. A este proposito, refira-se um
exemplo muito pertinente: o loteamento da quinta de Séo
Pedro, no coragfio geografico da vila da Lousd. Licen-
ciado em 1993, com 27 lotes e 252 fogos, atravessou uma
complicada teia de problemas juridicos decorrentes das
caracteristicas (especificagdes técnicas) aprovadas pela
autarquia local, mas em rota de colisdo com o quadro dos
instrumentos juridicos em vigor, e por isso esteve na
aénese da elaboragio e aprovacdo politica do Plano de
Pormenor da Zona da Avenida do Dr. José Cardoso-Rua
do Dr. Pedro de Lemos (publicado no Didrio da Repi-
blica - 1 Série B, n® 79, 4-4-1997, pp. 1521-1522), instru-
mento que, afinal, permitiu o (novo) licenciamento da
operagéo urbanistica em 1998, de que resultaram 29 lotes
(os anteriores 27, mais dois: um para a instala¢do de um
supermercado, inaugurado em finais de 1993, e o outro
para um posto de combustiveis, anterior ao loteamento), e
mais 125 fogos!

Neste dominio € também relevante a figura de adita-
mento ao alvara de loteamento urbano. O aumento do
numero de lotes e principalmente do niimero de fogos, em
resultado da aplicacdio de um novo indice de utilizagéo
(sempre mais favoravel ao loteador e’ou aos interesses
particulares) sugere em certos casos — perante 0s mesmos
instrumentos/figuras de gestdo territorial e salvo a even-
tualidade de erro de apreciagio técnica — que o prédio
urbano, objecto de loteamento, tenha alterado aquilo que
ndo pode ser alterado: a sua localizago!

Ordenamento do territério e desenvolvimento sustenicvel

A imagem dai resultante pode alicergar-se em tipolo-
gias desenquadradas e desajustadas do suporte fisico
nomeadamente no que concerne as infra-estruturas entre-
tanto realizadas no dmbito da aprovagdo do loteamento
(antes do aditamento). Lotes de 400 m® para moradias
unifamiliares com 170 m” de 4rea de construgdo podem
transformar-se em dois lotes de 200 m® para moradias
geminadas com 130 m® de 4rea de construgdo cada, com o
mesmo numero de estacionamentos publicos, e talvez com
3-4 metros de antecdmara arruamento/frontaria do fogo e
40 metros quadrados de logradouro. Outros exemplos,
revelam moradias plurifamiliares em lotes outrora desti-
nados a moradias unifamiliares. Isto significa a existéncia
de uma dindmica (em certos capitulos “subterrinea’™) que
“escapa” ao olhar do cidaddo comum, aquele que mais
facilmente alimenta expectativas em relaciio as caracteris-
ticas e qualidades do territério (densidades e tipologias de
ocupacdo) que escolheu para residir, depois “metamorfi-
zadas” pela marcha implacavel desta faceta. Nao & apenas
a escala cartografica (1/25.000) do PDM a razio da
“escuridde” e da margem de erro que regra geral reverte a
favor dos (grandes) interesses privados.

Estd (também) em questdo a participagio publica, a
“filosofia” dos préprios processos, e quica, as qualidades
(e capacidades) técnica, cientifica e até politica dos agen-
tes com manifesta responsabilidade na matéria.

E por isso ¢ oportuno questionar o modo que reveste a
participagdo publica. Como refere Maria do Rosario
PARTIDARIO (1999, pp. 111), ndo podemos esquecer que a
*“(...) participagZo publica diz respeito ao envolvimento. a
informagéo e a consulta do piblico em actividades — pla-
neamento, gestdo ou outras — de um processo de tomada
de decisdo (CLARK, 1994)”.

Ainda segundo a autora (op. cit., p. 113), “Para ser
atil, a participagdo do publico exige a disponibiliza¢io de
informagdo adequada e relevante. Sem isso, os valores,
criticas, questdes e propostas apresentados por individuos,
grupos ou organizagdes, apresentados formal ou infor-
malmente, quando solicitados ou ndo, jamais poderio
influenciar a tomada de decisdo”.

No caso dos aditamentos (acima referido), apenas nos
Gltimos meses encontramos publicitado esse tipo de
informagéo. No exemplo da discussdo publica dos planos
directores municipais, apesar da publicitagio, o publico
que participa ¢ geralmente uma amostra daquilo que sdo
(e representam) os grandes interesses imobiliarios, com
reduzida participagdo da comunidade local. que ainda
ndo possui habitos neste particular. Dai que aquilo que
verdadeiramente estd em discussio sdo os usos do solo
(que determina o destino bésico dos terrenos), e muito em
particular os pardmetros que podem incidir nos solos
urbanos que interessam essencialmente aos agentes de
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produgdo do espago urbano. Por isso os olhares sdo
dirigidos para a cartografia de base (e que significado tem
a paleta de cores!) que dd a conhecer as intengdes do
plano — e gera tantas movimentagdes no plano dos
“bastidores™.

Contudo, ndo devemos esquecer que o objectivo é
também esclarecer e promover a conciliagio entre os
varios interesses, pois € esse o dever do Estado enquanto
entidade reguladora e legitimadora do direito urbanistico
dos seus cidaddos. A co-responsabilizagdo €, sem qual-
quer espécie de divida, um contributo decisivo para ate-
nuar ou reduzir conflitos.

Os servicos de mediagfio imobilidria acompanharam
esta trajectoria de crescimento urbano (e de expansio do
mercado da construgdo civil). Na tltima década instala-
ram-se na vila da Lousd quase duas dezenas de agéncias
de mediagdo imobilidria. Hoje desenvolvem a actividade
em permanéncia, titulares de licengca AMI (atribuida pelo
Instituto de Mercados de Obras Publicas, Particulares e do
Imobiliario), oito agéncias (trés delas integradas em redes
de expressdo distrital e regional), localizadas nas avenidas
novas, apoiadas em trés dezenas de profissionais do ramo
(angariadores, vendedores, gestores de clientes, adminis-
trativos).

De igual modo € de considerar as “imobiliarias”
ligadas as empresas de construgio civil, que comer-
cializam directamente os seus produtos (cinco tém
instalagdes proprias para o efeito) e os “agentes imo-
bilidrios” informais, quase sempre na sombra (“clan-
destinidade™) do quadro juridico regulamentar, mas uma
peca importante da madaquina que anima o mercado
imobiliario.

A tradicional divulgacdo dos empreendimentos e imo-
veis, inicialmente centrada na utilizagdo da imprensa local
e regional, sob a forma de pequenos antncios publicita-
rios, rapidamente deu lugar aos novos suportes da infor-
magio global: os imdveis disponiveis comecam a estar
disponiveis para consulta on-line nas paginas WEB das
agéncias de mediagio imobilidria e principalmente no
Ambito dos servicos dos principais operadores nacionais.
Dois ou trés exemplos elucidativos das novas ferramentas
de divulgagdo imobilidria.

O “Casaglobal”, canal imobiliario do “Clix”, pretende
facilitar as operagdes imobilidrias de compra, arrenda-
mento e venda, com base na pesquisa on-/ine (por tipo de
transac¢do, tipo de imovel e localizacdo geografica) de
mais de 30 mil iméveis de particulares e de mediadores, e
disponibiliza servigos conexos (nomeadamente financei-
ros, mudangas, obras, decoragfo, arquitectura e gestio da
casa) e informacBes diversas (contactos dos mediado-
res/promotores associados e de empresas, lojas e profis-
sionais do sector, pequenos guias praticos).
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O “CasaSapo” é outro exemplo de portal de imo-
biliario que permite aos utilizadores a pesquisa de
imdveis (por natureza, tipologia, localizagdo e prego), a
interactividade com os mediadores e promotores imo-
bilidrios para marcaciio de visitas ou pedido de infor-
macgdes sobre os produtos disponiveis, e tal como o
anterior, disponibiliza um servigo de alerta (que informa
os interessados sempre que novos produtos, dentro do
perfil definido, sdo langados no mercado virtual). Cada
resultado da pesquisa ¢ ainda acompanhado da simu-
lagdo do financiamento (com ligagdo a uma entidade
bancéria) e informacgOes estatisticas elementares sobre a
freguesia de referéncia (infra-estruturas existentes,
populagio e suas caracteristicas basicas, e outros
indicadores).

As institui¢Bes financeiras (por exemplo, a Caixa
Geral de Depdsitos, através do servigo “Bolsa Caixa Imo-
biliario™) e certas revistas da especialidade (como € o caso
das “Casas de Portugal™) também permitem pesquisa on-
line de imoveis.

A espacialidade quotidiana da promocéo imobiliaria
alterou-se profundamente. Da “barraca” improvisada
instalada no local da obra para receber os clientes ou do
escritdrio da empresa de construcio civil, aos modernos
suportes logisticos que servem de sala de visita (junto do
empreendimento ou dos iméveis em construcio) e aos
novos espacos das imobilidrias, onde a imagem fotogra-
fica e os tragos da arquitectura integrados em grafismos e
suportes visuais diversos, sem esquecer o contributo cada
vez mais frequente das maquetas (loteamentos, edifica-
¢Oes, espagos verdes, de lazer, de sociabilidade, equipa-
mentos), a par das qualidades intrinsecas dos mediadores,
transportam os clientes nfio raras vezes para cendrios de
encanto!

A publicidade dos atributos dos produtos imobilidrios,
em qualquer suporte de informagdo, desempenha um
papel crucial no mercado imobilidrio, potencialmente
como incentivo ao consumo ou ao investimento.

De modo crescente os quadros publicitarios gigantes,
implantados de forma estratégica, cruzam os percursos
habituais dos urbanistas com o objectivo de despertar a
sua atencdo e gerar expectativas, ansiedades e até necessi-
dades artificiais.

As formas e as facetas assumidas no plano estrutural
das ideias (traduzidas em letra de forma na publicidade
escrita) sdo cada mais agressivas e, em certos casos,
assumem um significado muito préprio no meio, quiga
agudizados em cenarios de forte concorréncia empresarial
e dindmicas de retrac¢fio do mercado consumidor. O cru-
zamento da leitura dos diversos suportes e formas de
informagfo com a realidade material (o conhecimento “in
loco™) dos produtos anunciados, sugere algumas breves



notas de reflexdo sobre o conteido da publicidade,
nomeadamente:

“Localizagdo no centro”, significa também que o
imével pode estar localizado a mais de dois ou
trés quilometros do centro geografico do aglo-
merado urbano; “perto do centro”, significa (quase
sempre) vencer distdncias de trés a cinco qui-
lémetros.

- O conceito de “boas areas interiores” ndo exclui
quartos com 9-10 m” de 4rea, cozinhas com 9-12 m’
e salas com 15-20 mg, afinal sinais das novas métri-
cas de inspiraco vertical.

- A “nobreza” e a dimensfo dos espacgos exteriores

como imagem indissociavel e estruturante do con-

ceito de moradia unifamiliar, alicerga-se frequente-
mente em logradouros, que na realidade ndo exce-
dem 20-30 m?; jardins ainda com menor area, qual
vaso de flores (tamanho XL) para embelezar o étrio
do imdvel; garagens com rampas de acesso inaces-
siveis ou com obstaculos estruturais (pilares) que
dificultam (ou impedem) a circulagdo e o estacio-

namento das viaturas, para ndo referir garagens e

aparcamentos (assim licenciados) vendidos e utili-

zados para outras finalidades — e todos conhecemos
muito bem a dimensdo do problema do estaciona-
mento no espago urbano.

- Espacos privados e publicos, e equipamentos a
cargo do loteador, bem identificados na cartografia e
documentos desenhados que suportam o empreen-
dimento, definidos e aprovados em sede de lotea-
mento urbano, mas que tardam ou nunca sdo cons-
truidos/executados de acordo com o inicialmente
previsto; jardins privados que transmutam em pisci-
nas, depois em campos de ténis e no fim (uma
dezena de anos apds o inicio das obras) permanecem
depdsitos de entulho das obras ou sem qualquer
interven¢io, até a autarquia ou o0s condéminos
encontrarem solugfio para tratar a “criancinha orfa
de pai e mde” que receberam como heranga do
loteador — no caso dos residentes, pela preferéncia
demonstrada pelo local ou qualquer outro motivo
prevalecente na escolha.

- As qualidades paisagisticas do local ou o quadro

visual envolvente do imovel: “vistas magnificas para

a vila ou para a serra”, geralmente pequenos e efé-

meros panoramas visuais, problema para o qual

muito contribui o caracter meandrizante e o “efeito
camaledo” na interpretagfio das regras urbanisticas
mesmo quando alicercadas em regulamentos com
real forca de lei — leia-se publicados em “Didrio da
Republica”.

L)
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- Os folhetos de divulgacio com cenarios ficticios: por
vezes o suporte tetritorial ndo corresponde aos valo-
res e imagens divulgados.

- O nivel superior (?) dos acabamentos, quantas vezes
ancorado em paredes e tectos a lembrar uma qual-
quer “ondulagio”, revestimentos a azulejo com
esquinas vivas, vigas a atravessar divisdes, e outros
problemas estruturais bem mais graves (infiltragdes,
humidades, mundag¢des) que também derivam da
excessiva subdivisdo de tarefas (a titulo de exemplo,
a aplicagdo de “parquet” num determinado imdvel,
com mais de uma dezena de fracg¢des para habitagio,
foi da responsabilidade de meia dizia de entidades
diferentes, ao ponto de cada frac¢io ficar sob res-
ponsabilidade de dois ou trés “profissionais” do
sector), tudo isto num cenario de falta de controlo de
qualidade e de incapacidade técnica dos promoto-
res/construtores na execucgdo das tarefas, salvo, claro
estd, algumas excepgdes quase sempre imobiliarias
bem estruturadas, com empregados permanentes, e
com atitudes de zelo e brio profissional na base da
imagem de qualidade que criaram ao longo dos anos
e a todo o custo (leia-se esforgo) pretendem manter.

Percebe-se, por isso, a importéncia do nivel de exigén-
cia e de satisfagdo dos consumidores.

O crescimento urbano dos ultimos anos nio foi alicer-
¢ado em bases sdlidas ao nivel do planeamento do territd-
rio (CARVALNO, 2002), e traduz o desajuste profundo ao
nivel da participacio (e da capacidade de influéncia) dos
agentes de produgdo do espago urbano. quer na éptica da
dicotomia (agentes) pablicos/privados, quer na perspec-
tiva horizontal dos perfis diferenciados dos agentes (pro-
motores, construtores, especuladores, entidades publicas,
consumidores, cidaddos). E muito pertinente a ideia da
Professora Teresa Barata SALGUEIRO (1991) quando
refere que : “(...) & especulagfio fundidria esta reservada a
tarefa de construir a cidade (...)", com os resultados que
todos conhecemos!

O “Plano Director Municipal da Lousd” (Resolugéo do
Conselho de Ministros n.° 37/93, publicada em Didrio da
Repiiblica, 1° Série-B, n.° 103, 4-5-1993) bem pode ser
considerado como o mais importante instrumento juridico
de planeamento territorial do municipio da Lousd’.

7 . .
Os trabalhos anteriores, exclusivamente centrados no

quadro dos ante-planos e planos de urbanizag¢do que atravessam
a segunda metade do século passado, ndo produziram resultados
significativos na optica da aprovagdo e aplicagio dos ins-
trumentos. O Plano Geral de Urbanizagio (PGU) da vila da
Lousd, publicado no Didrio da Repuiblica. 2* série. n® 244, de 22
de Outubro de 1992, uma espécie de “corolario™ dos trabalhos
iniciados nos anos 40, € uma excepgio que nio deixa de
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Isto significa que a ultima década de urbanizacdo da
Lousd — com as caracteristicas anteriormente referidas e
quando a propriedade imobilidria se converte em impor-
tante objecto de negécios — foi “edificada™ com base no
regulamento (texto juridico) do PDM, instrumento voca-
cionado essencialmente para estruturar os usos e as voca-
¢oes do territério municipal, abrindo caminho para estu-
dos de maior profundidade e alcance urbanistico mor-
mente aqueles a realizar em sede de planos de urbaniza-
cdo (PU) e de pormenor (PP).

Os resultados — os factos urbanos — materializados na
paisagem também decorrem das interpretacdes que o
mesmo (regulamento) suscitou por parte das entidades
(componentes técnica e politica) com responsabilidades
nesta matéria.

A incapacidade de elaborar e/ou fazer aprovar os
necessarios PU e PP € outro contributo decisivo para
explicar muitos dos actuais problemas neste dominio.

A concepelo de cidade e de urbanidade deve atraves-
sar (transversal ¢ horizontalmente) os planos e as préticas
urbanfsticas; os territorios e as populagdes sdo o espelho
da importéncia que se lhes atribui ou nfo!

Fixando a nossa atengfio nos factores de bloqueio ao
desenvolvimunto no dmbito do sistema urbano territorial —
o eixo Coimbra-Figueira da Foz — e muito concretamente
no caso da Lousd, é possivel identificar: o ordenamento
do territério, a qualificacdo ambiental, a necessidade de
trabalhar a qualidade urbanistica e a imagem da vila, a
questde das acessibilidades, leitura decorrente do proprio
diagnéstico efectuado pela Comissfo de Coordenacgdo da
Regido Centro (1999-a) aquando da elaboragio do grande
documento de orientagfio estratégica com vista a estrutu-
rar as politicas publicas de desenvolvimento no periodo
2000-2006, que corresponde ao PNDES (Plano Nacional
de Desenvolvimento Econdmico e Social) e ao QCA
(Quadro Comunitério de Apoio) III.

Nesse documente a entidade regional destacou a
importancia da organizagio e da qualificagio do sistema
urbano um dos alicerces de novo modelo territorial que se
pretende equilibrado, qualificado e activo.

A importancia do sistema urbano ndo se limita aos
centros, neste caso as cidades médias, considerando o
espago sub-regional (eixos ou constelagdes urbanas) que
ela forma com outras cidades ou com outros centros de
menor importdncia.

confirmar essa tendéncia. Na actualidade decorrem os trabalhos
de preparagdo daquela que € mais uma (talvez a quinta) tentativa
para elaborar, aprovar e aplicar na vila essa figura de
planeamentoe urbano municipal, tal como acontece pela primeira
vez para as outras sedes de freguesia do concelho (excepto a
freguesia das Gindaras, entretanto instituida).
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Ainda segundo a CCRC (op. cit.), para a prossecucio
desse grande objectivo — afirmagéo de um novo quadro de
vida urbano (atractivo e qualificado) com base em siste-
mas sub-regionais dotados de complementaridade e da
articulagdo funcional — ¢ essencial a coopera¢io munici-
pal e a definigdo de estratégias de intermunicipalidade.

E pois pertinente uma alteragdo profunda no enfoque
do planeamento: de uma concepgio reducionista centrada
nas intervengdes de regulagio e uso do solo, permita-se a
expressdo, de policiamento (e mesmo assim muito pouco
eficaz), confundido com a figura de plano, quase sempre
desligados de uma légica de gestdo realista e atempada, a
uma forma programada de gerir o territério, alicercada
num conceito alargado, integrador e abrangente, quer em
escala territorial quer nas dimensdes percorridas, no esteio
de um verdadeiro processo que afinal é apenas um meio
para atingir um fim (o desenvolvimento permanente).

Em principio esta mudanga pressupde uma participa-
¢30 e um papel mais activo e comprometido do Estado
(nos seus diferentes niveis, do central ao local), como
regulador do sistema, de forma descentralizada e com
eficacia nas relagdes e nos contactos dentro e fora da
esfera publica, relacionando as acces com os recursos
financeiros, traduzindo em novas imagens a urgente, prio-
ritaria e inequivoca profunda revisdo das condiges e da
qualidade de vida urbana.

Em Portugal o plancamento urbano denota sinais de
um novo ciclo (CRAVEIRO, 1999, pp. 25-26): da fase em
que o municipio foi essencialmente fiscalizador das ini-
ciativas de urbanizagfo e empreiteiro das infra-estruturas
que escasseavam, definidor de estratégias do desenvolvi-
mento local em que o planeamento surge como um meio,
de caricter interventivo e prospectivo para servir e satis-
fazer as comunidades locais, ao estadio decisivo de inte-
gragdo efectiva da qualificagio ambiental/cultural urbana
no planeamento urbanistico, que visa elevar a sustentabi-
lidade na ocupagio do territério, a sua identidade e o
aumento e requalificagdo dos espagos publicos e equipa-
mentos, e que afinal, numa base de refor¢o das compo-
nentes locais, visa a tarefa essencial da identificacfio das
pessoas com o lugar em que vivem e usam. A guisa de
remate, dois exemplos recentes muito significativos da
qualificagdo dos territdrios e elevagfio da auto-estima das
populagdes:

1. O “Programa Polis” (Programa de Requalificagio
Urbana e Valorizacio Ambiental de Cidades) visa melho-
rar a qualidade de vida das cidades, através de interven-
¢les nas vertentes urbanistica e ambiental, melhorando a
atractividade e competitividade de polos urbanos que tém
um papel relevante na estruturagio do sistema urbano
nacional (MAOT, 2001); a componente mais expressiva



consiste em um conjunto de intervengdes que tém por
objectivo a requalificagdo urbana com uma forte compo-
nente ambiental (Componente 1), realizadas em parceria
entre Governo e Cadmaras Municipais, que se pretende de
grande significado (e exemplares) em territdrios de diver-
sos municipios, como acontece, por exemplo, em Albu-
feira, Almada (Costa da Caparica), Aveiro, Beja, Bra-
ganca, Castelo Branco, Coimbra, Covilhd, Guarda, Leiria,
Matosinhos, Porto, Sintra (Cacém), Vila Nova de Gaia,
Viseu, Viana do Castelo,Vila do Conde e Vila Real.

2. O Programa das Aldeias Historicas de Portugal,
integrado no Plano de Desenvolvimento Regional e
QCAII, envolvendo um conjunto simbolico de dez aldeias
rurais do interior da Regido Centro (a saber: Almeida,
Castele Mendo, Castelo Novo, Castelo Rodrigo, Idanha-a-
-Velha, Linhares da Beira, Marialva, Monsanto, Pioddo e
Sortelha), com intervengdes materiais diversas (das obras
publicas 4 recuperagdo de imdveis particulares e monu-
mentos), ac¢des de dinamizag¢do cultural e socio-econd-
mica, e promog&o turistica no mercado nacional e interna-
cional, é igualmente um exemplo muito interessante da
utilizagiio do “patrimonio para activar meios de vida e
capacidades de fixa¢do” (CCRC, 1999-b, p. 1).

Isto significa, no caso da Lousd, que o patrimonio
construido urbano, com elevado nivel de representacio
mormente no coragdo da vila (parte do “Centro Histo-
rico”, ou seja o tecido urbano consolidado até meados de
oitocentos), é o pilar da imagem mais original e rica do
seu espago urbano, com projeccdo regional (Quadro VI), e
por isso, deve desempenhar um papel estruturante e cen-
tral ao nivel das ideias e praticas urbanisticas modernas.
Como anteriormente referimos, estas privilegiam cada vez
mais a participagio dos cidadéos, segundo a nova concep-
¢do de responsabilidade partilhada com as entidades res-
ponsaveis pela decisdo.

Foi precisamente neste contexto de mudanca que, em
Portugal, se criou a “Rede Civitas”, lan¢ada no final do
Verdo de 1999 pelo CIVITAS — Centro de Estudos sobre
Cidades e Vilas Sustentaveis, do Departamento de Cién-
cias e Engenharia do Ambiente (Universidade Nova de
Lisboa).

Esta rede, de expressdo nacional, visa a abertura de
canais de troca de informagdo e de experiéncias entre 0s
diversos actores envolvidos na tematica da sustentabili-
dade local, e de apoio a execugdo da Agenda Local XXI, e
ao mesmo tempo € uma oportunidade para os municipios
interessados se enquadrarem com os paradigmas interna-
cionais mais inovadores, recebendo, ao mesmo tempo,
apoio técnico qualificado e todas as mais valias que uma
organizagdo desta natureza implica (FERNANDES, op. cit.).

O documento “Agenda 21 Local — Experiéncias em
Portugal e outros casos de estudo”, elaborado por

Ordenamento do territorio e desenvolvimento sustentdavel

FARINHA, VASCONCELOS € SANTOS (2000), é uma refe-
réncia essencial neste dominio.

A analise dos diversos exemplos ai apresentados,
segundo escalas diferenciadas, permite destacar um con-
junto de ideias susceptivel de estruturar uma proposta de
ac¢do que entendemos pertinente e ttil ao caso em estudo.

Na génese destaca-se o diagnodstico da situagfio para
identificar os principais problemas/potencialidades do
territorio, mediante consultas piblicas, o que pode envol-
ver “workshops”, para definir as principais prioridades (os
principais vectores estratégicos ou desafios ambientais),
esbocando-se assim um plano de acc¢do (ou linhas de
ac¢do). Para cada uma das acgbes (exemplos: gestio da
agua, “ambiente” construido) é necessario uma estratégia
de sustentabilidade. De igual modo podem ser estabeleci-
dos indicadores de sustentabilidade ambiental, uma espé-
cie de termometro ambiental, construidos em torno dos
temas prioritarios. O plano de acgfo é testado e validado
pelos actores locais que acompanham a fase de imple-
mentacdo, monitorizacio, avaliacfo e revisdo. Os Planos
Municipais de Ambiente (PMA) sdo exemplo privilegiado
de aplicagio desta metodologia.

Para a Lousd o objectivo seria a construgdo de um
“plano estratégico”, dinamizado pela autarquia, uma
espécie de guia para o desenvolvimento futuro do
municipio, baseado num processo de participacdo/divul-
gaglo publica com o envolvimento activo da sociedade
local. O desenvolvimento de uma “visdo comum™ seria o
ponto de partida para outras acgbes e cooperagdo a
diversas escalas (CARVALHO, 2002).

As etapas do processo de planeamento (continuo,
interactivo, integrador e participativo) deveriam incluir:

- Diagnostico e perfil selectivo, baseada numa matriz
de objectivos de desenvolvimento sustentavel, inci-
dindo sobre os principais problemas e potencialida-
des relevantes do municipio. Esta etapa deve ser
acessivel a uma comunidade alargada de parceiros,
nomeadamente através da realizagdo de workshops
tematicos.

- Identifica¢do dos vectores de intervencio estratégica
para o desenvolvimento sustentdvel; consiste na
estruturacdo das prioridades de intervengdes consi-
deradas mais urgentes e relevantes para o desenvol-
vimento sustentavel, em vectores estratégicos.

Outra proposta passaria pela constitui¢do de um grupo
de trabalho, para completar tarefas-chave tais como:

- Definir o conceito de desenvolvimento sustentavel
da Lousa.

- Desenvolver uma visdo comunitaria para guiar o
desenvolvimento futuro da regido.
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Quadro VI - Inventario do patriménio arquitecténico classiticado,
no Baixo Mondego e Pinhal Interior Norte, em 2000

Distribuiggo Monumentos [Iméveis de Interesse|  Valores Iméveis
Geografica Total Nacionais Publico Concelhios CIaSSlﬂC,avd(‘JS/
1000 Editicios
Portugal 3770 821 2454 495 1,32
Regido Centro 1040 188 698 154 1.49
Baixo Mondego 113 34 65 14 1,06
Cantanhede 8 1 5 2 0.51
Coimbra 47 25 19 3 1.43
Condeixa-a-Nova 12 2 6 4 2.34
Figueira da Foz 22 2 17 3 1,01
Mira 2 - 2 - 0.36
Montemor-0-Velho 14 2 10 2 1.39
Penacova 5 1 4 - 0.75
Soure | 2 - 0,32
Pinhal Interior Norte 90 14 60 16 1.27
Alvaidzere ) - 2 3 1.01
Ansido 5 1 4 - 0,78
Arganil 11 1 9 1 1,35
Castanheira de Péra 1 1 - 0.43
Figueir6 dos Vinhos 1 3 1 1,35
Géis 1 5 - 1.47
Lousa 15 2 5 8 2,43
Miranda do Corvo 2 - 2 - 0.41
Oliveira do Hospital 22 3 16 3 2,16
Pampilhosa da Serra - - - - -
Pedrdgao Grande 4 2 2 - 1.42
Penela 5 3 2 - 1,49
Tébua 8 - 8 - 1,21
Vila Nova de Poiares 1 - 1 - 0.36

Fontes: INE (1998) - Estaristicas da Cultura, Desporto e Recreio.
DGEMN (2000) - Inventdrio do Patriménio Arquitectdnico.

- Definir um programa de sensibilizagdo acerca das
questdes da sustentabilidade.

- Definir de que forma o conceito de desenvolvimento
sustentdvel pode ser traduzido em acgdes praticas.

- Demonstrar a utilidade do conceito de desenvol-
vimento sustentdvel na revisdo nas praticas de
planeamento a longo prazo da regifo.

O grupo reuniria mensalmente numa assembleia aberta
ao publico e 4 comunicagfo social.

Um dos objectivos chave do grupo de trabalho é o
despertar da consciéncia comunitdria para o desenvol-
vimento sustentavel e garantir o feedhack da comunidade
na determinacdo de potenciais objectivos, metas e poli-
ticas para a regido.
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No dmbito da participagiio priblica definida seriam
utilizados varios métodos para sensibilizar e envolver a
comunidade, incluindo a realizacio de foruns comunita-
rios, workshops, criagdo de uma newsletter, cobertura
jornalistica, contactos telefonicos e e-mail, e brochuras,

Mas, noutro sentido, esta dindmica urbana operou-se
num quadro de infra-estruturas rodo-ferrovidrias desajus-
tado (CARVALHO, op. cit).

As redes rodovidria e ferrovidria (também) nio acom-
panharam esta evolugdo pelo menos na dindmica da reali-
zagio de obras consideradas estruturantes.

A modernizagio do “Ramal da Lousd” é uma necessi-
dade imperiosa de conforto, comodidade e rapidez nas
deslocagdes didrias Serpins-Coimbra, e responde ao
objectivo de refor¢o desse meio como operador privile-



giado de transporte suburbano. A este proposito, dentre
vérias questdes pertinentes, destacamos:

I. A opgdo técnica estratégica pode passar por um
projecto do tipo “Metropolitano Ligeiro de Superficie”
(leia-se “eléctricos rapidos”, envolvendo o “Ramal da
Lousd” e percursos urbanos em Coimbra) ou “restringir-
-se” aos trabalhos de modernizacio do “Ramal da Lousd”-
entenda-se electrificagdio e aquisicio de novo material
circulante, com manutencio da actual “bitola”.

2. A(s) fonte(s) e a garantia de financiamento da obra.

3. A definigio do modelo da futura gestio do investi-
mento.

No que concerne a rede rodovidria ¢ importante subli-
nhar que quase todo o século XX e as grandes obras
publicas rodovidrias realizadas em Portugal — no esteio do
modelo de desenvolvimento adoptado depois da nossa
adesdo a Unifio Europeia — deixaram marcas territoriais
difusas e ndo estruturantes no municipio da Lousa.

As iniciativas centraram-se na beneficiagio (tracados e
pavimentos) da rede viaria municipal (caracteristica prin-
cipal do quadro viario lousanense em toda a centiria que
agora finda), realizagdes que tiveram apoio dos Fundos
Comunitérios, sem esquecer a melhoria de certas acessi-
bilidades regionais decorrente da construciio de grandes
eixos da rede viaria fundamental e complementar — a Al,
0 IC8 e o IP3 sdo os exemplos mais importantes, mas
qualquer um deles a mais de duas dezenas de quilometros
da Lousd e quase sempre por tragados da segunda metade
do século XIX —, quando alids se langou a (primeira)
moderna rede vidria nacional.

A evolugdo urbana dos anos 90 confirmou o cardcter
de urgéncia no langamento de novas vias segundo uma
matriz territorial alargada de base “sub-regional”.

A beneficiacdo da E.N. 342 ¢ primeira obra publica
neste dominio. Este eixo vidrio assume significativa
importincia na ligagdo dos municipios de Miranda do
Corvo, Lousi (e parte de Géis), ao eixo principal ou espi-
nha dorsal da rede rodovidria nacional, em grande parte,
desenhada no litoral (ENN. 1,IC2 e principalmente a auto-
-estrada A1), para além de melhorar o acesso ao ICe6, 1C7
e IP3,

Depois do lanco entre Condeixa e Lamas, foi final-
mente langada a obra de construgiio das variantes as vilas
de Miranda do Corvo e da Lousa .

® Esta obra é marcada por atrasos sucessivos que resultam,
no essencial, de dificuldades ao nivel do financiamento e do
desajustimento do projecto mormente no que concerne as
intersecgdes com a rede vidria existente. A circular a Lamas e o
prolongamento do novo tracado até Gois e Arganil sdo outros
problemas pertinentes e inadiaveis.

Ordenamento do territério e desenvolvimento sustentcavel

A nova infra-estrutura rodoviaria risca os sectores oci-
dental e setentrional da vila da Lousd, com o né de cru-
zamento principal com a rede vidria actual desenhado na
metade norte da E.N. 236 (rua de Coimbra), onde devera
ter inicio a construgdo de uma nova variante, ao actual
lango da E.N. 236 entre as Relvas do Freixo e a EXN. |7
(Estrada da Beira), a entroncar na Ponte Velha, que cons-
tituird alternativa ao actual tracado de ligagdo e evitara o
atravessamento do lugar de Foz de Arouce.

Portanto, o tracado, exterior em relagdo ao espaco
urbano consolidado, traduz a possibilidade do desvio de
parte significativa do trifego rodoviario (mormente de
veiculos pesados) que actualmente cruza a malha urbana
“classica” (de que nio se furta parte significativa do
“centro histdrico”), onde o atravessamento é mais compli-
cado devido as caracteristicas da estrutura fisica, e que
$O por imperativo ainda desempenha essa fungdo
(CARVALHO, 1999-b, p. 168).

Esta reestruturagio abre caminho ao desenho de uma
nova avenida setentrional capaz de completar o eixo via-
rio urbano principal desenhado entre 1916 e os meados
dos anos 30 — avenidas Coelho da Gama e do Brasil.

Tal como escrevemos em 1996, trata-se do langamento
de uma nova via, desde as imediagdes da estagdo, ris-
cando o espago intermédio entre a rua de Coimbra e a
actual estrada Matadouro-Freixo, que depois do lanca-
mento das respectivas transversais, serviria de base estri-
turante a urbanizagdo de parte do sector setentrional da
vila, e a0 mesmo tempo representa uma oportunidade
nica de criar e projectar uma nova imagem urbana de
elevada qualidade estética (alicercada nos ventos de
modernidade que atravessam as filosofias e as préticas de
ordenamento e gestio do territério), naquela que sera
certamente a grande porta de acesso e o grande corredor
de articulagdio da vila com o exterior.

A rectificagdio e beneficiagio da E.N. [7 (Estrada da
Beira) — de que o lango (Tapada de) Ceira-Coimbra ¢ o
mais prioritirio — ou o langamento de uma via alternativa
¢ a sua articulagdo com a rede vidria externa da cidade de
Coimbra, ¢ outro grande desafio incontornivel embora s6
possivel numa plataforma de entendimento intermunicipal
e com o apoio do governo central.

Mas as noticias em torno do projecto (antincio poli-
tico) de modernizagfio do Ramal da Lousd e mais recen-
temente os tragos da nova ligagdo Lousd-Estrada da Beira,
no enquadramento do sistema urbano polarizado pela
cidade de Coimbra, e muito em especial o primeiro, gera-
ram expectativas positivas de melhor acessibilidade vig-
ria, e por isso funcionaram como “indutores” da forte
atraccdo demografica que na dltima década marcou o
municipio lousanense — tal como aconteceu, em condigdes
semelhantes, por exemplo, em Condeixa, Miranda do
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Corvo e Vila Nova de Poiares — e, portanto, da elevada
procura de alojamentos para habitagdo (permanente). De
igual modo ndo esquecemos a conjuntura & os principais
factores macroecondmicos (aumento do rendimento das
familias, redugdo das taxas de juro, crédito bonificado
para habitacdo permanente) que acompanharam e expli-
cam uma parte deste processo.

Argumentos de peso na vertente territorial, a baixa
densidade de ocupagio, o nivel de oferta dos diversos
equipamentos publicos, os valores patrimoniais e paisa-
gisticos de relag@o e de envolvéncia, e para a esmagadora
maioria (por isso escrevemos acima de tudo) a grande
diferenca ao nivel do prego do solo urbano e do m® da
construgdo concluida.

Segundo valores praticados no mercado imobiliario e
referenciados a 2000, através de pesquisa directa e con-
tacto com os agentes do sector, € possivel, a titulo de
exemplo, tragar o seguinte cendrio: o prego de um aparta-
mento T3 (125 m”) com garagem individual (15 m?), nas
avenidas novas e centrais da Lousd dificilmente ascendia
a mais de 85 mil Euros (cerca de 600 euros por cada
metro quadrado); na cidade de Coimbra, em localizagio
de igual centralidade relativa, como € o caso do sector
urbano estruturado pela Avenida Dr. Mendes Silva, a
mesma tipologia com igual dimensdo e nivel de acaba-
mentos, custava pelo menos duas vezes mais (o equiva-
lente a uma moradia isolada, com cerca de 300 m” de area
de construgdo, implantada num lote superior a 600 m’, a
trés quilometros do centro da vila, ou a uma moradia
geminada com 300 m’® de espago construido, em lote de
200-250 mz, a 500 metros da Praca do Municipio! E
mesmo na periferia urbana da cidade os pregos ndo eram
inferiores aos praticados na Lousd no segmento do mer-
cado de apartamentos.

Antes de terminar, deixamos a sugestdo para um exer-
cicio de reflexdo: vamos imaginar que a Lousd tivesse, no
periodo em discussdio, a acessibilidade rodoviaria de ...
Condeixa, por exemplo!

4. NOTAS FINAIS

O presente artigo, centrado em torno dos primeiros
elementos recolhidos no dmbito de um trabalho de inves-
tigacdo mais amplo, permite concluir que o final do século
XX e o alvor do novo milénio incendiaram transforma-
¢oes significativas no espago urbano da Lousi.

A dindmica urbana recente, retratada segundo as alte-
racdes demograficas, morfologicas e funcionais, merecerd
oportunamente andlise mais detalhada através da leitura e
cruzamento de varidveis estatisticas de natureza demogra-
fica, econdomica e relativas a construco, atravessando as
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varias escalas do territorio municipal (municipio, fregue-
sia, lugar, bairro) e também integrando-as em analises
verticais e horizontais, pois hoje ndo é mais possivel estu-
dar os territérios de forma isolada.

Tal como aconteceu em grande parte do espago de
influéncia da cidade de Coimbra, matriz de referéncia
em todo este processo, a urbanizagdo (real e potencial)
ndo foi enquadrada segundo instrumentos e politicas de
gestdo territorial verdadeiramente estruturantes, territo-
rialmente adequadas e em sincronia com os processos de
mudanga.

A acgdo dos agentes privados de producdo de espago
urbano foi decisiva na transformagdo da imagem da vila,
carregando-a de um certo negrume no que concerne as
caracteristicas e alteragbes mtroduzidas relativamente as
anteriores fases de crescimento urbano — na perspectiva da
transicdo temporal e espacial do registo material.

A conjuntura macroecondmica e os efeitos sobre o
mercado imobilidrio, mormente os alojamentos para
habitagdo permanente, e sobre a mobilidade da populagio
{em especial no dmbito dos movimentos pendulares casa-
-trabalho) representam factores igualmente relevantes
para este processo.

A matriz urbana concentracional e vertical, afinal a
expressdo de uma urbanizagfo tendencialmente “com-
pacta”, gerou e induziu varios problemas: imagem urbana,
acessibilidades, estacionamentos e espagos de circulagio,
espagos verdes piiblicos, ordenamento do territério, quali-
dade ambiental e urbanistica.

A elaboragdo dos instrumentos de gestdo territorial de
cariz municipal ¢ o momento certo e a oportunidade (tal-
vez unica) de interpretar as dindmicas territoriais instala-
das e estruturar um “plano estratégico” segundo uma
logica de gestdo realista e atempada.

Por isso, afigura-se estratégica a participacio da
comunidade cientifica, técnicos de reconhecido mérito e
da populagdo residente (que interessa conhecer dada a
alteracdo quantitativa e qualitativa dos ultimos anos).

Mas a sustentabilidade do processo depende {também)
da dindmica local das actividades e dos agentes econdmi-
cos, no sentido de fixar a populagio em idade activa
(entenda-se aumentar e diversificar a oferta local de
emprego), pela melhoria da qualidade de vida dos resi-
dentes no que concerne aos equipamentos e infra-estrutu-
ras diversas, e a0 mesmo tempo criar junto dos proprios e
projectar no exterior uma imagem forte sedimentada
naquilo que melhor define a originalidade e a beleza da
vila e do seu quadro de envolvéncia: os valores patrimo-
niais (materiais e imateriais), estruturantes da identidade
lousanense, podem constituir, também, a principal dncora
de ac¢es de requalificacfio, activagio de memdorias ¢
valorizagio dos territorios.



Importa, por isso, que, acima de tudo, se defenda ao
maximo a imagem e a qualidade ambiental e patrimonial
da vila e do concelho, travando uma certa forma de urba-
nismo “selvagem”, e instando para que a transigio do
registo material, tempo e espago, possa realizar-se de
forma o mais harmoniosa possivel, naquilo que interessa
salvaguardar, reabilitar e renovar,

Apesar dos problemas actuais e das imagens menos
sugestivas que nfio € possivel apagar dos territérios onde
estdo materializadas, julgamos que ainda estamos todos a
tempo de entender e promover um novo modelo de gestio
(e ordenamento) do territério.

Mesmo a concluir, sublinhamos que o desenvolvi-
mento faz-se pela qualidade de vida das populagées e esta
depende também da qualidade e sustentabilidade do
espago geografico (CARVALHO e FERNANDES, 2002).

A aposta numa politica territorial de qualidade pode
valer pelos ganhos directos na vida quotidiana do cidadio,
mas reverterd sobretudo, se bem orientada, para a auto-
-estima das populagdes - para que se sinta a Lousi como
um lugar geograficamente relevante.

As boas praticas, narradas a partir de experiéncias dos
altimos anos, mostram tendéncias recentes nos contextos
da governacgiio local em particular como forma de respon-
der a preocupagdes ao nivel do desenvolvimento sustenta-
vel, revelam tratar-se de processos participativos envol-
vendo uma diversidade de actores, num contexto de
legitimagdo de decisdes e de co-responsabilizar todos os
intervenientes.

O desafio do desenvolvimento sustentdvel para além
da tentativa de conciliar diferentes interesses (econémi-
cos, sociais, culturais e ambientais) ¢ também a oportuni-
dade da participagdo dos cidaddos nas decisdes e¢ da
melhoria qualitativa das relag@es institucionais.

A aposta recai numa permanente continuidade e flexi-
bilizagdo dos instrumentos que possibilitem a gestdo cui-
dada do territério e a elevada qualidade urbana.
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Ordenamento do territorio e desenvolvimento sustentivel

ANEXOS

Anexo [ - Edificios novos concluidos para habitagdo, no Baixo Mondego
¢ Pinhal.Interior Norte, em [991-1999

Distribui¢do Geografica | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 | 1999 | Total
Portugal 23421 | 20229 | 23129 | 22484 | 26691 | 25765 | 28064 | 35046 | 39000 | 243829
Regido Centro 5513 | 4951 | 5591 | 5063 | 6312 | 5822 | 6239 8405| 8980 | 56876
Baixo Mondego 779 687 893 878 958 919 897 | 1262 | 1374 8647
Cantanhede 133 108 163 136 166 146 149 201 234 1436
Coimbra 198 160 153 209 214 219 184 287 350 1974
Condeixa-a-Nova 47 43 48 51 69 61 63 103 106 591
Figueira da Foz 174 187 264 270 232 243 250 262 266 2148
Mira 85 57 73 46 85 79 75 109 100 709
Montemor-o-Velho 57 58 81 54 78 83 66 128 145 750
Penacova 39 36 53 37 54 37 56 80 91 483
Soure 46 38 58 75 60 51 54 92 82 556
Pinhal Interior Norte 368 372 408 387 563 528 522 725 834 4707
Alvaiazere 21 28 23 23 45 38 35 37 30 300
Ansido 40 41 41 46 69 55 50 71 103 516
Arganil 34 33 40 23 54 42 55 74 81 436
Castanheira de Péra 7 8 9 6 8 5 5 15 8 71
Figueird dos Vinhos 23 27 26 13 28 30 10 26 27 210
Gois 9 17 13 14 19 17 14 21 30 154
Lousi 41 34 29 56 64 60 72 101 119 576
Miranda do Corvo 31 41 30 33 42 52 64 72 82 447
Oliveira do Hospital 39 42 65 64 79 74 74 112 120 669
Pampilhosa da Serra 37 25 34 31 38 26 14 23 19 247
Pedrégao Grande 16 10 21 13 16 17 15 16 34 158
Penela 11 13 27 12 24 30 27 38 40 222
Tabua 39 33 3 31 49 40 48 69 64 404
Vila Nova de Poiares 20 20 19 22 28 42 39 50 84 297

Fonte: Anudrios Estatisticos da Regidio Centro,1992-2000, INE
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Anexo II - Fogos novos concluidos, no Baixo Mondego
¢ Pinhal Interior Norte, em 1991-1999

Distribuigio Geografica | 1991 | 1992 | 1993 | 1994 | 1995 | 1996 | 1997 | 1998 1999 Total
Portugal 63229 | 52185 | 63199 | 62082 | 65304 | 65607 | 68599 | 86899 | 105366 | 632470
Regiido Centro 11485 | 10232 | 11565 | 10458 | 12406 | 10895 | 11544 | 15197 | 15806 | 109588
Baixo Mondego 2110 [ 1805 | 2326 | 2279 2510 | 2034 | 1944 | 2954 2566 | 20528
Cantanhede 194 139 235 216 191 175 172 293 280 1895
Coimbra 959 626 639 864 | 1048 818 660 902 893 7409
Condeixa-a-Nova 85 82 68 102 135 110 86 303 241 1212
Figueira da Foz 550 736 | 1025 777 668 631 737 907 660 6731
Mira 133 88 132 100 203 111 97 143 137 1144
Montemor-o0-Velho i 60 84 61 143 88 68 169 149 879
Penacova 39 36 63 53 55 42 70 103 103 564
Soure 53 38 80 106 77 59 54 134 103 704
Pinhal Interior Norte 540 587 671 566 840 879 941 1172 1568 7764
Alvaidzere 24 31 30 32 55 48 35 47 51 362
Ansiio 48 62 71 54 87 74 36 92 123 667
Arganil 36 60 57 37 39 42 69 94 112 386
Castanheira de Péra 7 8 9 7 9 5 5 15 8 73
Figueiré dos Vinhos 28 34 31 36 31 30 16 29 34 269
Gois 10 30 21 16 27 19 19 37 41 220
Lousa 101 56 66 96 156 185 188 277 422 1547
Miranda do Corvo 45 80 81 56 89 100 155 158 246 1010
Oliveira do Hospital 75 103 118 101 98 179 139 163 197 1173
Pampilhosa da Serra 38 28 43 35 39 28 25 23 20 279
Pedrégdo Grande 20 5 26 23 18 | 7 49 21 61 250
Penela 16 13 30 13 46 39 47 38 40 282
Téabua 44 38 60 33 97 56 91 108 126 653
Vila Nova de Poiares 28 29 19 27 29 57 47 70 87 393

Fonte: Anudrios Estatisticos da Regido Centro,1992-2000, INE.
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Anexo III - Loteamentos na Lousa. por freguesia, em 1993-2000

Freguesia |Area Préd. |Area Const. [N°de Lotes |N°de Pisos |N°de Fogos Finalidade Tipologia
C. Ermio 6 700 720 3 2 3 habitagio morad. unifam.
C. Ermio 1 000 672 3 2 3 habitacdo morad. unilam.
C. Ermio 7 000 1 680 7 2 7 habitacio morad, unifam.
C. Ermio 8 301 3 600 15 2 15 habitagiio morad, unifam.
C. Ermio 1 790 960 3 2 3 Habitagdo morad. unifam.
24 791 7 632 31 2 31 habitacio morad. unifam,
. Arouce 2360 720 2 2+1 2 habitagao morad. unifam.
F. Arouce 1240 742 2 2 2 habitagao morad. unifam.
F. Arouce 12 997 3900 13 2+s06tdo 13 habitagio morad. unifam.
16 397 5362 17 2+st 17 habitacio morad. unifam,
Lousi 23987 13 860 13 5 156 habitagio e comércio prédios apart.
Lousa 2 467 600 2 2 2 habitagio morad. unitam.
Lousa 3953 1127 2 3 10 habitagdo e comércio prédios apart.
Lousa 10 890 6 430 16 2 16 habitagdo morad. unifam.
Lousa 8 462 900 5 2 5 habitagio morad. unifam.
Lousd 101310 43 628 53 lad 199 hab.: com.+habit.: ind. virios
Lousd 4 900 1000 2 2 2 habitagao morad. unifam.
Lousd 2550 540 2 2 2 habitagio morad. unifam.
Lousa 11920 1 960 8 2 8 habitagio morad. unilam,
Lousd 3775 1 600 4 2 4 habitacio morad. unilam.
Lousa 9050 8192 11 5 72 hab, hab+com (411s) prédios apart.
Lousi 11 638 4 500 15 ! 30 habitacio varios
Lousa 7038 6255 8 2 57| habit. habit+com (3 Its) prédios apart.
Lousa 4 987 7 404 7 5 55 habitagdo ¢ coméreio prédios apart.
Lousa 3473 2430 3 3 21 habitagio prédios apart.
Lousa 7 590 3499 6 2%3 27 habitagfio prédios apart.
Lousa 3294 656 2 2 2 habitacio moradias unif.
Lousa 33535 4355 8 1*3 26 habit; habit+ com prédios apart.
I.ousd 1420 850 5 2 3 habitacio morad. unifam,
Lousa 4 700 4230 5 cv+3 39 habitacio prédios apart.
Lousa 1 500 875 5 2 3 habitacio moradias gem.
Lousi 2175 612 2 2 2 habitacio morad. unifam.
Lousa 1 200 600 2 2 2 habitacio morad. unifam.
Lousd 33 000 43 492 29 5%6 377 | habtcom, com. pt comb prédios apart.
Lousd 22198 24434 22 5 232 hab. hab+com prédios apart.
Lousa 8 365 3686 25 283 25 habitagdo morad. gem.
Lousa 10 090 10 425 11 3*4 95 hab. hab+com (4) prédios apart.
Lousa 9320 5712 8 3 72 habitacio prédios apart.
Lousa 6 800 4 350 12 3+sdtio 36 habitagao mor.. préd. apart.
Lousd 2 175 612 2 2 2 habitagdo moradias
Lousa 9293 6 294 8 143 48 com, habit, hab+com prédios apart.
Lousa 4 833 6290 F 3*4 62 habit, habit+com prédios apart.
Lousa 41100 22 985 72 2#3%3+] 211 habit, habit+com (3lts) morad. + apart.
Lousa 6225 4 425 5 3 50 habitagdo prédios apart.
Lousa 1762 2372 3 3 21 | habit, habit+com/serv (11t) prédios apart,
Lousa 2550 608 4 2 4 habitagdo morad. gem.
Lousa 7165 9639 6 3 96 habitagio prédios apart.
Lousi 670 632 3 2+1 6 habitagao morad. gem.
Lousa 6 100 7827 7 3*4 52 comérciothabitagiio prédios apart.
407 730 269 886 411 4*5 2136 habitacfo, habit+com prédios apart.

(Cont.)




Actas do 11l Coléquio de Geografia de Coimbra

Anexo [II - Loteamentos na Lousa, por freguesia, em 1993-2000 (Continuagio)

Freguesia |Area Préd. |Area Const. |N°de Lotes |N°®dePisos |N°®de Fogos Finalidade Tipologia
Serpins 16 035 8 600 22 243 50 habitagio morad. + apart.
Serpins 1200 630 2 2+1 2 habitagio morad. unif.
Serpins 24 465 14130 39 243 86 habit, habit+com morad. + apart.
Serpins 5 835 3 555 5 3 34 habitagio prédios apart.
Serpins 4 550 2492 14 1 14 habitagao moradias unif’
Serpins 49 083 17 658 58 243 96 habit, habit+com (1 It) moradias + apart.
Serpins 2485 2 358 3 21 habitagdo prédios apart.
103 653 49 423 143 2%3 303 habitacfio morad. + apart.
Vilarinho 970 460. 2 2 2 habitagdo meoradias unif.
Vilarinho 3100 800 2 2 5 habitagio moradias unif.
Vilarinho 2023 510 3 2 3 habitagio moradias unif.
Vilarinho 4480 750 3 2 3 habitagio moradias unif.
Vilarinho 14 387 9270 19 2 47 habitag#o mor. unifl/pluri.
Vilarinho 2 657 619 S 1*2 5 habitagio moradias unif.
Vilarinho 2218 1421 3 A I3 habitagdo; hab. + com prédios apart.
Vilarinho 2 463 2155 3 3 18 habitagao prédios apart.
Vilarinho 8 500 780 3 2 3 habitagéo moradias unif.
Vilarinho 2 430 870 3 2 3 habitaciio moradias unif.
Vilarinho 6616 2200 11 2 11 habitagio moradias unif.
Vilarinho 9100 1 000 3 2 3 habitagfo moradias unif.
Vilarinho 800 468 2 1+2 6 habitagio
Vilarinho 8 986 2 695 17 2 17 habitagéo moradias unif.
Vilarinho 4729 2232 3 3 16 | habit.; habit. e comércio prédios apart.
Vilarinho 2430 1 260 8 cvt+2 8 habitag&o (moradias gem.)
Vilarinho 1112 604 2 2 2 habitagdo moradias unif
Vilarinho 1 886 756 3 2 3 habitacdo moradias unif.
Vilarinho 4417 4929 6 3+1 35 habitagao prédios apart.
Vilarinho 14 577 13 770 18 3 126 habitacéo prédios apart.
Vilarinho 3425 4 865 5 3+1 43 habitacio prédios apart.
103 653 52414 124 3 372 habitacdo prédios apart.

Fonte: Livro de Registo dos Alvaras de Loteamento da CML, 1993-2000
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