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Resumo

Tendo em conta a importancia dos grandes empreendimentos urbanisticos na
construgdo de territérios urbanos costeiros, pretende analisar-se a concepgao
urbanistica de alguns projectos urbanos em contexto de modernidade.

A construcdo da avaliacdo faz-se ap6s um breve enquadramento, exposicdo de
conceitos utilizados na investigacdo, regulamentos vigentes, e com a analise de trés
casos de estudo: Vale do Lobo (1962), Vilamoura (1964), Quinta do Lago (1970) - que

constituiram referéncia nos ultimos 45 anos.

A investigacdo e a aplicacdo de um primeiro instrumento de avaliacdo aponta para
algumas conclusdes que poderdo, quem sabe, contribuir para a valorizacdo de futuros
projectos, em empreendimentos turisticos consumados através de loteamentos
urbanos de grande dimenséo, ou planos de pormenor. Na pratica podera ser um novo
método de revisdo e validacdo para projectistas e técnicos envolvidos no
licenciamento, quigd, uma segunda abordagem da sustentabilidade mais alargada,

mais integrada.

Abstract

Given the importance of major urban developments in the construction of coastal urban
areas, we intend to examine the urban design of some urban projects in the context of
modernity.

The construction of the assessment comes after a brief setting, exposure to concepts
used in research, current regulations, and the analysis of three case studies: Vale do
Lobo (1962), Vilamoura (1964), Quinta do Lago (1970), which constituted reference in
the last 45 years.

Research and application of a first assessment tool points to some conclusions that
could perhaps contribute to the promotion of future projects, tourism projects
accomplished through urban lots as large, or detailed plans. In practice it may be a
new method of review and validation for designers and technicians involved in the

licensing, perhaps, the second approach to sustainability broader, more integrated.
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l. Introducao

I.1. Teoria e Objecto da Tese

O tema da tese foi a andlise dos territérios construidos na recente
urbanizagao/expansdo urbana no Algarve, em particular nos grandes projectos
urbanos iniciais que, com maior ou menor caracter turistico, constituiram novas

referéncias de urbanidade para as operagfes urbanisticas das décadas seguintes.

Desse modo, considerou-se uma pergunta central: quais as diferencas do
Planeamento Urbano de grandes projectos urbanos como Vale do Lobo, Vilamoura e
Quinta do Lago, da sua concepgdo e actualidade sob o ponto de vista do
“desenvolvimento” e da “valorizag&o urbana”?

O objecto fisico desta dissertacdo € assim constituido pelos empreendimentos
turisticos de dimensao relevante, aqui entendidos como projectos urbanos ou mesmo
de construcdo de urbanidade, que marcaram o inicio do ciclo de urbanizacdo do

Algarve.

[.2. Utilidade e Objectivos da Investigagéo

O objectivo desta dissertacdo é analisar a forma como os trés referidos grandes
empreendimentos turisticos do Algarve (Vale do Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago)
evoluiram e quais as principais diferencas de planeamento, de concepc¢do e de

actualidade, sob o ponto de vista urbano.

Importa referir o periodo de dificuldades socioeconémicas do pais: (“emigracéo
massiva, guerra colonial...”), aguando da concepgéo inicial do plano/projecto para
estas areas. E necessario perceber como se organizou cada conceito de intervencéo e

guais as suas caracteristicas.

O modo como cada empreendimento se moldou é tributario de varias perspectivas de
planear, procurando entender-se as dindmicas da sua constru¢do e a forma como
cada um se desenvolveu até aos dias de hoje.

Atentas as alteracdes verificadas na procura turistica desde os anos 60 até aos dias

de hoje, pretende questionar-se se os planos de desenvolvimento destas zonas estao
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em consonancia com as novas tendéncias de ordenamento urbanistico, vinculadas em
documentos de referéncia na teoria do urbanismo europeu. Para isso, houve que
estabelecer o mecanismo de analise, a directriz que poderd ser referéncia, as
consideragbes sobre implementacdo, insercdo e faseamentos, e possivelmente
elencar algumas considera¢cBes sobre o modelo de constru¢do de novos territérios.
Esta Ultima questdo poderd ser oportuna, ha actualidade, num em que o Algarve ainda
podera ter novos projectos qualificados (ex.: turistico, residencial de topo, golfe e
outros), sendo a qualificagdo o objectivo tracado pelo documento estratégico de

ordenamento do territério do Algarve, por exceléncia, o PROT.

[.3. Metodologia de Investigacéo

Para se iniciar uma dissertacédo, foi necessaria uma investigacao preliminar de modo a
assegurar algum conhecimento prévio, bem como o interesse que o tema podera ter.
Em particular foi adquirida informacéo nesta area e ao longo dos tempos fui vendo os
empreendimentos crescerem de uma forma tao distinta.

Procurou estabelecer-se um fio condutor que estruturasse o trabalho de investigacéo,
de forma a dar respostas as perguntas ja existentes e as que aparecerdo. A estrutura
metodoldgica teve assim a finalidade organizar a informacgéo, para que esta ndo se

perca entropicamente com o evoluir do trabalho.

Na primeira fase do trabalho o tema escolhido permitiu equacionar algum eventual
interesse da tese, bem como apontar perspectivas de desenvolvimento. De referir que
tudo comecou pelo processo de criagdo de uma questdo, a “hipétese” dos
investigadores classicos, onde se procura um caminho direccionado para o
conhecimento, técnico/tedrico especifico. Foram expressos 0s objectivos a atingir na

dissertacdo, bem como a definicdo de uma metodologia, e estrutura primeira de tese.

Na segunda fase, procedeu-se a organizacdo e tratamento da informacado recolhida,
para explicar os conceitos fundamentais da evolu¢cdo dos trés empreendimentos
turisticos ao longo da malha urbana e junto a linha costeira. E a forma como cada um
deles se desenvolve, consoante 0s interesses das partes, até ao aparecimento de

regras (PDM, POOC, PROTAL), que vai definir a sua concepgéo até aos dias de hoje.
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A terceira fase consiste na preparacado base e andlise dos trés casos de estudo (Vale
do Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago), com lugar ainda a entrevistas e visitas.
Paralelamente, procede-se a investigacdo sobre teorias do urbanismo, da historia do
urbanismo, e de documentos de referéncia que possam conduzir & aprecia¢do dos
casos de estudo, segundo esse mesmos conceitos de urbanismo. Nesta fase, o0s
documentos de referéncia apurados (a Carta de Atenas’ e a Nova Carta do
Urbanismo?), foram utilizados para uma avaliacdo dos casos de estudo segundo uma

escala de Likert simples.

Na quarta fase, sdo apresentados os resultados. E demonstrado através do modelo de
analise utilizado, a “performance” qualitativa e quantitativa dos casos de estudo.
Pretendem revelar-se as principais consideracdes que permitam entender as
intervencBes estudadas, numa éptica de incremento do “mais sustentavel”. Ainda que
primeiramente, apontam-se j4, constatacfes decorrentes da pratica do projecto
urbano, e do método processual do desenvolvimento dos empreendimentos. S&o

primeiras consideracgdes, resultantes da investigacao e do processo cientifico.

Por fim, na quinta fase (conclusbes), onde s&o sintetizados os resultados da
investigacdo, procura-se uma aproximacao ao principios e conceitos do bom projecto,
fundamentais na maturagéo e reflexdo sobre o urbanismo ideal; este paradigma que
deverd sustentar a construcdo das cidades do futuro, primeiramente, como solugdo
para as problematicas actuais que se tém traduzido em patologias degenerativas, face

a cidade humanizada, e apropriada e pela cultura urbana.

1 Carta de Atenas de 1998/2003
2 Nova Carta do Urbanismo (1996)
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Il. Enquadramento

II. 1. Conceitos

Explanar sobre alguns os conceitos, na Optica do urbanismo, tem como objectivo
conferir enquadramento e até orientagdo a leitura dada aos varios projectos que
constituem caso de estudo em particular, e ao desenvolvimento desta dissertagéo, em
geral. Um dos documentos propostos para sustentar a avaliagdo dos varios projectos,
a Carta de Atenas, estabelece uma estrutura de itens que categorizam o “elementos
urbano”; contudo, ndo chegam a constituir conceitos, mas sim aspectos que definem
ou contribuem para a definicdo de um conceito. Por outro lado, o outro documento em
uso na avaliacdo, a Nova Carta do Urbanismo, veio introduzir vinte e sete novos
conceitos, formas de criar e entender 0s projectos urbanisticos, na Optica da
integracdo e da humanizacdo. Ndo ha, assim, um entendimento linear de conceitos
técnicos centrais, como “desenho urbano” ou “sustentabilidade”. Um primeiro caminho
tedrico €, assim, apontar uma definicdo de conceitos centrais, que permitam “construir’

as bases a possiveis “descobertas” que se desvelem neste processo de investigacao.

[I. 1.1. Mobilidade

Entende-se por mobilidade o modo como cada um se desloca de um sitio para outro.
Nos casos em estudo existe uma mobilidade pendular, ou seja, de casa para o
trabalho e vice-versa, face a dominante monoparentalidade observada. Todo o
habitante que se movimenta até um determinado lugar, pode fazé-lo através de varios
modos de transporte, sendo a utilizacdo do automdvel particular aquela que maior
impacto tem nos meios urbanos, pelos consumos energéticos, pela poluicdo, pelo
trafego que gera e, por Gltimo, pela necessidade de estacionamento que implica. A
mobilidade associa-se sempre um modelo de reparticio modal entre o transporte
publico e o automével particular. Nos empreendimentos em estudo (Vale do Lobo,
Vilamoura e Quinta do Lago), existem situacdes distintas na mobilidade dos
utilizadores, desde os mais comuns passeios, que decorrem da simples aplicacdo da
legislacdo em fase de licenciamento, as ciclovias, que constituem elementos
valorizadores de todo o conjunto e que criam mais uma alternativa para os residentes

se deslocarem.
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II. 1.2. Rede Urbana

Entende-se por rede urbana, a estrutura hierarquizada de vérios sistemas que
constituem o meio urbano, desde a rede viaria predominante, a rede pedonal
complementar e outras infra-estruturas, abastecimento, saneamento e sistemas
verdes. O sistema de circulacdo, nos projectos em estudo, adquire outras variantes
que podem ndo ser comuns no sistema urbano produzido nas ultimas décadas em
Portugal; mas, seguramente, contribuem para a sua qualificacdo, desde os percursos
pedestres, “promenades” e pontos de encontro que visam a sociabilizacdo. Nestes
casos de estudo, € ainda de referir, como a rede urbana pode e, provavelmente deve,
ser reforcada com outras estruturas, como a organiza¢ao paisagistica e ecoldgica, que
integra 0s planos e que, na regido, estabelece pontos de equilibrio na construcéo da
rede urbana e de ordenamento do territorio a varias escalas. Entende-se também
assim que no equilibrio dos vérios sistemas - ocupacao, redes de infra-estruturas, e
modelos de ordenamento (densidades e usos) - podera estar o desafio da “boa rede

urbana”.

F 1: Rede Urbana; F 2: Mobilidade Urbana

II. 1.3. Mistos — Usos e Diversidade

Entende-se como conceito urbanistico de usos mistos a forma como o0s espacos
urbanos tém vérias actividades organizadas dentro de si, estabelecendo modelos de
funcionamento, complementando-se uns aos outros e gerando dindmicas internas
préprias de um sistema de bairro. Paralelamente, estabelecem-se condicfes para uma
diversidade social e de vivéncias. Com essa diversidade (cultural, econémica, etaria
“diversidade geracional”, étnica) as dindmicas sociais e as integracbes sao

presumivelmente potenciadas, aumentando a probabilidade de favorecer a coeséo
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social. Nos casos de estudo desta dissertacdo, ha empreendimentos que tém servi¢os
localizados nos extremos, de forma a assegurar o isolamento residencial no centro (no
caso, a tranquilidade da zona de moradias), e outros, como, por exemplo Vilamoura,
em que 0s servi¢os e 0 comércio constituem uma centralidade com alguma densidade,

criando pontos na rede urbana que se forma com a envolvente.

F 3: Mistos-Uso e Diversificidade; F 4: Diversidade nas Habitag8es/Variedade Arquitecténica;

[1.1.4. Diversidade nas Habita¢Bes / Variedade Arqu itectonica

Os vérios géneros de edificado definem a configuracdo de um determinado espaco,
que consoante a sua forma, tamanho e custo, definem solucbes de habitacdo
diversificada (moradias isoladas, geminadas, apartamentos), a nivel das tipologias e
precos. A configuracdo e o preco vao possibilitar a escolha de quem ai queira residir
(jovens, familias, idosos, oriundos de um meio econdémico favorecido ou ndo), pois que
habitardo o mesmo espaco. Na proximidade das habitacdes dever-se-&o encontrar os
locais de trabalho, bem como grande variedade de comércios e servicos; para que
assim, dar-se-a resposta as necessidades mais habituais de cada um, optimizando o
funcionamento dos sistemas urbanos. A variedade arquitecténica possibilita tipologias
bastante diversificadas, ndo sé a nivel do habitante a que se destina, mas também da
volumetria.

A multiplicidade da paisagem urbana, ndo a descaracteriza; pelo contrario, da-lhe um
caracter individual, com uma imagem propria; o que vai permitir uma leitura do espaco
com varias referéncias que podem ser facilmente identificadas. Num dos casos de
estudo, por exemplo, a vivéncia e a dindmica espacial foram introduzidas pelos os
residentes e visitantes, 0 que acaba por condicionar a forma e a variedade

arquitectonica definida para as fases sequentes da urbanizacéo.
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A diversidade das habitacbes e a variedade arquitecténica é relevante na construgcdo
de sistemas urbanos equilibrados e com identidade, como base de suporte humana,
pois 0 que é humano é diverso e equilibrado.

II. 1.5. Desenho Urbano

Entende-se como desenho urbano a forma do espaco urbano, e 0 modo como foi
concebido, ou seja o conceito formal do imaginario urbano que lhe est4 associado.
Além da forma/funcédo, aquele rege-se por principios estéticos e de conforto, como a
arquitectura, agora com o objectivo de criar um ambiente de vivéncia publica.

A forma urbana é definida como uma actividade multidisciplinar, para dar resposta as
necessidades dos seus habitantes. E importante intervir e criar espacos, contribuindo,
assim, para a criacdo de um lugar de cultura, que as pessoas se sintam atraidas a
visitar e ai permanecer, relaxar, trabalhar e conviver. Entende-se que delinear um
plano urbano sera entdo € a arte/ciéncia de criar espagos para que as pessoas sejam

felizes, criando lugares onde formem comunidade e reforcem a identidade comum.

F 5: Desenho Urbano

Il. 1.6. Morfologia do Bairro

Concebe-se como morfologia do bairro a forma como se organiza o espaco por zonas,
ou seja, areas verdes, moradias, prédios e estacionamentos. Para se criarem zonas
integradas € necessario colocar elementos que oferecam forgca e dinamismo ao
espaco, de forma a torna-lo um lugar onde as pessoas, de facto vivam com espacgos
verdes, percursos pedonais, ciclovias, zonas de lazer, contemplacao).

Nos empreendimentos em estudo a morfologia é bastante distinta. Por exemplo, em
Vale do Lobo as primeiras constru¢des eram muito concentradas e densas, o que lhe

conferiu um aspecto compacto e confuso. Em Vilamoura, a construcdo segue 0s
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mesmos parametros do empreendimento anterior, s6 que predominantemente em

altura (prédios).

“? **’i-.;k. Ll Wﬂ ﬁ
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F 6: Diversidade nas Habitagdes/ Variedade Arquitectonica;

II. 1.7. Crescimento da Populacéo

A forma como cada espaco € projectado e pensado, se tem mais ou menos edificios
em altura, se é uma zona residencial, se tem comércio ou servicos, vai definir o
crescimento da populacéo.

Estes espacos vao dar resposta as necessidades de cada um e fazer com que as
pessoas ai se estabelecam.

Numa é&rea urbanistica, onde o habitante é previsto como a pe¢a fundamental do
espacgo, é necessario criar solu¢des (em pequenas, médias ou grandes cidades), para

uma maior facilidade e acesso a bens e servigos.

@“‘r«
Y @rsﬁ Z“)
VD @ Eg

F 7:Crescimento da Populacéo; F 8:Meios de Transporte
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[1.1.8. Meios de Transporte

Entende-se como meios de transporte sdo formas de locomocé&o, de um determinado
lugar para outro (bicicleta, moto, carro, comboio), com o objectivo de levar individuos
até ao um destino. E necessario criar meios de transporte cada vez menos poluentes
e eficientes, de forma a ndo produzirem tanto diéxido de carbono, permitido assim um
meio ambiente mais agradavel. A criacdo de espacos pedonais atractivos pode criar,
por si mesma, um sistema de transportes na medida em que as pessoas se sintam
encorajadas a usar essa alternativa em detrimento do automdvel (a bicicleta, os
skates, patins em linha e mesmo a deslocacao a pé).

Nos empreendimentos turisticos estas situacdes foram pensadas ao longo dos tempos

de acordo as regras e necessidades dos seus utentes.

[1.1.9. Sustentabilidade

Entende-se por sustentabilidade, algo que é auto-suficiente no seu funcionamento
normal, dentro do sistema que configura. Na “questdo urbana”, a sustentabilidade
“recorre” a tecnologias de forma a dar respostas ecoldgicas (sistemas naturais —
energia mais eficiente, menos uso de combustiveis fésseis; menor utilizacdo do carro
e mais deslocacdes a pé). Tendo em conta 0s crescentes preocupacdes do
aquecimento global, cada vez mais perceptiveis, é necessério criar limites para o
consumo de energias fosseis, que provocam um aquecimento global e instabilidade
climatica. E necessario controlar as actividades humanas, tendo em conta o acelerado
processo de destruicdo das florestas tropicais (Floresta Amazonica) e a subida das
temperaturas globais. Para se dar resposta a estes problemas, € necessario encontrar
solucBes rapidas e eficientes (0 uso de painéis solares, micro-edlicas, sistemas de
geotermia e aerotermia, paredes trombe e outros sistemas passivos de climatizacao e
ventilacao, piscinas ecoldgica). Nos projectos urbanos, esta filosofia podera, e devera,

mudar, de modo a projectar e agir, pois a realidade tera de ser outra.

[1.1.10. Qualidade de Vida

Pressupbe-se que exista qualidade de vida quando estdo reunidas as condicdes
necessarias para o conforto e bem-estar de cada um; um espaco onde a envolvente
conceba lugares que engrandecam/levantem e inspirem o espirito humano. Deste
modo, a qualidade de vida ndo € s6 um objectivo fisico, mas também envolve o
socioldgico e o emocional, e esté fortemente ligado a cultura local. Quando a procura

da felicidade no espago comunitario, este adquire contornos de satisfacdo, torna-se
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num espaco de existéncia em sociedade, onde a identidade se vive e reforca. Assim, a
criagdo de um edificio mais sustentavel, de um espaco urbano mais sustentavel, e de
uma cidade mais sustentavel trar4 mais-valias ndo s6 para o habitante, mas para este

como cidad&@o. Assegura-se 0 conceito civico, quando se assegurar a sustentabilidade

do sistema urbano.

F 9:Sustentabilidade; F 10:Qualidade de Vida
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[l. 2. Desenvolvimento Urbano da Orla Costeira PROT AL POOC

Para compreender as mudancas que os trés empreendimentos sofreram ao longo
destes ultimos dez anos, foi necessario fazer uma breve andlise ao Plano Regional de
Ordenamento do Territorio do Algarve e ao Plano de Ordenamento da Orla Costeira.
Estes dois planos definem regras sobre 0s espacos urbanisticos de forma a criar

espacos organizados, funcionais e dindmicos em prol dos interesses da regido.

Com o rapido desenvolvimento dos empreendimentos turisticos e a criagdo alargada
de novos empreendimentos, foi necessério criar regras de organizagéo, planeamento,
e ordenamento do territério, através de planos de ordenamento do territorio e outros
instrumentos de gestdo territorial. Tudo isto advém, no fundo, do facto de o
desenvolvimento do territério ter sido, durante largos anos, executado de forma pouco
estruturada e ordenada, fundamentalmente devido a inexisténcia desses planos que

pudessem regular a ocupacao do territorio.

Para prevenir os problemas adversos deste tipo de construcdo dispersa e
desordenada, foi necessario planear uma estrutura de ordenamento do Territorio, de
forma a criar regras em regime juridico, através dos Instrumentos de Gestao Territorial
(RJIGT), nomeadamente os constantes no Decreto-Lei n°® 316/07 de 19 de Setembro.
Contudo importa referir que, apesar de as autarquias efectuarem o ordenamento do
territério, o seu planeamento urbanistico, e sequentemente a sua gestdo urbanistica,
ao nivel regional, necessitam de ser articulados com as politicas urbanas e ao

ordenamento do territério outros instrumentos de escala supra municipal.

PROTAL - Plano Regional de Ordenamento do Territorio do Algarve

Por um lado, tornou-se necessario, a nivel regional, criar um instrumento que em
termos estratégicos e de ordenamento do territorio, permitisse regular e compatibilizar
os instrumentos em pratica pelas autarquias (PDM, PUS, e PPs), assegurando uma
estratégia una e integrada para toda a regido do Algarve. Nesse sentido, obteve-se a
aprovacdo, a 24 de Maio de 2007, em Conselho de Ministros, do PROTAL (Plano
Regional de Ordenamento do Territério do Algarve) com o objectivo de criar uma

regido dindmica, competitiva e solidaria, no contexto de sociedade e do conhecimento.
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No documento identificam-se os seguintes objectivos estratégicos®:

1. “Qualificar e diversificar o cluster turismo/ lazer”;

2. “Robustecer e qualificar a economia, promover actividades intensas em
conhecimento”;

3. “Promover um modelo territorial equilibrado e competitivo”;

4. “Consolidar um sistema ambiental sustentavel e duravel”;

O PROTAL funciona em paralelo com a CCDR — Comissdo de Coordenac¢do do
Desenvolvimento Regional do Algarve - que, apdés a elaboracdo do documento,
acompanhara a sua implementacdo, nomeadamente através da gestdo dos
financiamentos de projectos estruturantes identificados nesse plano regional. Em
conjunto, definem as regras e limites para zonas criticas (ou seja, privilegiam o
Barrocal, ndo sobrecarregando, a zona litoral com construgcfes) e definem o nimero

de camas por municipio.

POOC - Plano de Ordenamento da Orla Costeira
O POOC foi elaborado ao abrigo do Decreto-Lei n°151/95, de 24 de Junho. A sua
aprovacao do POOC so¢ foi efectuada ao abrigo do Decreto-Lei n° 380/99, de 22 de
Setembro, na redacg¢ao que lhe foi conferida pelo Decreto-Lei n°310/2003, de 10 de
Dezembro, embora este regime juridico dos IGT seja actualmente definido pelo
Decreto-Lei 316/2007 de 16 de Setembro. O POOC abrange a faixa costeira entre
Vilamoura e Vila Real de Santo Anténio, compreendido huma extensao total de cerca
de 75 km, onde é notavel a diversidade ambiental apresentada, que ganha diferentes
formas em zonas de mar e sapal com vastos areais. De modo a salvaguardar o
patrimoénio ambiental da orla costeira, e também regulando complementarmente a
ocupacao humana periddica e definitiva, foram definidos, no documento mencionado
0s seguintes objectivos estratégicos para a aplicacio destas regras s&o cinco®:

1. “Ordenamento dos diferentes usos e actividades especificas da Orla Costeira”;

2. “Classificacao das praias e a regulamentacdo do uso balnear”;

3. “Valorizacdo e qualificacdo das praias consideradas estratégicas por motivos

ambientais ou turisticos”;

3 In: PROT, Resolucéo do Conselho de Ministros n.°102/2007 - DR 149 Série 1 de 3 de Agosto de 2007, Presidéncia do Conselho de Ministros.
4 In Resolucéo do Conselho de Ministros n.°103/2005 - DR 121 Série I-B de 27-06-2005, Regulamento do Plano de Ordenamento da Orla Costeira

Vilamoura-Real de Santo Antonio, Artigo 2.°;
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4. “Orientacao do desenvolvimento de actividades especificas da Orla Costeira e
a defesa e valorizagdo dos recursos natural e do patriménio histérico e
cultural™;

5. “Defender e valorizar os recursos naturais e o patriménio historico e cultural”.

O POOC tem como objectivo, criar regras no tro¢o da costa, de forma a salvaguardar,
gerir, recuperar e valorizar 0s recursos naturais existentes através de instrumentos do
planeamento em vigor. O plano é composto por um extenso conjunto de documentos
(regulamento e plantas) que tem como objectivo mostrar as determinacfes e
exigéncias a adoptar em cada espaco. Os instrumentos® foram constituidos com

finalidade de compatibilizar a ocupacéo urbana e turistica.

E necessario corrigir e salvaguardar as varias anomalias territoriais, como a “ocupacao
urbanistica em zonas sensiveis”, “zonas degradadas no dominio publico hidrico ou em

zonas adjacentes™

e proceder ao reordenamento da zona balnear. As medidas
tomadas com o intuito de prever o retardamento da erosdo costeira e constru¢cées em
situagBes preocupantes e outros edificados de risco, s&o o re-ordenamento balnear de
forma organizada e estruturada sempre procurando as restricdes e potencialidades
biofisicas, sem provocar danos no troco que tem uma vertente econémica a nivel do

turismo e da pesca.

O POOC foi criado com base em valores naturais de modo a preserva-los, tendo
sempre em conta os limites do concelho e espacos afectos a Reserva Agricola
Nacional, que em conjunto com o regime contido nos Instrumentos de Gestado
Territorial, ou seja, 0 Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve, o
Plano de Ordenamento do Parque Natural da Ria Formosa e entre os diversos planos
municipais de ordenamento do territério. O POOC ¢é aplicado em conjunto com outros
IGT, onde séo aplicadas todas as restricdes e possibilidades publicas constantes da
legislac&io em vigor, onde se encontram os seguintes regimes juridicos’:
— Reserva Ecoldgica Nacional (REN);

- Reserva Agricola Nacional (RAN);

5 In Resolugéo do Conselho de Ministros n.°103/2005 - DR 121 Série |-B de 27-06-2005, Regulamento do Plano de Ordenamento da Orla Costeira
Vilamoura-Real de Santo Anténio, Artigo 4.q
6 Resolucéo do Conselho de Ministros n® 163/2005. DR 121 SERIE I-B de 2005-06-27.

7 Regulamento do Plano de Ordenamento da Orla Costeira Vilamoura-Viela Real de Sano Anténio, Artigo 5.°, n°1.
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- Dominio hidrico (HD);
- Rede Natura 2000;
— Parque Natural da Ria Formosa (PNRF)

- Regime Florestal

(..

O POOC faz uma abordagem estratégica do territério; nele € dado um especial énfase
aos recursos hidricos através de planos® onde ressalta a componente da conservagéo
que este novo diploma veio trazer aos planos especiais; estes, por sua vez, vao
estabelecer regimes de salvaguarda de recursos naturais, fixando os usos e o regime

de gestao compativeis com a utilizacdo sustentéavel do territorio.

Através de planos especiais do Ordenamento do Territério, 0 POOC, desenvolve uma
linha politica integrada de ordenamento do territério, para que seja assegurado o
desenvolvimento econdémico e social sustentavel, definindo principios e regras de
ocupacao quanto ao uso e transformacao do solo, bem como utilizacdo de albufeiras.
E necessario: chegar a um acordo sobre a proteccio e valorizacdo de recursos
naturais, das areas agricolas e florestais e do patrimoénio natural e construir uma
previsdo de zonas destinadas ao recreio e lazer. Aplicar ainda todas as disposicdes
legais e regulamentares vigentes tendo em conta o0s principios gerais de ordenamento

do territorio, sempre protegendo todo o patriménio natural construido.

Contudo, € fundamental articular os planos, programas e projectos de ambito regional,
municipal e supramunicipal. Uma das situagcBes mais probleméticas é articular o
POOC e o PDM em conjunto com os loteamentos privados, que inicialmente ja tem

compromissos assumidos pelas autarquias.

Os espagos turisticos® sdo considerados éareas de aptiddo preferencial para
implantacdo de equipamentos turisticos, onde sdo maximizados a ocupacédo hoteleira
e a do solo urbano, mantendo-se o regime a eles aplicavel nos PDM.s (Planos

Directores Municipais). Os espacos de urbanizacdo programada' encontram-se

8 Artigo 44° do Decreto-Lei 380/99, de 22 de Setembro.
9 Artigo 18°, Resolugdo do Conselho de Ministros n° 103/2005. DR 121 SERIE |-B de 2005-06-27
10 Artigo 20°, Resolugdo do Conselho de Ministros n° 103/2005. DR 121 SERIE I-B de 2005-06-27

23

Concepcao Urbanistica e Modernidade em grandes Projectos Turisticos



UNIVERSIDADE LUSOFONA . DISSERTAGAO DE MESTRADO EM ARQUITECTURA
CONCEPGAO URBANISTICA E MODERNIDADE EM GRANDES PROJECTOS TURISTICOS

previstos como espagos de reserva para futura construgdo, incluindo equipamentos de
caracter turistico e ficam sujeitos a parametros urbanisticos variaveis definidos no

Anexo |.

As éareas de enquadramento® s&o consideradas espacos de grande importancia
ambiental e paisagistica, sendo o objectivo prioritario a sua fruicdo publica para
valorizacdo ambiental, paisagistica, cultural e recreativa das mesmas; isto supde a
promocao do turismo de natureza, através da criacdo de centros de apoio ao visitante
e centros interpretativos.

As praias merecem uma atencdo especial’? com amplas disposicées em matéria de
regime geral, classificacdo, infra-estruturas, apoios de praia e equipamentos e
ordenamento do areal. A capacidade do areal e 0 nimero maximo de unidades

balneares sao previstos em planos de praia especificos.

Em conclusdo, temos mais material normativo para ordenamento turistico de zonas

balneares, o que é importante para uma melhor qualidade territorial no turismo.

11 Artigo 33°, Resolugdo do Conselho de Ministros n® 103/2005. DR 121 SERIE I-B de 2005-06-27
12 Artigo 33° e 57° a 79°, Resolugéo do Conselho de Ministros n° 103/2005. DR 121 SERIE I-B de 2005-06-27
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Il. 3. Antecedentes de Empreendimento Turisticos
3.1. Evolucdo Populacional de Portugal e do Algarve

A populacéo residente em Portugal conheceu uma evolugdo ascendente ao
longo de todo o século XX, apesar de existir um momento de alguma regressao
durante a década de 60. No entanto, entre os anos 1970 e de 2001, a populacdo
portuguesa cresceu de 5 milhdes para 10 milhdes, o que correspondeu a um

crescimento de cerca de 90%.
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F 11: Grafico 1 - Evolucdo da Populagéo Residente®®

Fonte, Pordata.

A evolugdo da populagédo residente no Algarve sofreu algumas oscilagdes mais
pronunciadas, na medida em que entre 1970 e 1950 houve um acréscimo de 250,000
para 320,000 individuos, ou seja, 27%, mas depois entre 1950 e 1970 a populacdo
decresceu até aos 260,000 residentes, quase ao nivel do que se registava no inicio do
século. A partir de 1970, a populacdo do Algarve cresceu rapidamente, até atingir 0s
395,000 residentes em 2001, ou seja, durante a globalidade do século a populagdo
residente no Algarve cresceu aproximadamente 53%.

Tendo em conta a analise da evolucdo das taxas de crescimento do ultimo século

como é apresentado no Grafico 2, é possivel reparar que em Portugal até 1970, as

13 http://www.ine.pt/xportal/xmain?xpid=INE&xpgid=ine_indicadores&indOcorrCod=0000611&contexto=pi&selTab=tab0 (retirado dia 13-09-2010,
as 01:27, site do INE))
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taxas de crescimentos populacionais foi superior as da regido do Algarve. Entre a
década de 30 e 70, a populacao a residir em Portugal cresceu 27%, mas a populacao
algarvia desceu 9%. Na década de 70, a atractividade econdmica do Algarve
aumentou, face ao rapido desenvolvimento do sector turistico. A populacéo residente
no Algarve torna a crescer, registando taxas de crescimento bastante superiores a
média nacional, o que permitiu superar durante a década de 80 o méaximo

populacional que fora registando em 1950, o grafico abaixo ilustra essa evolucéo.

Evolugdoda Taxa de Crescimento Populacional, em Portugal e no Algarve, desde 1900 a 2001

Y%

>
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—#—Paortugal  =fl=Algarve

F 12: Grafico 2 - Evolugéo da Taxa de Crescimento Populacional, em Portugal e no Algarve, desde 1900
a 2001

Fonte, INE, Censos.

Até a década de 70, o menor crescimento demogréfico do Algarve face a Portugal,
apresenta como elementos justificativos factores como s | Guerra Mundial e o forte
surto epidémico que ocorreu em 1918, numa primeira fase, numa fase posterior as
migracbes para o eixo Lisboa-Sétubal, devido a expansdo industrial, a que se
seguiram o aumento das taxas de emigracdo, a guerra colonial e os decrescentes
saldos fisiologicos.

Os periodos de crescimento populacional, registados entre 1970 e 1981,
encontram um elemento justificativo no fluxo de retornados das ex-colonias
(aproximadamente 20 mil) na forte quebra do ritmo emigratério, nha melhoria das
condicbes de vida e na expansao de alguns sectores econdmicos. Na década de 80,

se bem que o ritmo de crescimento ndo registe taxas significativas, a evolucéo
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manteve-se positiva, apresentado o Algarve um crescimento superior a Portugal. De
1991 para 2001, a taxa de crescimento populacional retomou o ritmo atingido na
década de 70, acabando por se situar nos 15%.

Evolugdoda Percentagem da Populagdo Residente no Algarve em termos da Populagédo de Portugal
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F 13: Gréfico 3 - Evolugdo da Percentagem da Populagdo Residente no Algarve em termos da Populagao
de Portugal

Fonte, INE, Censos.

Considerando como indicador da evolu¢do demografica regional a percentagem de
populacdo residente no Algarve e em Portugal, € possivel compreender um
decréscimo progressivo durante o século XX, cuja propor¢cdo minima foi atingida na

década de 70, a partir desta data, a tendéncia inverteu-se, embora de forma ténue.
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[1l. Casos de Estudo

O Turismo tem vindo a ganhar ao longo dos anos um papel importante para o
crescimento e desenvolvimento do pais. O tema suscita o interesse geral, tendo em
conta que € umas das questdes mais importantes para o futuro da sociedade, e por

extensdo, também de cada um dos outros Estados-Membros na Unido Europeia.

No espaco geografico que actualmente constitui a nossa primeira area econémica de
actuacdo, o mercado europeu, o0 turismo desenvolveu-se e consolidou-se como
actividade, sendo por isso um fendmeno primeiramente europeu. A Europa pode
assim ser considerada como a “regido” com maior importancia a nivel do turismo

mundial, quer como destino, quer como origem das correntes turisticas internacionais.

Ao longo de toda a Europa, o turismo ajudou a criacdo de empreendimentos turisticos,
com o objectivo estratégico de acarretar desenvolvimento econémico e social, para
que certos Estados-Membros atingissem o0s niveis de crescimento que alcancaram e
mantém até aos dias de hoje, como o caso de Austria, Espanha, Franca, Grécia, Italia

e Portugal.

Para a presente dissertacdo, os trés casos de estudo escolhidos tém localizacdes
idénticas, mas com integracbes divergentes, ao nivel de tipologia e escala de
intervencdo, criando a oportunidade de unir a cultura portuguesa a outras no mesmo

espaco geografico.

Os trés casos de estudo sdo Vale do Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago, séo
concretamente lugares com diferentes tipos de realidade:

a) Vale do Lobo é um empreendimento compacto, de alta densidade habitacional,
cresceu de forma desordenada “manta de retalhos”;

b) Vilamoura cresceu de forma aleat6ria e consoante os interesses de cada
proprietario privado, ndo tinha um plano organizador, empreendimento
disperso;

¢) e a Quinta do Lago, € um empreendimento projectado consoante a forma do
espaco, adaptacao do projecto ao terreno existente.

A escolha dos trés empreendimentos em causa, tem como utilidade, analisar e avaliar

a realidade do Turismo no Algarve, tendo em conta a transformacao da linha costeira,
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onde naturalmente foram necessarias interven¢des de ambito alargado, para sustentar

a execucgdo de grandes projectos imobiliarios, dedicados ao turismo.

29

Concepcao Urbanistica e Modernidade em grandes Projectos Turisticos



UNIVERSIDADE LUSOFONA . DISSERTAGAO DE MESTRADO EM ARQUITECTURA
CONCEPGAO URBANISTICA E MODERNIDADE EM GRANDES PROJECTOS TURISTICOS

lll. 1. Vale do Lobo
lll. 1. 1. Portugal: Algarve, Vale do Lobo

Vale do Lobo localiza-se a sul de Portugal, no Algarve, junto a linha costeira com uma
extensdo de praia de aproximadamente 2 quildmetros, possuindo mais de 1500
propriedades em absoluto e 50 em co-propriedade, com cerca de 20% das residéncias
ocupadas de forma permanente, possuindo uma &rea de aproximadamente 500
hectares. O empreendimento encontra-se na zona central do Algarve, criando assim
uma oportunidade de expansdo urbana, a 15 km de Faro e 10 km de Loulé, com
ligacdes funcionais e rapidas. O seu nome tem origem numa lenda, que dizia que por
aguelas bandas existia uma alcateia, razdo para o nome do empreendimento, home
escolhido pelo seu fundador Richard Constain.

O empreendimento iniciou-se em 1962 com o0s primeiros estudos, a urbanizacéo foi
executada, a sua primeira fase correspondente a zona de estudo (157 ha) entre 1967

e 1971, e actualmente possui 12 fases num total de 450 ha.

lll. 1. 2. Enquadramento

Vale do Lobo é um dos empreendimentos com antecedentes mais antigos no concelho
de Loulé, pois caminhou por um extenso trilho, desde a sua fundacdo em 1962 até aos
dias de hoje. Vale do Lobo “nasceu” numa altura em que 0s outros resorts eram
inexistentes, com infra-estruturas de boa qualidade e acima da média das ja existentes

na regiao.

F 14: Area de Estudo
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F 15:Empreendimento Vale do Lobo

No inicio dos anos 60, o Algarve vivia somente da agricultura e da pesca, e a palavra
Turismo era algo completamente desconhecido para as pessoas que por ali
habitavam. A Unica forma de se percorrer a regido era através da E.N. 125, que fazia a
ligacdo de Faro a Portim&o, onde se localizava, o aeroporto, era num edificio diminuto.
As estradas traziam inovacdes, como os automéveis, as quais a populacao estava
pouco habituada, pois a unica forma de se deslocarem era através de burros e

carrocas.

O conceito inicial do Vale do Lobo foi criar uma imagem pela qual fosse reconhecido.
O primeiro objectivo foi criar um empreendimento turistico onde o espirito de
comunidade e familiar fosse primordial.

O primeiro logo6tipo do empreendimento foi um “lobo verde”, realizado por Sir Richard
Constain, com o objectivo de transmitir 0 que visualmente era o Vale do Lobo na

altura, repleto de um imenso pinhal manso e com uma alcateia, que originou 0 nome.

F 16: Campos de Golfe (Laranja e Amarelo - 1965)
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A construgcdo dos primeiros dois campos de golfe de 9 buracos, no empreendimento
The Orangee The Yellow,d4-se em 1965, sob a orientacdo de Sir Henry Cotton. Dois
anos mais tarde, em 1967, sdo adquiridas as primeiras licencas de construcéo para as
primeiras fases do empreendimento residencial (Aldeamento). No ano seguinte, 0s
campos de golfe amarelo e laranja sdo inaugurados e inicia-se a construcao do

primeiro Hotel de cinco estrelas no Algarve, Hotel Le MeridienDona Filipa.

F 17:Vista aérea da Praga Central; F 18: Vista aérea do Hotel Dona Filipa

7

A construcdo da Praca, que € até aos dias de hoje o ponto central de todo o
empreendimento, pois é partir desde ponto que o empreendimento cresceu. Com o
rapido crescimento de todo o empreendimento, sdo obtidas as licencas de construcao
para o Bairro da Estrela (Zona 1B), no ano seguinte as licengas de construcao para a

Ponta dos Arcos (Zona 3).

No ano de 1971, realiza-se o Algarve Open de Portugal, grande evento que tem como
objectivo promover a empresa e da-se a conclusao das primeiras habitacdes situadas
no complexo do Aldeamento, organizando as casas por zonas, Zonas 1A, 1B, 1C. No
ano seguinte é inaugurado o terceiro campo de golfe de 9 buracos — The Greene o
Clubhouse Séo ainda adquiridas as licencas de construgdo para a Zona da Colina —
Zona 5 e Vale da Praia — Zona 6. Em 1973 sédo obtidas as licengas para a construgcao
de parte do Vale do Ténis, local que se tornara num icone a nivel mundial e onde

todos os anos se promove o empreendimento.

No ano de 1975, Richard Constain, Ltd, coloca o Vale do Lobo a venda a um prego

reduzido, de forma a pagar as dividas e vender o maior nimero de lotes. No ano seguinte
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realiza-se mais um Open de Portugal, com o objectivo de reerguer o empreendimento. Em
1977, o empreendimento € adquirido por Sander van Gelder, um empresario holandés,
que teve como primeira iniciativa um novo logétipo: um circulo laranja, imagem que
resistiu até 2008. Durante 31 anos, o circulo laranja foi a imagem do empreendimento,
moldada ao longo do tempo, consoante 0 progresso e 0s acontecimentos importantes

que ai incidiam.

Inicia-se a construcdo para o Oceano Clube — Zona 11. Em 1978, da-se a
apresentacdo da nova imagem do Vale do Lobo e no ano seguinte é inaugurada a
Escola Internacional de Vale do Lobo Prince Henry.

A conclusédo do Centro de Ténis Roger Taylor.

Em 1983, sdo iniciados os trabalhos de constru¢cdo no Vale do Ténis — Zona 4. E
realizada a primeira edi¢cdo do Torneio de Golfe Foursomes. Em 1984, da-se o inicio
da construcdo do Centro Desportivo. Inauguracdo do Lawn Bowling. Neste mesmo
ano, o Vale do Lobo celebra 25 anos de existéncia — Jubileu de Prata. Sao obtidas as
licencas de construcdo para uma parte do Vale do Mar — Zona 8. Em 1989, é criada
uma fundacéo da Associacao de Membros do Clube de Proprietarios de Vale do Lobo
(AMC).

Na década de 90, o empreendimento cresce a uma velocidade vertiginosa, depois de
obtidas vérias licencas, nomeadamente para a construcdo de uma parte do Vale do
Ténis — Zona 4B1. Quem vai assumir a gestdo do Centro de Ténis € David Lloyd, ex-
treinador inglés da Taca Davis. Em 1996, é oficialmente inaugurado o Ocean Golf
Course, apds uma renovacdo dos ultimos 9 buracos. No ano de 1999, é adquirida

mais uma parcela de terreno onde vai nascer o Vale das Flores (Zonas 10).

No ano de 2000, o empreendimento procura novas formas de chamar a atencdo do
publico-alvo, com caras famosas do mundo da moda e do desporto, através do

Algarve Millennium Skins Game™®. No ano seguinte o0 mesmo conceito é usado mas

4 Com a presenca da top model Claudia Schiffer, Colin Montgomerie, Jarmo Sandelin, Michael

Campbell e Laura Davies
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agora ligado ao Ténis, recebendo pela primeira vez o Grande Champions Legends
Tennis Gala™.

Nos anos seguintes recebe varios prémios que vao enaltecer a grandeza do

empreendimento™®.

F 19:Vista aérea do empreendimento e da linha costeira

Em 2006, efectua-se um assoreamento artificial da praia de Vale do Lobo para
proteccao da linha costeira.

Sao obtidas as licengas de construcao para o Vale Real. No final desse ano, o resort
de Vale do Lobo é adquirido por um grupo de investidores Portugueses e
internacionais, bem como o maior banco portugués, a Caixa Geral de Depositos.
Diogo Gaspar Ferreira passa a ser o novo Presidente do Conselho de Administracao.
Nesta altura sédo tomadas decis6es de forma a oferecer ao Vale do Lobo uma nova
imagem, com mais dinamismo e flexibilidade. O Vale do Lobo adquire o Vale de Santo

Anténio, uma area adjacente ao empreendimento.

Em 2008, o Vale do Lobo, sofre um Rebradingna sua imagem de ha longos anos e faz
uma nova aposta. Cria um novo logotipo, com o intuito de ter uma identidade propria e

marcante. O circulo laranja, sera a imagem que melhor caracteriza o empreendimento,

'* Cujo vencedor foi Jeremy Bates.

* Em 2002, realiza-se o Open de Portugal e nesse mesmo ano recebe o prémio de
“Empresa do Ano”, pela Federacdo Portuguesa de Golfe; em 2004, recebe o prémio
de Melhor Empreendimento de Luxo atribuido pelo Homes Overseas International
Property Awards; em 2005, vence o Galarddo maximo para Empreendimento do Ano

pela Homes Overseas International Property Awards.
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o resortde Vale do Lobo, tempo passado. O objectivo futuro do empreendimento ao
criar a marca “Vale do Lobo Resorts”, expandir o negécio além fronteiro, é ndo sé
como forma de dar a conhecer Portugal, mas também de ser internacionalmente

conhecido.

O conceito da nova imagem pretende que esta seja suficientemente flexivel, o que
permita um grande reconhecimento ao nivel dos diferentes segmentos de negécio
(seguranca, imobiliaria/turismo, estilo de vida, golfe e saude). O objectivo da nova
imagem € dar a conhecer o prestigio da empresa, de forma a dar a vida de cada

cliente um estilo Unico e exclusivo.

A geometria forte da antiga imagem n&o foi esquecida, pois a sua forma redonda é
marcante e repleta de historia, tendo, por isso, prevalecido no novo conceito da
imagem. A nova imagem foi acrescentado um pouco de complexidade, com o intuito
de transmitir a qualidade, variedade e a riqueza do Vale do Lobo. A nova cor transmite
todas essas novas nogodes, ou seja, afirma um lugar de luxo e com reconhecimento
mundial. Tudo se centraliza, no novo simbolo, de forma a honrar a heranca histérica, a

identidade do resort que permanecera.

O empreendimento tem como principal objectivo adquirir propriedades adjacentes ao
Vale do Lobo, devido a crescente procura, que fez duplicar os lucros. Para demonstrar
0 seu crescimento e lucro ao longo dos anos, para além da nova imagem, foi também
projectada uma nova entrada para o empreendimento, local fulcral de ligacdo a todas

as zonas.

O Vale do Lobo tem como projectos futuros a busca de novos lugares para
investimentos mais ambiciosos, investimentos em terrenos adjacentes ao
empreendimento e avango com projectos noutros Paises (expansao internacional).

A construg&o de um novo hotel com cerca de 159 quartos e 43 luxuosos apartamentos
€ um dos projectos mais promissores do empreendimento, sem nunca esquecer
outros — golfe, ténis, musica, caridade e outros eventos importantes para atrair mais

clientes, solidificar e manter a qualidade.
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lll. 1. 3. Projecto Urbano

O ponto de viragem do empreendimento turistico Vale do Lobo da-se no ano de 1977,
ano em que o empreendimento € comprado por Sander van Gelder, inicia-se um
processo de mudanca nunca antes visto. Cria uma nova imagem para
empreendimento, e da-se inicio a novos projectos de consolidacdo e construcéo de

varios equipamentos necessarios ao crescimento do empreendimento.

Este processo de mudancga tinha como objectivo fulcral, criar um empreendimento
turistico para a toda a familia, onde bem receber era a palavra de ordem, criando
espacos publicos e edificados necessarios, incluindo apoios urbanos (zonas verdes,
areas residenciais, equipamentos, servicos, infra-estruturas urbanas e
estacionamentos) e dar as grandes centralidades mais destaque, que promovesse a
requalificacdo do espacgo e por sua vez constituisse o elo de ligagdo entre a zona de

mar e a zona de habitagéo.

O conceito do Projecto Urbano vem reforcar a relagdo entre o espaco urbano entre os
lotes com o mar, recuperar 0 ambiente e a paisagem, realizar uma remodelacdo do
uso, de forma a assegurar uma maior integracdo do espaco e fazer dele uma

centralidade.

As zonas verdes sdo um dos problemas, quando se iniciou o empreendimento 0s
espacos verdes eram “pontos” pouco importantes, ou seja 0s primeiros loteamentos

foram de uma construcdo densa e com espacos verdes minimos para cada lote.

Tendo em conta a dimensdo do empreendimento, a escala do concelho de Loulé, este
espaco turistico acabou por criar uma “cidade” dentro da cidade, com uma base e uma
identidade muito proéprias, seguras e fortes, devido ao conjunto de edificios que
constituem uma referéncia: campos de ténis, escola privada e zona de eventos
(concertos, festas tematicas). Na criacdo de novos espacos € importante criar uma
estrutura urbana que se integre com o0 espaco envolvente para que assim a sua
“unido” seja bem integrada e constitua uma malha urbana inovadora, central e
multifuncional. A criagdo desses espacos centrais faz com que essas zonas

pontificadas estejam sempre com animacdo urbana pela localizacdo desses
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equipamentos, originam pontos de concentragdo diversificados da populacéo ao longo
do ano.

Com o objectivo de criar um empreendimento familiar, onde a experiéncia de férias
com uma oferta diversificada para diferentes tipos de clientes, onde todo o servico é

personalizado e a atencdo é levada ao detalhe (existe um circuito interno de

transporte).

F 20: Comércio, Equipamentos, Habitagdo, Servigos (Escritérios)

Na zona de estudo, encontra-se um espago urbano de qualidade, com uma grande
diversidade de usos, procurando assim dar uma vivéncia urbana continua e dinamica,
com o objectivo de se evitar momentos indesejados, caracteristicos nas experiéncias
mono funcionais. No entanto criaram-se actividades dominantes - comércio e servicos
- com restauracao, uma escola, um entro de saude, espacos desportivos e de cultura,

bem como unidades de apoio e lazer.

Contudo € possivel observar que 0s novos espacos que estdo a ser projectados no
empreendimento tem dimensfes mais generosas que as iniciais, onde a inexisténcia
de passeios, largos e pracas era notéria. Actualmente na zona de estudo em causa
estdo a resolver esse problema, criando ruas estreitas para 0s carros, projectando
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passeios para o pedo e uma ciclovia, de forma a aproveitar melhor o espaco e criando
assim uma maior relacdo dos espagos. Quando maior a quantidade e qualidade do
espaco publico, maior € o seu ponto de referéncia na estrutura da malha do

empreendimento.

No Vale do Lobo para além dos campos de golfe que sdo um ponto de referéncia em
toda a Europa, com dois campos de golfe de 18 buracos (o Royal e o0 Ocean) onde em
média sao feitas cerca de 80.000 voltas, os campos de ténis onde se realizam uma
das maiores competicdes de tenistas - Grand Championsque todos 0s anos traz
inUmeras pessoas de todo o mundo. Por Ultimo os concertos realizados num dos
campos de golfe com figuras da mdusica internacional sédo outro dos pontos de

referéncia.

Em suma, é importante a continuacado de um desenho urbano estruturado e continuo,

onde seja possivel a criacdo de novos processos e planeamento organizado.

I1l. 1. 4. Infra-estruturas e Redes Urbanas

A empresa InfraLobo'’ é a responséavel pela distribuicdo de agua, drenagem de aguas
residuais domésticas e pluviais, recolha de residuos soélidos e verdes, gestdo e
manutencédo das infra-estruturas publicas municipais, incluindo a manutencéo da rede
viaria, dos espacos verdes e a limpeza urbana, bem como a prestacdo de servicos a

terceiros no ambito da sua actividade, na urbanizacéo de Vale do Lobo.

Esta empresa municipal -1999- foi criada maioritariamente por capitais publicos, sendo
que 51% pertence a Camara Municipal de Loulé, e os restantes 49 % ao Vale do
Lobo, Resort Turistico de Luxo, S.A. que se encontra sediada no Vale do Lobo, na

freguesia de Almancil, concelho de Loulé, distrito de Faro.

Com uma experiéncia e conhecimentos especificos na manutencéo de infra-estruturas
e prestacdo de servicos em areas publicas de desenvolvimento turistico de exceléncia,

a Camara Municipal de Loulé, reconheceu o papel fundamental desta empresa em

7 http://www.infralobo.pt/
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Vale do Lobo, deliberou que, a partir de 1 de Janeiro de 2008, a Infralobo, alargasse a
sua area de intervencdo a algumas urbanizagbes e moradias adjacentes a Vale do
Lobo, de forma a homogeneizar toda esta zona turistica detentora de caracteristicas

muito proprias e particulares.

Perante este cenéario de expansdo e de incremento de responsabilidades, o desafio
tornou-se cada vez maior. Porém a Infralobo aberta ao futuro e sempre atenta ao
presente, valorizando e assumindo como base da sua missdo 0 respeito pelo
Ambiente, compromete-se a elevar e valorizar cada vez mais os padrdes de qualidade

das redes infra-estruturais e de servi¢cos, da sua area de intervencao.

Em suma, é com este forte dinamismo que a Infralobo se define anualmente com
projectos e iniciativas, para poder dar resposta as ambiciosas exigéncias desta area

tdo Unica e particular.

Um dos objectivos proximos por parte da Visualforma é “Modernizar infra-estruturas,
simplificar a gestdo dos equipamentos e implementar uma solucdo de relacionamento
com os diversos stakeholders, foram os principais objectivos do projecto desenvolvido
pela Visualforma, que abrangeu varias areas de intervencado: virtualizacdo de
desktops, implementacdo de solucdo de storage da IBM e desenvolvimento e

implementacéo de ferramenta de CRM (Costumer Relationship Manager).

Ao nivel de Virtualizagdo de desktops, a Visualforma implementou uma solucdo da
VMWare, preparada para suportar o crescimento da organizagdo e que permitiu
alcancar um conjunto de beneficios: reduzir custos, harmonizar a infra-estrutura de
hardware e software e optimizar a gestdo informatica; implementou o Microsoft
Dynamics CRM, potenciando o relacionamento entre a Infralobo e as entidades com
gque se relaciona, utentes, fornecedores, colaboradores, o que permitiu optimizar as

operagdes e 0s servigos que presta aos cidadaos.”®

18 http://www.visualforma.pt/casestudy/6/infralobo---empresa-de-infra-estruturas-de-vale-do-

lobo.aspx
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lll. 1. 5. Processo de Implementacdo

Este projecto turistico foi projectado com base no sonho de “um homem que desejava
um lugar para as familias com mais posses financeiras”. Este empreendimento acabou
por ser concebido com base “de bem receber as familias”. A missdo de se projectar
um empreendimento de luxo que se tornasse auto-suficiente e que proporcionasse
aos seus proprietarios e visitantes uma experiéncia de vida Unica e exclusiva num
lugar onde o ambiente é harmonioso e seguro.

O empreendimento comecou por fase (A, B, C...) a medida que vao sendo adquiridos
novos terrenos e essas fases vao sendo concluidas a sua implementacédo vai ficando
cada vez mais consolidada.

O projecto sofreu inUmeras reformulacdes com o intuito de criar um empreendimento

com uma organizacao urbana aprazivel e agradavel para o seu transeunte.

Com o Plano Director de 2002/2003, o arquitecto Manuel Vieira, director do
Departamento de Administracdo do Territorio, afirmou que € necessario preservar o
espaco que existia inicialmente, ou seja, o pinhal deveria ter sido mantido no inicio do
empreendimento, como tal ndo aconteceu agora € preciso uma reorganizagdo do
espaco, respeitando os reservatorios de 4gua e a mudanga de algumas moradias, cuja

construcdo passara a ser em banda.

As proximas fases do Vale do Lobo s&o a construcdo de um Hotel de 5 estrelas, com
base nas falésias e arribas do Algarve.

Tem ainda como objectivo comprar todas as parcelas de terreno adjacentes ao Vale
do Lobo, até a avenida principal, desde Quarteira até a urbanizacdo de Santo Antdnio,
mantendo assim a consolidacao total do empreendimento.

Em projectos futuros pensam comprar outras parcelas de terreno fora de Portugal com
0 intuito de comecar outros projectos la fora, sem nunca esquecendo a importancia

deste grande empreendimento.
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[l. 2. Vilamoura

lll. 2. 1. Vilamoura, Algarve, Portugal

O empreendimento de Vilamoura, localiza-se a sul de Portugal, no Algarve, junto a
linha costeira com uma extenséo de praia de aproximadamente 3 quildmetros (Marina
e Falésia), possuindo mais de 3000 propriedades, 37 hotéis e aproximadamente 40
condominios privados, encontra-se numa zona privilegiada do Algarve, que se
encontra em grande crescimento urbano, a 25 km de Faro e a 15 km de Loulé, 5
campos de golfe com reconhecimento internacional — 18 buracos —, a marina tem
cerca de 1000 postos de amarragdo e um parque ambiental com 200 hectares. A zona
de Vilamoura fica a oeste de Quarteira, onde existe uma zona que é constituida por
uma morfologia organica e areas lagunares - ribeira e cani¢os - em constante contacto
com a natureza. O empreendimento iniciou-se em 1964 com os primeiros estudos, a
urbanizacdo que tem alvards que datam 1967 e 1968, a sua primeira fase
correspondente a zona de estudo com cerca de 800 hectares e actualmente possui 8

fases num total de 1400 hectares.

lll. 2. 2. Enquadramento

O empreendimento de Vilamoura data de 1964. O seu fundador foi Arthur Cupertino
Miranda, com uma visao financeira e util na actividade, acabando por se tornar numas
das maiores figuras de banca portuguesa. Depois de terminar o curso Superior de
Comeércio, no Instituto Industrial e Comercial do Porto, funda inUmeros bancos e faz

prodigiosas sociedades.

Na década de 60, faz o seu maior investimento a nivel nacional, comprando uma
quinta no Algarve com aproximadamente 1700 hectares, e planeia um projecto
turistico, dotado de campos de golfe, hotéis, casino e uma marina, fundando assim o

grupo Lusotur, Sociedade Financeira de Turismo, S.A.

A LUSOTUR deu a conhecer um Ante-Projecto da Urbanizacdo de Vilamoura ao

Governo em Novembro de 1966, onde propunha a divisdo dos 1700 hectares em
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pequenos sectores, onde se mantinha a Quinta Agricola com cerca de 900 hectares e

a SAV - Sociedade Agricola de Vilamoura explorava os restantes 800 hectares.

F 21:Vista aérea e area de estudo de Vilamoura

Existe um parecer de Marcelo Caetano, antes de ser Primeiro-ministro, que faz a
aprovacdo do Ante-Projecto de Urbanizacdo de Vilamoura, mas politicamente ndo
houve coragem para urbanizar os 800 hectares e financeiramente seria muito

complicado.

Em 1966 a Direc¢cdo Geral do Urbanismo — mais tarde DGOT-DU - aprova o
empreendimento ao abrigo de um Decreto-Lei dos anos 40.

Em 1969, é encetada a construcdo do empreendimento de Vilamoura, com um
projecto de urbanizacdo e loteamento na zona nascente, seguindo — se a marina e 0s
primeiros campos de golfe. Tendo em conta o0 abandono das praticas agricolas, a area
de canais, valas e lagoas adjacentes a Ribeira de Quarteira comeca a ser colonizada
por canicos e tabua, o que vai dar origem a uma zona humida, conhecida hoje como

Canical de Vilamoura.

Em 1973 o Ante-Plano que previa a elaboracao de estudos através de sectores (sete
planos urbanos e um agricola), obteve a for¢ca de um plano.

Os primeiros alvaras datam de 1967 e 1968, altura em que também foram aprovados
0s primeiros alvaras para Vale do Lobo.

Em 1980 é feita a 12 revisdo do Plano Geral de Vilamoura, para que seja adaptado a
realidade do mercado turistico internacional.
O plano de Vilamoura, da década de 80, projectado pelo Professor Manuel da Costa

Lobo, o mesmo com uma é&rea de 1700 hectares consignou um plano com as

42

TANIA SOFIA BENTO FARIAS



UNIVERSIDADE LUSOFONA . DISSERTACAO DE MESTRADO EM ARQUITECTURA
CONCEPGAO URBANISTICA E MODERNIDADE EM GRANDES PROJECTOS TURISTICOS

evolugcbes do ante-plano, ou seja, onde era revisto 0 zonamentos, formava 0s usos
com a maior densidade, com a Marina - ja constava do plano de ‘66 e os campos de
golfe — o primeiro campo de golfe consta de 1967, s6 faltava mesmo as volumetrias

gue rapidamente se transformavam em arquitectura.

F 22: Aldeia do Mar

O zonamento dava para promover os loteamentos — a maioria parte dirigia-se aos
estrangeiros — Aldeia do Mar e Pontas Amarelas datam de 1972 e os primeiros Hotéis

ja estavam no primeiro plano.

Foi realizado um Concurso Internacional com intuito de projectar o projecto urbano em
torno da Marina, realizado por um dos melhores arquitectos do mundo Eric Léon, que
mais tarde veio a constituir um gabinete para desenvolver projectos Getel (Arqt.°
Caetano Beirdo da Veiga, que também veio a fazer parte deste projecto) — existiam
moradias modelo.

Keil do Amaral faz o primeiro estudo do quarteir&o.

O plano de Costa Lobo foi normal, apesar de ter algumas densidades acima do plano
e acabou por densificar também outras zonas do plano de '66, ou seja, o plano acabou
por ficar mais denso do que o de 1980.

O conceito final desde projecto € bem diferente, € um projecto urbano e em vez de ser
um empreendimento turistico como Vale do Lobo e Quinta do Lago, com a alteracao

de accionista, surge a intencao de novas ideias para o turismo, alteracéo do plano.

Para a execucdo do novo plano sdo convidados grandes arquitectos, como o

arquitecto Bernardo Forbidden que é casado com uma grande arquitecta paisagista
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Grum e projectaram grande parte dos grandes edificios de Miami. Frangois Exupery e
Jean Michel Vilemot foram outros dos arquitectos que projectaram 4 solugbes, mas
somente uma foi a escolhida, um projecto utépico e demasiado arrojado, ou seja, um
plano irrealizavel.

Com os planos directores municipais e outros factores que dificultavam a
implementacdo dos projectos estes arquitectos acabam por se retirar do projecto e
entram novos arquitectos para o controlo e projeccdo do projecto urbano.

Os arquitectos a assumir o projecto em causa séo o Arqt.° Jorge Figueiredo e o Arqt.°
Fernando Galhano, que acabam por fornecer a Camara Municipal de Loulé todo o
material e esta em consonancia com os dados adquiridos contrata o Argt.° Vasco
Massapina que acaba por coordenar todo o projecto e a Eng.2 Teresa Gamito, criando
assim o plano de 1998.

Em 1998 é aprovado o PU — zonamento, que tinha praticamente uma definicdo de

plano de pormenor, que definia o indice de ocupacao.

O indice de ocupacdio de Costa Lobo que era de 1143 000 m® vai baixar para os 93
000 m?, indice final que foi negociado com o governo, logo baixaram as densidades o

gue permitiu espalhar pela quinta agricola.

Neste mesmo ano da-se uma segunda fase, onde sdo implementadas as IPP, que sédo
as novas zonas dentro da quinta, aproveitando outros estudos, reviram-se outros
conceitos, no plano IPP8 tentaram segui-lo a risca, mas nunca sem perder o fio
condutor, ou seja, do ponto de vista hidraulico era demasiado arriscado uma vez que
demasiadas ramificacdes ao longo da estacdo de calor iriam estar sem qualquer agua
0 que acabaria por provocar cheiros nauseo e abundo.

S&o projectadas ilhas com um Unico acesso com 0 objectivo de evitar a entrada de
desconhecidos para dentro desses espacos e com 0 intuito de criar uma zona mais

tranquila, com mais privacidade.

Dentro da Quinta Agricola com cerca de 800 hectares sao inseridos o Centro Hipico,
um Parque Ambiental, uma zona com Equipamento de Futebol, o empreendimento

Tivoli Victoria e o Lake.
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Apesar das inUmeras tentativas para erguer um empreendimento de topo o Banco
Portugués do Atlantico (que em 1996 geria o empreendimento) acabou por vendé-lo
aos empresérios Vasco Branco e André Jordan, passando a maioria do capital social a
pertencer a Lusotur — Empresa Proprietaria de Vilamoura. André Jordan entre 1998 e
2005 passa a ser o administrador deste empreendimento.

Durante esse tempo André Jordan projecta e executa 300.000m2 de constru¢cdo dos
quais ainda dispde 630.000 m2, para a aprovacdo e execucdo desta densidade
habitacional André Jordan conta com o apoio de WATG', um dos grandes gabinetes

de urbanismo.

Actualmente o empreendimento Vilamoura estende-se desde de Quarteira até a
chamada nova zona de Vilamoura, mais conhecida como Jardins Victoria, onde esta
previsto a construcdo da Cidade Lacustre?®. Para André Jordan a conclusdo deste
projecto serd o auge de todo o empreendimento. Contudo este projecto ja sofreu
inOmeras alteracdes para a sua aprovagdo, o que acabou por dificultar a empresa
espanhola Lusotur, que acabou por colocar a venda o projecto por falta de verbas para

0 investimento.

Em 2001, é criada a empresa Inframoura, com o objectivo de assegurar a manutengao
de todos os espacos publicos, sempre respeitando a natureza e oferecendo aos seus
transeuntes e proprietérios elevados padrdes de qualidade. Em 2005 a Lusotur &
vendida ao grupo espanhol Prasa, 50% das ac¢des as restantes accdes pertencem a
Pro Cam Imobiliaria, uma caixa da Catalunha®'. H& aproximadamente 6 meses a Pro
Cam Imobiliaria adquiriu as restantes ac¢des ao grupo espanhol Prasa, detendo assim

100% de todas as acc¢des do empreendimento.

Em suma o empreendimento teve 3 marcos importantes no seu desenvolvimento:
- 1° na década de 60, onde é criado um anteplano sem grande rigor, mais

precisamente em 1966;

19 http://www.watg.com/

20 http://lusort.com/pt/lacustre/gca/?id=51
21http://www.cincodias.Com/articuIo/empresas/Prasa-uItima-com pra-Lusotur-360-
millones/20040701cdscdiemp_26/cdsemp/

45

Concepcao Urbanistica e Modernidade em grandes Projectos Turisticos



UNIVERSIDADE LUSOFONA . DISSERTAGAO DE MESTRADO EM ARQUITECTURA
CONCEPGAO URBANISTICA E MODERNIDADE EM GRANDES PROJECTOS TURISTICOS

- 2° na década de 80, quando é criado um plano de densificagéo;
- 3° na década de 90, em 1998 da-se a desdensificagcdo e altera¢des do conceito.
A diversificidade é construida através de solugfes e dividida pelo golfe e a qualidade

arquitectonica através das regras que a imobiliaria apresentou.

lll. 2. 3. Projecto Urbano

Os espacos urbanos com o passar dos tempos acumulam um conjunto de elementos
constitutivos que se transformam eles préprios em local de atraccao e de sistema de
apoio as actividades do sector em mais franco desenvolvimento.

Os aglomerados de Vilamoura caracterizam-se por uma organizacdo de natureza
urbana profundamente distinta na sua morfologia e contetdo funcional. A malha
urbana deste empreendimento turistico distingue-se bem pelas suas actividades

predominantes e singularidade intrinseca.

O projecto urbano de Vilamoura desenvolve-se em torno da marina e da quinta
agricola que vai definir limites e confronta¢des na construgédo de espacos urbanos.

O conceito gira em torno da criacdo de uma centralidade e envolvente a um porto de
recreio com cerca de 1000 postos de amarracdo, que sustenta actividade de comércio,
servi¢os e hotelaria, bem como constitui um elemento valorizador e de referéncia de

toda a zona.

F 23: Vistas aéreas da zona de estudo — Marina de Vilamoura

O principal objectivo do empreendimento € atrair ndo sé uma classe elitista como o

caso dos golfistas, mas também uma classe social média baixa e média alta, onde
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esta a disposicdo de qualquer um espacos que respondam as necessidades do
transeunte.

Todo o projecto urbano desenvolve-se em torno da marina, que da resposta as
necessidades das pessoas, espacos de lazer junto & linha costeira, zonas de

descanso mais para o interior, com zonas especificas para o caminhante e ciclista.

F 25: Elementos de referéncia, Casino de Vilamoura e Marina

O novo objectivo do empreendimento e que se encontra ja em fase de execucédo é a
criacdo de mais espacos para as pessoas poderem vivenciar, como espacos verdes, a
criacdo de ciclovias e consondncia com passeios para que quem quiser praticar

desporto.

A maior inovagado sera a construcdo da Cidade Lacustre, onde a base fundamental
desse projecto € 0 seu crescimento sobre uma zona de muita agua e canical, bem
como o crescimento da Marina, que vai possibilitar um maior nimero de barcos.

O crescimento do empreendimento vai fazer com que se pense mais na criagdo de

espacos urbanos mais cuidados para as pessoas.
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I1l. 2. 4. Infra-estruturas e Redes Urbanas

Em 2001 foi criada uma empresa de infra-estruturas — Inframoura com o objectivo de
contribuir para uma melhoria da qualidade de vida que quem escolheu Vilamoura para
viver, que esta de passagem, tendo sempre em conta as caracteristicas do espaco
envolvente ndo s6 em termos turisticos como residenciais.

A empresa tem como finalidade preservar o meio ambiente, proteger a zona como um
espaco impar e unico.

A Inframoura tem um vasto leque de competéncias de forma a satisfazer os clientes
mais exigentes, preservando a natureza:

“- a distribuicdo de &gua, conservacdo e manutencao da respectiva rede, o controlo de
qualidade e do consumo;

- 0 saneamento;

- a gestdo do sistema de recolha, transporte e deposicdo na AIGAR dos RSU
produzidos em Vilamoura - desenvolvendo ac¢bes de modernizacdo técnica,
econOmica e ambiental do sistema de residuos sélidos urbanos, visando a reducéo, a
reciclagem e a reutilizagéo;

- O planeamento e a programacao dos sistemas de limpeza e higiene urbana;

- A manutencao dos espacos verdes e arranjos paisagisticos;

- A limpeza das vias e dos espacos publicos;

- A manutencao de redes viarias;

- A requalificacdo Urbana;

- O acompanhamento e vistoria da execucdo das Infra-estruturas dos loteamentos
autorizados pela Camara Municipal de Loulé;

- O licenciamento, fiscalizacdo e cobranca de taxas pela afixacdo e distribuicdo de
publicidade na area geogréfica de Vilamoura;

- A colocacdo, licenciamento e eventual cobranca de taxas pela afixacdo de
sinalizacdo direccional, informativa, institucional e comercial nas vias e nas infra
estruturas publicas geridas pela empresa;

- O licenciamento e a fiscalizacdo de actividades privadas desenvolvidas em
instalacbes provisorias/precarias suportadas nas infra-estruturas publicas geridas pela

empresa;”*

22 http://www.inframoura.pt/pt/servicos.aspx
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Sendo a primeira marina a existir a sul do Tejo logo a sua importancia € grande, tem
uma zona de amarracao para mais de 1000 barcos, d& trabalho a imensa gente ndo
S0 a nivel de limpeza mas também a nivel de restauragéo.

A marina esta relacionada com um brago de 4gua, ou seja, a ribeira de Vilamoura de
onde nascera a Cidade Lacustre.

Este sistema funciona consoante as marés, tem uma rede de protec¢do para prevenir
a entrada de barcos e outros veiculos de recreio para dentro do denso canical.

N&do tem qualquer comporta funciona consoante os ciclos de agua e marés, é
navegavel mas somente por barcos a remos por parte dos funcionarios da Lusotor,
quaisquer outros barcos e afins ndo estdo autorizados a entrar nessa circulacdo de
agua.

A 4gua é aproveitada para a rega dos campos de golfe.

lll. 2. 5. Processo de Implementacédo

Foi a primeira marina a ser inaugurada em Portugal, constituindo a primeira marina de
raiz no nosso Pais. Localizada no antigo morgado de Quarteira que foi adquirido em
1965 pela Lusotur aos herdeiros de Judice Fialho. Oferece éptimas condi¢bes para
todo o tipo de barcos até quarenta metros de comprimento, com capacidade para
cerca de 1000 embarcacgfes. O complexo da Marina de Vilamoura compde-se de trés

areas: o recinto da marina, a zona residencial e a zona comercial.

As primeiras construcbes foram de casas térreas, em banda, com zona de lazer,
restauracdo e repouso, a Aldeia do Mar foi dos primeiros complexos a serem
construidos e considerados um dos melhores da regido, tendo em conta a sua
localizacao.

A posteriori foram construidos os hotéis junto a linha costeira e algumas habitacdes
em altura um pouco mais para o interior do empreendimento.

Actualmente existem projectos em espera, devido a falta de verbas.

Vilamoura tende a crescer consoante as necessidades dos clientes mais exigentes,
encontra-se em renovagao 0s espacos verdes, o aumento de mais passeios para o

pedo bem como ciclovias até ao areal da praia e espagos de comércio.
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lll. 3. Quinta do Lago
[ll. 3. 1. Quinta do Lago, Algarve, Portugal

O empreendimento Quinta do Lago localiza-se a sul de Portugal, no Algarve, junto a
linha costeira, com um extenso areal, onde estd localizada Ria Formosa — area
protegida pela UNESCO?*. O empreendimento encontra-se numa zona central, perto
de todas as liga¢des funcionais e rapidas, a 15 km de Faro e 10 km de Loulé.

O empreendimento iniciou-se em 1972 com os primeiros estudos, a urbanizacao foi
executada, a sua primeira fase correspondente a zona de estudo de aproximadamente
209 ha entre 1972 e 1984(massificou-se), e actualmente possui 4 fases de estudo
concretizadas e uma quinta fase de estudo que nunca foi colocada em prética, num
total de 650 ha.

[ll. 3. 2. Enquadramento

No ano de 1970, aparecia o investidor André Jordan, empresario de origem polaco-
brasileira, com uma paixao pelo mercado do turismo e lazer. Havia sido informado que
o “Algarve estava a despertar grandes atencdes” (JORDAN, André; Unique 1997, p8),
interesse que o0 atraiu a ver de perto tal realidade, que podia abrir novas
oportunidades. A regido tinha um elevado potencial, que ndo havia sido descoberto
até entdo. O denso mato, com trilhos ainda por descobrir, mostravam o quanto era
dificil percorrer a regido. A fragrancia do pinhal confundia-se com a maresia que
tocava ao de leve todo o terreno bravio.

v

F 26: Vista aérea da area de estudo da Quinta do Lago

23 http://www.unesco.pt/cgi-bin/home.php
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A Quinta do Lago teve a sua origem numa propriedade rural, com uma &rea
aproximada de 650 hectares: a Casa Velha, com cerca de 300 anos e a Unica no meio
do mato denso de pinhal manso, habitac&o que ainda existe®*.

A Quinta dos Descabecados, nome antigo da zona de estudo pertenceu durante

séculos a uma grande familia - os Ramalho Ortigdo e ficou também conhecida pela

pequena populacdo como o sitio do Ramalho.

F 27: Quinta dos Descabecados, Casa Velha

“Foi um dia que nunca hei-de esquecer. Sentei-me na colina, deixei o olhar vaguear
pelos sapais e ha minha cabeca comecou-se a esbocar a ideia do que mais tarde viria
a ser a Quinta do Lago” (JORDAN, André; Unique 1997, p12). O nome “Quinta do
Lago”, é derivado da transformacdo de um lamacal interior, separado da Ria Formosa
por uma pequena barragem existente e da qual resultou um lago que deu o0 nome ao

empreendimento.

A Quinta do Lago baseou o seu crescimento numa filosofia de integracdo do projecto
urbanistico nos contornos naturais do terreno, ou seja, criar projectos para que a sua

insercdo com o ambiente natural existente fosse de harmonia, o que levou a uma

** Este lugar idilico que havia outrora pertencido aos Espanhéis, foi eleito para a
execucdo de salteadores ingleses. O Conde de Essex, ilustre almirante inglés, ndo
conseguiu roubar Faro. E ap6s a tentativa de roubo falhado, depois de terem
saqueado todas as cidades costeiras por onde passavam, 0s seus homens foram
capturados e conduzidos a um fim degradante, foram decapitados. Com este triste

acontecimento, o povo comecgou por chamar a quinta: Quinta dos Descabecados.
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politica de baixa densidade habitacional. O objectivo era manter um baixo indice de

construcao, reservando, assim, amplos espacos de lazer entre as moradias.

Para a compra deste futuro complexo imobilidrio foram necessérios 12 meses até que
as negociacfes fossem concluidas. Na concepcdo inicial da Quinta do Lago, André
Jordan juntou varios colaboradores de reconhecimento e mérito internacional. No
Plano Director inicial do empreendimento estiveram varios arquitectos e engenheiros
portugueses, especialistas em urbanismo, entre 0s quais destacam Pedro
Vasconcelos e Luis Nobre. Fernando Braga € presentemente um dos responsaveis

pelo sector de manutencao da Quinta do Lago também coopera no plano inicial.

Os investimentos a sul de Portugal eram muito poucos, somente 0s mais audazes
teria a coragem de fazer e projectar um investimento de grandes dimensdes. O clima
algarvio dava ja sinais de instabilidade o que acabava por ndo oferecer seguranca.
André Jordan que contava ja com um curriculo invejavel, 40 anos de experiéncia na
area imobiliaria, adquiriu esse conhecimento durante o “booni industrial do Rio de

Janeiro e Sdo Paulo.

Durante alguns anos viveu nos EUA, e ai percebeu o lucro que o golfe exercia no
negaocio imobiliario e do lazer. Ao adquirir a propriedade da Quinta do Lago — com
cerca de 5km por 2km — apercebeu-se que tinha as condicbes ideais para a
construcdo de um campo de golfe como espaco fulcral e assim os lotes em torno

deste tornar-se-iam mais apraziveis.

O arquitecto americano de campos de golfe, William F. Mitchell, criou os 27 buracos

(percursos A, B e C).
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F 28:Casa Velha, primeiras construgdes

Em 1972, na Unica casa existente, Casa Velha, assim dominada até aos dias de hoje,
instala-se um restaurante rural no meio do imenso pinhal manso. Com o passar dos
dias e dos meses comegcam a surgir novos espacos de distrac¢cdo — discoteca Pony

Club, um centro hipico e um campo de ténis.

Em seguida, surgiram as primeiras habitacdes junto da Casa velha, apartamentos que
englobavam 20 estudios com 2 quartos e apartamentos com 4 quartos, projectados

pelo arquitecto Antonio Teixeira Guerra.

A Quinta do Lago comecava a ganhar forma, inserida num parque natural e com um
Plano Director em que os complexos habitacionais eram de baixa densidade. Os
campos de golfe distribuiram-se pela restante paisagem, os pinheiros mansos, os trés
lagos naturais, um lago salgado artificial, salinas e uma deslumbrante praia com cerca
de 3,5 km.

Inicialmente foram projectados 550 lotes, com um pre¢co médio que rondava os 100
dolares por metro quadrado, e que teriam de ser vendidos durante a década seguinte.

Foram varios os empresarios que decidiram investir na Quinta do Lago, ndo sé com o
intuito de proporcionar momentos de lazer, mas também no sentido de um

investimento futuro — o golfe.

Em 1972, André Jordan j& havia investido na Quinta do Lago cerca de 5 milhdes de
ddlares, dinheiro resultante de empréstimos de bancos privados portugueses. Em
finais do ano seguinte, o crescimento de compradores foi evidente — em Portugal,

Franca e Bélgica.
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Em 1974, em menos de uma semana, foram vendidos cerca de 50 lotes, mas os
tempos de bonanca estavam prestes a terminar.

No dia 25 de Abril, o projecto ambicioso de André Jordan, viria a tornar-se um
pesadelo. A apresentacdo de uma comissao de trabalhadores que teve como objectivo

pronunciar-se a gestdo do empreendimento.

Com a nacionalizacdo dos bancos junto dos quais André Jordan havia contraido os
empréstimos, 0 governo portugués acaba por administrar o empreendimento. Com o
afastamento de Jordan, a Quinta do Lago passa a ser gerida por administradores

inexperientes.

André Jordan parte para o Brasil em 1975, s6 regressando a Portugal em 1982.
Em 1976, sob a direc¢do de Mario Barruncho, a Quinta do Lago recebe pela primeira
vez o Open de Portugal — etapa 24° —, considerada uma das maiores provas do

mundo do golfe. Depois do Open de 1976, seguiu-se os de 1984 até 1990.

A situacao de crise no mercado imobiliario e no empreendimento eram evidentes, as
condi¢cdes precarias e o facto de os lotes serem vendidos por metade do preco inicial —
50 dolares o metro quadrado — fez com que as vendas estagnassem. Muitos dos
clientes que haviam combinado inicialmente comprar um lote, recuaram, tornando o

reflexo da revolucdo demasiado pesado.

Os piores anos de crise da Quinta do Lago foram entre 1975 e 1977, com quantias
gque entravam irrelevantes e insuficientes para pagar os salérios aos 300 funcionarios.
Contudo, a empresa e a comissao dos trabalhadores uniram esforcos e compraram
tudo o0 que era necessario para o crescimento do empreendimento. A empresa acaba

depois por retribuir a todos os que trabalharam por quantias minimas.

André Jordan regressa a Portugal em 1982, reestruturando a empresa, com 0S
mesmos objectivos iniciais — construcdo de baixa densidade habitacional. Em 1983,
da-se a reformulagédo do Plano Director, com o propdsito de controlar com o maximo

de rigor os indices de constru¢cdo no interior do empreendimento, assim como a
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regulamentacéo ligada ao ambiente. Em 1984 o plano de constru¢do da Quinta do
Lago massifica-se.

Jordan comeca a investigar grandes empreendedores com a intencdo de os cativar a
investir no empreendimento. Consegue novos investidores de renome, adquire
porcBes de 8 ou mais hectares, onde acabam por ser projectados conjuntos turisticos

e moradias perto dos campos de golfe.

Uma das maiores empresas de petréleo, a Shell, alia-se a Sofina (Societé Financiere)
e ao Banco Portugués Atlantico para construir o Vilar do Golf. A sul do
empreendimento nascia o Victory Village Club, um loteamento de apartamentos, cujo
nome foi baseado na vitéria de Peter de Savary na regata Taca da América, levado a

cabo pela Imalgarve®.

F 29:Primeiras construcdes, Vista aérea da Ria Formosa e Encosta do Lago

De seguida, deu-se a construcdo do campo de golfe San Lorenzo, com 18 buracos,
construido pela Planal, é actualmente o campo cotado como o melhor da Europa®®. O
Lakeside Village e os apartamentos do S&o Lourenco sao construidos por um “grupo
construtor britdnico Bovis e o P&0O, com interesses nas areas dos transportes
maritimos e turismo. A Irlandesa Mclnerney Properties lanca o Four Seasons Conutry
Club, com 75 unidades de habitacao turistica de luxo, que se tornam num estrondoso
sucesso, a que se seguiu a Four Seasons Fairways com 125 unidades da mesma

categoria”.?” Com o crescimento abrupto, comecam a aparecer grandes investidores

?® Sociedade de Investimentos Imobiliarios, Lda;
26 http://golfe.kazulo.pt/5709/algarve-com-melhor-resort-de-golf-europeu.htm
2" Unique 1997, p24.
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de renome, um deles o principe saudita Khalid-Bin-Fahd-Al-Faisal, que investiu no
primeiro hotel de cinco estrelas da Quinta do Lago, com 132 quartos e 9 suites, que na
altura foi inaugurado pelo Primeiro-Ministro, Prof. Anibal Cavaco Silva e cuja

exploracao foi entregue a Orient Express.

Depois dos grandes negdécios no sector imobiliario, d4d-se um boomna construcédo de
novas habitacdes de luxo. S&o projectadas varias moradias, grandes e luxuosas, que
variam desde o estilo arquitectonico rustico tradicional ao Bauhaus, Cubismo, Neo
Classico e Futurismo. Em 1984, é fundado oficialmente o Clube de Golfe da Quinta do
Lago, inicialmente com cerca de 100 membros, sendo também inaugurado o novo

clubhouse.

Em 1985, as dividas de 8 milh6es de dolares que André Jordan havia contraido,
transformaram-se em lucro 30 milhdes de dolares. O empreendimento Quinta do Lago
renasceu e cresceu, de uma forma estudada, com muita determinagédo, sendo assim
ultrapassados o0s insuperaveis obstaculos prescritos com a nacionalizacdo da banca e

com o quase colapso do sector turistico, ocasionado pela revolugéo.

Na década de 1980, conforme refere a CCDR, o Plano Director Municipal de 1983
entra em incumprimento com o aparecimento de novas constru¢cdes. As normas de
densidade de construcdo haviam comecado a ser ultrapassados a olhos vistos, muito
além do que havia sido estipulado, o que fez com que os 6rgdos competentes
entrassem em accao para colmatar as falhas. Em 1987, a Quinta do Lago recebe o
estatuto oficial como reserva natural, uma vez que se situa no interior do Parque
Natural da Ria Formosa. Com esta oficializacdo, o controle ao Parque passa a ser
rigido, no que respeita ao desenvolvimento no interior da &rea protegida, que cingiu 0s

lotes, sem privilégios.

Em 1988, € feito um estudo sobre o consumo interno. A Camara Municipal, o
Ministério do Planeamento e a Direccdo Regional do Ambiente, reformulam o plano
urbanistico do empreendimento, para ser submetido a apreciacdo de onze diferentes
organismos publicos. Em 1991, é aprovado um novo Plano Director, que teve como

objectivo principal coordenar o intenso estudo e programa com vista a manter a beleza
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natural da Quinta do Lago — s&o criados novos caminhos dentro da natureza, que vao

permitir aos visitantes o contacto préximo com a fauna e a flora da zona.

Para a aprovacdo deste novo Plano — “Plano 2000” — foi necessario reunir toda a
documentacao e requerimentos que seriam apresentados as entidades competentes —
Comissdo de Coordenacédo da Regido do Algarve, Camara Municipal de Loulé e o
Parque Natural da Ria Formosa — para que tudo estivesse em conformidade com as
determinacdes do PROTAL?,

Dirigido pelo Governo, o hovo Plano Director do Algarve, teve como principal propésito
acabar com a construcdo dispersa ao longo da costa sul do pais. Este novo Plano
seria tarefa longa e dificil, pois eram enormes os detalhes a que estaria sujeito. A area
de construcao da Quinta do Lago nao ultrapassaria mais do que 8% da area total do
empreendimento. No estudo anterior era de 14.698 pessoas (cerca de 23 pessoas por
hectare), e neste foi reduzido para 13.427 — 650 hectares. Nasce mais um campo e

golfe com 18 buracos, Pinheiros Altos.

Em 1994, d4-se um importante acontecimento, a Planal, compra os percursos B e D
ao Vilar do Golf, o que permitiu assim honrar os compromissos de consolidacédo do
empreendimento e que fez com que pela primeira vez em muitos anos os 36 buracos
da Quinta do Lago, estivessem na posse de um sé proprietério - A e D — Ria Formosa
eBeC.

Apbs a crise, a Quinta do Lago recuperou de uma forma surpreendente, comecando
por fazer eventos desportivos de forma a promover mais sobre 0 espaco. Estes éxitos
tornam o empreendimento famoso e ilustre, com destaque para dos sete Opens de

Portugal, Johnnie Walker Classic e a Final da Taca do Mundo BMW.

Nos anos 90, a Quinta do Lago atingiu os seus anos de gléria, ndo s6 como um dos
empreendimentos turisticos de referéncia na Europa, mas também como lider do
turismo de qualidade no Algarve. O modo de corroborar a sua qualidade foi através

dos prémios que recebeu — “Empreendimento do Ano 1994, outorgado pela Regido de

?® pPlano Regional de Ordenamento de Territério do Algarve; o conceito deste plano foi criar
objectivos estratégicos de forma a qualificar, diversificar e promover o espaco, de forma a ter
espacos sustentaveis e duraveis.
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Turismo do Algarve (RTA); Medalha (Ouro) Municipal de Defesa do Ambiente — 1995,
da Céamara Municipal de Loulé; “Diploma de Honra Qualidade do Turismo do Algarve,
entregue ao actual Administrador Domingos Silva pela RTA e a Medalha de Mérito

Turistico Grau Ouro — 1996, cedida pela Secretaria de Estado do Comércio e Turismo.

Nos anos que seguiram, a Quinta do Lago continuou a crescer e a apostar em
grandes projectos — 1998 uma nova ponte de ligacdo a praia, no ano seguinte, faz a
inauguracdo do centro comercial, Quinta Shopping, situado mesmo a entrada do
empreendimento. O Quinta Shopping, projectado pela Harcourt Lda®, no estilo

arquitectonico portugués do século XIX*.

Acerca de dois anos foi inaugurado o novo Hotel na quinta rotunda do
empreendimento - Hotel Monte da Quinta Suites, que tem como objectivo servir os
clientes mais exigentes que desejem o descanso e o siléncio da natureza. Um dos
objectivos actuais da Quinta do Lago, € promover cada vez mais o empreendimento,
com o objectivo de demonstrar aos futuros investidores a confianca e a credibilidade

de uma empresa que continua a crescer e a apostar em novos projectos.

lll. 3. 3. Projecto Urbano

O objectivo da Quinta do Lago era criar um empreendimento que se integrasse na
perfeicdo com a natureza, onde cada projecto urbanistico e o terreno sofresse uma
simbiose perfeita, tendo sempre em conta o baixo indice de construcao, reservando,

assim, amplos espacos de lazer entre as moradias - qualidade de vida.

29 Empresa de Gestao de Investimentos Mobiliarios e Imobiliarios, Lda.

% No ano de 2001 ocorreu o 45° Open de Portugal este Open ficou marcado pela
extraordinaria prova de um Irlandés, entdo com 30 anos, que estava a destacar-se ha quatro
épocas e € hoje ‘estrela’ mundial - Padraig Harrington.
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F 30: Espacos de Lazer — Praia, Golfe, Passeios de Bicicleta e a Pé, Observacdo de Passaros -
Ornitologia

O conceito inicial da Quinta do Lago, é ainda hoje a base fundamental do
empreendimento, oferecendo aos clientes a possibilidade de desfrutarem do prazer da
natureza, da tranquilidade e do isolamento. Outro dos objectivos é que o cliente
também tenha acesso a uma actividade no que respeita a vida social e desportiva,
com espacgos de grande qualidade.

O empreendimento organiza-se todo ele através da espinhal dorsal — avenida André
Jordan, onde todos os lotes vdo nascer e criar pequenas ligacbes até a artéria
principal.

A préxima inovacao sera a construgdo de um hotel de Charme junto as salinas e ao

observatério de aves.

I1l. 3. 4. Infra-estruturas e Redes Urbanas

Com o rapido crescimento do empreendimento e com 0 objectivo de preservar a

gualidade do espaco urbano da Quinta do Lago, a Camara Municipal de Loulé e a
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Quinta do Lago, unem-se para criar no final de 1995 a InfraQuinta - Empresa de
Infraestruturas da Quinta do Lago. A InfraQuinta uma empresa que tinha como
objectivo gerir todo o conjunto de infraestruturas e espagos publicos do
empreendimento de forma a garantir a manutencdo dos elevados padrdoes de

qualidade deste espaco urbano.

Em 1999 a empresa InfraQuinta procede a alteracdo e adequacao dos seus estatutos
tudo por causa da Lei 58/98 de 18 Agosto, passado a ser uma Empresa Municipal.
Todos os anos a empresa investe na modernizacdo, actualizacdo, invocacdo e
integracdo de novas tecnologias de forma a aumentar a qualidade e eficacia da sua

produtividade.

Outro dos grandes objectivos da empresa € a qualidade dos servicos prestados, de
forma a permitir uma exploragdo e gestdo sustentavel de toda a rede de
Infraestruturas - aos proprietérios, residentes, utentes e diversos organismos privados

e publicos é dada a garantia de um relacionamento institucional saudavel.

A InfraQuinta utiliza um sistema de Telegestdo (gestdo a distancia), que visa gerir e
monitorizar de forma eficaz a rede de aguas e respectivo reservatério, bem como a
rede de esgostos e respectivas centrais elevatorias, o que provoca um crescimento na
capacidade operacional da empresa na gestdo desse conjunto de infraestruturas; um
sistema de SIG (sistema de informagéo geogréfica), com o objectivo de proceder ao
levantamento e inventariacdo de toa a rede de sgostos, aguas, iluminacgéo publica, no
seja construir, uma base de dados que seja dindmica e que concentre toda a
informacéo e historico das infraestruturas de todo o empreendimento; melhorar o
PLano de Recolha Selectiva de Residuos Sélidos Urbanos, consolidando assim as

preocupacdes ambientais e a manutencdo do espaco urbano.
O tipo de infrastruturas vai desde:

- a recolha de residuos solidos urbanos;

- manutencao e gestao das infraestruturas de saneamento;

- manutencao e gestao dos espacos publicos;

- manutencao e gestdo de equipamentos publicos;
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Com a criacdo desta empresa um dos principais objectivos era garantir os elevados
padrbes de qualidade exigidos pelo empreendimento de luxo. E importante manter a
qualidade do espago publico, logo € necessario definir um conjunto de objectivos que
irdo satisfazer os clientes mais exigentes. Manter uma estratégia onde se possa

sustentar uma perspectiva de melhoria continua e sucessiva.

Os lagos existentes sdo todos artificiais, ou seja, foram todos criados por a mao
humana, tem um sistema de enchido artificial que funciona através de uma bomba de
agua, que consoante o seu caudal enche o lago de forma a manter sempre o seu
caudal elevado.

Tem uma comporta que € aberta € quando a precipitacdo é demasiada e para nao
prejudicar a fauna e flora ai existentes optasse por abir as portas de forma a nivelar o
caudal do lago. E navegavel com veiculos de recreio, barcos de grandes dimensées
nao sdo permitidos no rio, uma vez que o lago ndo tem dimensdes que comportem
para veiculos dessas dimensoes.

A 4gua é aproveitada para a rega dos campos de golfe e jardins adjacentes de forma

a utilizar essa agua para a manutengéo

lll. 3. 5. Processo de Implementacédo

Um ano depois de adquirir os terrenos da Quinta do Lago, André Jordan reuniu um
grupo de colaboradores de reconhecimento internacional, para dar inicio ao
desenvolvimento do plano de urbanizagdo do empreendimento, sob a coordenagéo de
Pedro Vasconcelos e Luis Nobre Guedes, ambos especialistas em urbanismo.

Em 1973 fica definido o primeiro plano e iniciam-se as obras de constru¢cdo dos
primeiros lotes no ano seguinte, com a previsdo que no ano de 1975 as primeiras

infra-estruturas estivem concluidas

A finalizacdo das primeiras ficaria concluida anos mais tarde, devido a crise politica
que se vivia. A construcdo mais favoravel e rapida, foi a que se encontra junto a
encosta do lago (zona mais a este — zona habitacional, zona mais a sul -

equipamentos; zona mais a oeste — zona habitacional).
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As primeiras habitacbes eram de baixa densidade habitacional e o projecto urbano
desenvolveu-se com base nisso, habitacdes pequenas todas geminadas e néo
ultrapassam mais de um ou dois pisos térreos.

As primeiras habitagcbes concentram-se junto ao lago e a espinha dorsal do
empreendimento.

Victory Village Club e Apartamentos junto ao restaurante Casa Velha foram as
primeiras habitacdes projectadas na Quinta do Lago.

As habitacdes que se seguiram sao casas com um lote e isoladas das outras, cingiam-
se perante as regras do Plano Director sdo casas mais apalacadas e com um impacto

visual maior.

Os jardins que fazem parte dos lotes tém um jardineiro particular para executar o
trabalho, ja os restantes jardins que facam confrontacdes com as habitacbes, campos
de golfe e pequenas zonas ajardinadas ficam ao cuidado da empresa Infraquinta que

cuida e limpa.

No empreendimento ndo esta previsto uma ciclovia, existe sim uma zona para as
bicicletas em conjunto com 0s carros, mas néo existe uma zona distinta e destinada

ao ciclistas.
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V. Problemaética e Teoria

IV . 1.1.Andlise da Qualidade de Vida dos Trés Proj ectos Urbanos

Neste capitulo pretende-se desenvolver a andlise e avaliagdo comparada dos trés
projectos urbanos segundo uma metodologia com base na escala de Likert de 5
pontos aplicada segundo a transposigéo dos conceitos da Carta de Atenas e do Novo

Urbanismo para critérios de medi¢éo aproximada.

O uso dessa matriz aproximada permite obter um resultado objectivo exacto, a uma
escala onde o coeficiente represente as avaliagdes efectuadas, ou seja, identificar
ponderacgdes sobre pardmetros com alguma grau de complexidade e extremamente
faliveis, nos contextos sociais, culturais, regulamentares e econémicos de cada um
dos casos de estudo observados. Assim sendo, procura-se dar resposta a estimativa
de resultados através dessa matriz de escalas qualitativas de medicédo de niveis de
satisfacdo e sucesso dos projectos urbanos eleitos como casos de estudo, tendo

sempre em conta os documentos enunciados (NCA e CNU).

E necessario encontrar um mecanismo de avaliagido que dé respostas aos aspectos a
serem avaliados provenientes dos documentos de referéncia. A base estrutural de
cada um dos documentos, bem como outros manuais que complementam a sua
utilizacdo, sao visiveis diferencas. A NCA expde as situacdes de forma mais tematica

enquanto que a CNU faz uma abordagem de acordo com as escalas do territério.

A CNU, tem como objectivo analisar a rea a nivel da escala regional metropolitana,
uma escala ao nivel do bairro e por ultimo uma escala ao nivel do quarteirdo, que
engloba 27 pontos em 9 por escala. Nos projectos urbanos em estudo que estdo
sujeitos ao intervalo do bairro, unidade de vizinhanca, e corredpara o estudo segundo
a transposicdo dos pontos de avaliagdo matriciais, ou seja, uma andlise
contextualizada do lugar onde se encontram o0s projectos urbanos em estudo e que se

desse resposta a certos graus de pormenor ao nivel da rua, edificio ou quarteirdo.

A NCA é um documento vago que define direc¢gdes em argumentos de politica urbana
e estratégica. No manual “Try It This Way — The Sustainable Development aalLbevel,

onde é possivel através da sua tradugdo em aspectos técnicos e operacionais a
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concluséo aproximada de pontos de avaliagdo dos projectos urbanos. Na 22 e 32 parte,
séo referenciados aspectos do desenvolvimento sustentavel que sédo possiveis de se

descolar coerentemente.

Contudo é importante referir os estados de desenvolvimento urbano avancado onde
as varias questdes primarias aparecam de forma a néo se fazer notar, para assim se

justificar o seu enquadramento territorial.

Escala de Likert

Para se compreender bem os casos de estudo, foi necessario um produto de forma a
medir a satisfacdo do espaco, necessitando de uma escala. O grande problema
metodoldgico para as ciéncias sociais que daqui emerge, € saber como é que este tipo

de escala ira medir uma atitude.

Na década 20 e 30, surge a Era da Medi¢do de Atitudes, conceito que aparece na
Psicologia Social com o objectivo de se distinguir da Psicologia e Sociologia. Porém,
h& que diferenciar a nogdo comum e o conceito cientifico de atitude, pois a atitude
denota um acto, ou seja, a posicao do corpo ou o sentido de uma intencéo. A atitude
representa aquilo que pensamos, que traduzimos num esquema mental para um acto,
que através da medicdo entre o pensamento e o comportamento, ndo é visivel. E
importante referir que opinides e atitudes sdo coisas tdo distintas como os valores,
ideologias e crengas. Foram varios os cientistas que foram conquistados pela medi¢édo
de atitudes, visto que se pensava que 0 que 0s cientistas estudavam tinha de ser
passivel de medicdo, para ser considerado ciéncia. Os cientistas Thurstone® e Likert
% desenvolveram metodologias de medicéo de atitudes, ou seja, escalas de atitudes.
Contudo, o objectivo é criar uma série de preposicdes estruturadas, segundo um grau
de acordo, em que se estabeleca uma classificacdo para cada uma delas, conforme
um grau de satisfacdo, que consoante o conjunto de respostas obtidas guiard a

intensidade da atitude.

%! Thurstone, Louis Leon (1887 - 1955) pioneiro E.U.A. nos dominios de psicometria e
psicofisica. Concebeu a abordagem a medida conhecida como a lei de julgamento
comparativo, bem conhecido por suas contribuicdes a andlise factorial.

%2 |ikert, Rensis (1903 - 1981) foi um professor de sociologia e psicologia e director do Instituto

de Pesquisas Sociais.
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Para a medicdo de atitudes a mais utilizada foi a escala de Likert, uma vez que se
inspira na teoria factorial das capacidades de Spearman® — criou um método simples
de fécil elaboracao e aplicacdo. O método de Thurstone é algo demasiado laborioso,
sem se saber ao certo se se chega a produzir resultados concisos que metodologias
simples.
Para o estudo em causa, sera utilizado a escala de Likert que sera constituida por
varios critérios com ponderac@es de igual peso segundo duas opcdes:
1° através da avaliacdo por escala directa por niveis de sucesso e satisfacao;
2° através da aplicacao de pardmetros urbanimétricos quanticos.
Com base na segunda opcéo, serdo criadas escalas aditivas e complementares para
assim ser possivel criar uma escala base com 5 pontos de Likert, que estdo
relacionados ao uso e aplicacdo dos parametros ou indicadores compostos. A
avaliacdo sera composta por 2 linhas de avaliacdo, onde sera utilizada a escala de
Likert com uma avaliagdo e peso igual em ambos os documentos, tendo em a CNU,
com 9 pontos de escala territorial intermédia (bairro, unidade de vizinhanca e corredor)

e tendo em conta a NCA com os 10 pontos de desenvolvimento sustentével.

A escala terd um sentido criterioso indo ao encontro de valores de pontuacéo, sendo

que o objectivo final sera produzido a partir dos resultados encontrados.

A tipologia da escala a utilizar apresenta-se da seguinte maneira: Escala de Likert em
5 pontos

Variacdo numérica (intensidade): 5 valores

ra
———

=
—n

o
o T
o
~_1 1
53]

50 100%

Classificacéo: (1) totalmente insatisfatorio
(2) satisfaz pouco
(3) néo satisfaz, nem insatisfaz
(4) satisfaz bastante

(5) totalmente insatisfatorio

% Spearman, Charles Edward (1863 - 1945) psicélogo inglés conhecido pelo seu trabalho na
area da estatistica, pioneiro da analise factorial e do coeficiente de correlagéo.
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A utilizacdo deste processo metodoldgico de avaliacdo, surge da ponderagdo na
definicdo da escala, tais como os seus parametros, ou seja, a medida de qualquer
objecto ou entidade descreve somente o atributo (isto €, a propriedade) do objecto
medido, posto isto, esta € a caracteristica universal de toda a medicdo — se medirmos
a altura de um movel e ndo o descrevermos na sua totalidade, mas exclusivamente o
atributo que se avaliou. Porém, a utilizacdo desta escala tem o objectivo de tornar a
avaliacdo simples, através de resultados de sucesso e satisfacdo, tendo em conta

todos os documentos e aspectos mencionados.

Nos casos em estudo, poderiam ter sido utilizados outros métodos de avaliacdo, mas
gquem sabe possam ser usados em investigacdes futuras, dai que seja identificado o
Documento Preliminar de Estimativa Matricial Aproximada (DPEMA), com o qual
pretendo estudar os projectos urbanos de Vale do Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago,

onde serdo comparados os aspectos invocados pela CNU e a CNA.

Documento Preliminar de Estimativa Matricial Aproximada

O estudo sera feito por fases, onde na primeira fase serd aplicada (DPEMA), para 0s
projectos em estudo, tendo em conta a CNU — renovacdo urbana, na segunda fase
serd utilizado a NCA; tendo em conta 0 anexo — critério célculo de avaliacdo. Esta
metodologia de avaliacao foi construida e primeiramente testada em projectos urbanos
desta dimensao, em contexto de reconversao urbana de zonas industriais, em frentes

ribeirinhas, desenvolvido no IST, em 20063

% QOperacBes de Renovacdo Urbana em Frentes de Agua, De um conceito de
Sustentabilidade Alargada ao Ideal de Modernidade, Nuno Ventura Bento, IST, Lisboa,
Junho de 2006;
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V. 1.2.Conceitos de Urbanismo em Aplicacao

No séc.XIX, no periodo pds-revolucdo industrial, na Europa, foram tomadas medidas
com o intuito de dar respostas a realidade desordenada das cidades. O Urbanismo, foi
uma area de conhecimento que deu resposta a algumas questdes, pois ora foi
ponderado como ciéncia, ora como técnica, onde o principal meio de estudo e
intervengdo foram as cidades — a realidade do espaco urbano, lugar onde era
necessario intervir para se melhorar a qualidade de vida, mesmo que esse espaco
sofresse inumeras transformag¢des ao longo do tempo. No entanto algumas destas

praticas vao ser adquiridas no séc.XIX.

O Urbanismo foi entendido como ponto fundamental para a projeccdo de cidades, de
forma a dar-lhe uma configuracdo ordenada, organizada e ideoldgica que teve como
objectivo criar as condi¢cdes gerais do modo de producdo capitalista. O Urbanismo
teve como principal meio de estudo, a cidade, uma vez que era o lugar onde se
encontravam o maior niumero de pessoas e construcbes num determinado espaco
territorial. A cidade tornou-se o ponto onde tudo se concentrava — relacdes politicas,
sociais e econdémicas — onde se encontravam todos os pontos de reproducao do poder
capital e do trabalho. Tornou-se num espaco dindmico, em constante mudanca, onde

0 tempo decorria em virtude de varios factores — humanos e mecanicos.

No séc. XIX, altura em que a sociedade se torna particularmente urbana, devido as
grandes deslocacdes para os centros urbanos em busca de trabalho — éxodo rural —
onde as condi¢des e qualidade de vida acabam por ser pouco dignas, tendo em conta
0 aumento da populacdo. Este factor fez com que as cidades crescessem a uma
velocidade demasiado rapida, o aumento de populacdo, fez com que as cidades
ultrapassassem o0s seus limites territoriais e acabassem por se transformar em
metropoles. Com surgimento deste problema foi necessario criar propostas com o
objectivo de buscar respostas a estes problemas — foi nesta altura que se criaram
varios modelos de desenvolvimento urbano para as cidades, os quais se revelaram

auténticas utopias, quanto a organizacdo do territorio do espago das cidades.

No Periodo Industrial, o conceito de urbanismo tornou-se mais aprimorado, onde a
observacdo dos factos fez com que fossem ordenados de forma isolada para os

ordenar de maneira quantitativa, através da aplicacdo da Estatistica e Sociologia que
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criaram solucdes e teorias de forma a desenvolver o crescimento da cidade mais

organizado e funcional.

“As fabricas tornaram-se donas e senhoras do solo urbano e suburbano. Colocavam-
se no ponto mais conveniente, e mais facil de encontrar, para o seu servico. Se era
necessario construir uma central térmica utilizavam logo as margens dos rios, mesmo
que o fumo e o transporte do carvdo destruissem locais que podiam ter conservado
uma grande beleza natural. (...) A violenta apropriacdo do espaco levada a cabo pela

indUstria constituiu uma verdadeira catastrofe para a estrutura urbana...”

A Revolucdo Industrial veio gerar as grandes cidades, pois a histéria do urbanismo
sempre criou grandes conflitos entre a ciéncia que era voltada para os interesses sa

comunidade e os interesses e privilégios privados.

Para a concepcéo da cidade industrial foram criadas varias teorias uma delas foi a de
Tony Garnier®, onde ele dizia que as grandes cidades do futuro teriam como base
fundamental a industria. A Cidade Industrial, projectada para cerca de 35.000
habitantes, tem como principios a Carta de Atenas do CIAM de 1933*, onde o
objectivo era sobretudo criar uma cidade socialista sem limites (fisicos) ou privada, ou

seja todas as areas ndo construidas eram parques publicos.

Outro dos modelos estudado foi a cidade jardim de Ebenezer Howard *, que tinha
como objectivo criar uma sociedade independente, rodeada de uma area verde onde
fosse possivel aproveitar as vantagens do campo, eliminando assim as desvantagens
criadas pela cidade. Uma das solucbes proposta para as cidades-jardim era a parte da
propriedade privada, pois ao serem eliminadas, criar-se-iam espacos verdes em torno

dos edificios, onde a auséncia de incentivos para o crescimento abrupto das cidades

% Goitia, Fernando Chueca, Breve Histéria do Urbanismo, pag. 148 e 149.

36 Tony Garnier (1869 — 1948) arquitecto e urbanista francés que, em 1904, elaborou o projecto da
cidade para Lyon.

37 Encontros de CIAM, estados gerais do Urbanismo, entre 1931 e 1933, promovidos por Le Corbusier e
gue contou com varios nomes como Karl Moser, Hendrik Berlage, Victor Bourgeois, Pierre Chareau, Josef
Frank, Gabriel Guevrekian, Max Ernst Haefeli, Hugo Haring, Arnold Hochel, Huib Hoste, Pierre Jeanneret,
André Lurcat, Ernst May, Fernando Garcia Mercadal, Hannes Meyer, Werner Moser, Carlo Enrico Rava,
Gerrit Rietveld, Alberto Sartoris, Hans Schmidt, Mart Stam, Rudolf Steiger, Szymon Syrkus, Henri-Robert
Von der Muhll, e Juan de Zavala.

% Howard, Ebenezer (1850 - 1928) foi um pré-urbanista da Inglaterra, teérico da Cidade Jardim.
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possibilitasse e regesse as dimensdes da cidade de forma ordenada, com o intuito de

se criar campos com passeios para 0s seus habitantes.

Outra das caracteristicas da cidade-jardim era que fosse auto-suficiente e que tivesse
um equilibrio entre a indastria e a agricultura, onde era proposto que 1/6 do terreno
fosse ocupado por moradias e industrias e a restante area se destinasse a agricultura
— em torno do projecto urbano, limite verde do espaco. O intuito final foi unir os

beneficios das cidades com os beneficios do campo.

Outro dos modelos desenvolvidos e estudado para as cidades, foi a cidade linear de
Arturo Soria y Mata ¥ — “... todos os problemas da cidade resultam do problema da

circulacdo...”®

— ou seja, 0 modo como a cidade vai crescer sobre o territorio rural. O
grave problema da cidade linear é o congestionamento das cidades tradicionais que
se desenvolvem concentricamente em torno do centro. Soria y Mata propde criar-se
uma faixa de largura limitada, percorrida ao longo do seu eixo por ferrovias, o que
dava a cidade um desenho urbano mais extensivel, ou seja, que interceptava todos os

edificios isoladas, bem como os espagos verdes.

A Cidade Linear abandona as linhas tradicionais de quarteirdo e praca, tornando a
dimenséo do espaco algo simbdlico, que se encontra dependente da dimenséao técnica
e do espaco publico, que fica reduzido com os tragados de circulagdo e servi¢os, ou
seja, a estética de cidade é colocada a margem, sendo o ponto fulcral do desenho
urbano a dimensdo técnica que privilegia apenas um elemento — a circulagdo,
configuracdo espacial da forma mais racional, a linha recta. Ainda assim, teéricos
defendem que a cidade futura sera a construcdo em rede, a soma de cidades lineares,
multi nucleadas, sendo possivelmente um modelo estrutural sustentavel no paradigma

das cidades integradas.

No fim do séc. XX, surgem dois documentos de referéncia teotrica identificados como
0s actuais pontos de ligacdo do urbanismo ao mundo, que segundo as organizacfes
de urbanistas proclamam as abordagens perante varios problemas territoriais.

Contudo estes documentos ja foram mencionados nesta dissertagdo, atraves de uma

%9 Mata, Arturo Soria y (1844 —1920) foi um politico, empresario e urbanista espanhol.
40 http://bhpbrasil.spaces.live.com/Blog/cns!CBF475499EC82673!14057 .entry, dia 3 de Janeiro de 2010.
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contextualizacdo dos conceitos explicados (vd. Il Enquadramento; Il. 1. Conceitos)
onde se tenta avaliar de forma qualitativa os projectos em estudo, saber se o seu nivel
de satisfacdo e sucesso sédo os pretendidos. A Carta do Novo Urbanismo, de 1996,
serd complementada pela Nova Carta de Atenas (2003), que sdo os elementos fulcrais

para a construcdo de uma matriz de avaliacao.

[.V. 1.2.1.Carta do Novo Urbanismo, “ Charter of New Urbanism” 1996

Em 1996, é organizado um Congresso do Novo Urbanismo, nos Estados Unidos, onde
séo tracadas as linhas para a Carta do Novo Urbanismo, documento que vai descrever
0s problemas existentes nas cidades — modo como foi regulamento o
desinvestimentos nas grandes cidades, tentando encontrar uma solucdo ao
crescimento abrupto em “mancha d’6leo”, o que acaba por provocar a destruicdo do
patriménio historico e cultural, deterioracdo do meio ambiente e patrimoénio natural, e a
segregacdo espacial de ragas e etnias. Este documento vem propor

solugdes/propostas para essas dificuldades.

A NCU tem como objectivo de reestruturar os espacgos urbanos, os bairros e as
cidades, com a finalidade de reorganizar e recuperar as zonas mais de degradadas,
tornando-as em espacos mais agradaveis, com o intuito de combater os suburbios,
espacos que dependem da centralidade e que crescem rapidamente e sem qualquer

controlo.

As solucbes provenientes do planeamento fisico ndo resolvem por si s6 a 0s graves
problemas econdmicos, sociais e ambientais, bem como o crescimento, o equilibrio
urbano, a aglomeracdo comunitaria e 0 ambiente protegido ser sustentavel sem ter um

espaco organizado de forma coerente.

A Carta do Novo Urbanismo € um documento que proclama e defende a
reestruturacdo das politicas publicas e as praticas em uso, de forma a salvaguardar a
diversidade dos usos, das vivéncias e das culturas, com o intuito de respeitar e
promover o uso pedonal e o uso de meios de transporte publico, garantindo a

acessibilidade urbana como factor de igualdade, em especial nos espacos e
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equipamentos publicos. A histéria local, o clima, a ecologia e a actividade edificatoria,
sdo a imagem urbana, que adquire as suas formas através de projectos

arquitectonicos, paisagistas e artisticas.

Em 1996, os membros da CNU validaram a Carta do Novo Urbanismo, adequando
varios ensinamentos e regras do passado ao mundo actual, de forma a criar-se

espacos urbanos melhores para as pessoas que nele vao habitar.

A Conferéncia do Novo Urbanismo teve como principal objectivo entender o porque de
ndo se investir no centro das cidades, o porque de um crescimento abrupto na
periferia, fazendo com que houvesse uma discrepancia entre classes sociais, 0 porque
do aumento de deslocacao entre trabalho e casa, o que vai deteriorar 0 ambiente, a
perda de terrenos agricolas e a corrosao da heranca construida pela sociedade como

um desafio relacionado que constréi a comunidade.

E importante a renovacdo dos centros urbanos existentes e das cidades dentro de
regibes metropolitanas coerentes, a reconfiguracdo de suburbios espreguicam-se em
comunidades de verdadeiras vizinhancas e distritos diversos, a conservacdo de

ambientes naturais, e a preservagédo do nosso legado construido.

As solugdes fisicas encontradas ndo vao resolver todos os problemas sociais e
econoémicos, mas nenhum dos conceitos denominados pode por em causa a vitalidade
econdmica e a estabilidade da sociedade bem como o vigor ambiental tem de ser

cuidado de forma coerente e sustentavel.

A reestruturacdo de politica publica e das praticas de desenvolvimento vao apoiar 0s
principios seguintes: as vizinhancas devem ser diversas em uso e populacdo; as
comunidades devem ser projectadas para o uso pedonal e de transito; as cidades
devem ser formadas por espacos publicos fisicamente definidos e universalmente
acessiveis a todas as situacdes; 0s espacos urbanos devem ser enquadrados em
termos de arquitectura e desenho, tendo conta a paisagem, a historia local, o clima, a

ecologia, e a prética de edificio.
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O documento vai organizar o territério, definindo em trés areas de acordo com a
escala de abordagem que permite a defesa dos principios enunciados: a regido
metropolitana, a cidade e a vila; o bairro, a unidade e o corredor; e o quarteirdo, a rua

e o edificio.

A regido metropolitana, a cidade e a viai abordar: (1) as regiées metropolitanas sao
lugares limitados; (2) a regido metropolitana € uma unidade econdmica fundamental
do mundo contemporaneo; (3) a regido metropolitana tem uma relacdo necessaria e
fragil & sua regido distante agraria e paisagens naturais; (4) os modelos de
desenvolvimento ndo devem ofuscar ou exterminar a periferia da cidade, as regides
metropolitanas devem desenvolver estratégias para estimular o desenvolvimento do
crescimento da periferia; (5) o desenvolvimento contiguo com os limites urbanos
devem ser organizados como vizinhangas e distritos, e ser integrado no modelo
urbano existente. O desenvolvimento ndo adjacente deve ser organizado como
cidades e aldeias com proprias redes urbanas, de forma a planear um equilibrio de
empregos/alojamento e ndo como suburbios de dormitorio; (6) o desenvolvimento e a
reconstrucdo das cidades devem respeitar os modelos historicos; (7) as cidades
devem trazer um largo espectro de usos publicos e privados para apoiar a economia
regional de forma a trazer beneficios e rendimentos para todos. A habitagdo deve ser
disponivel e distribuido em todas as partes da regido para combinar com
oportunidades de emprego e evitar concentracbes da pobreza; (8) deve existir
diversidade na mobilidade de transporte em todas as partes da area reduzindo a
dependéncia com o automével; (9) as receitas e 0s recursos podem ser
compartilhados mais cooperativamente entre as municipalidades e centros dentro das
regides para evitar a competicdo destrutiva da base fiscal e promover a coordenacéo
racional de transporte, recreacdo, servicos publicos, alojamento, e instituicdes na

sociedade.

O bairro, a unidade de vizinhanga e o corredaborda outros 9 pontos: (1) a vizinhanca, o
distrito, e o corredor sdo os elementos essenciais de desenvolvimento e reconstrucao
na metropole; (2) a vizinhanca deve ser compacta, um espaco pedonal agradavel e
com uso variado. Os corredores séo eixos de ligacdo regional entre os habitantes e as
regibes envolventes; (3) muitas actividades da vida diaria devem ocorrer dentro da

distancia que anda, permitindo independéncia daqueles que ndo conduzem,
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especialmente o idoso e o jovem. As redes interligadas de ruas devem ser projectadas
para estimular o uso pedonal, reduzir o nimero e o comprimento de viagens de
automoével — conservar energia; (4) uma larga variedade de tipologias e niveis de
preco pode trazer gente de idades diversas, de diferentes classes sociais, fortalecendo
as obrigacdes pessoais e civicas essenciais a uma comunidade auténtica; (5) as vias
de transito devem ser planeadas e organizadas de forma a ordenar a estrutura da
cidade e revitalizar os centros urbanos; (6) densidades e usos adequados ao
transporte colectivo e mobilidade pedonal; (7) organizar as zonas comerciais,
equipamentos nos bairros, servicos e criar centralidades acessiveis ao peéo; (8)
desenho urbanos que surgiram mudanca; (9) variedade de parques infantis e espacos

verdes inseridos nos bairros, criando assim zonas de ligacao.

O bloco, a rua e o edificicaborda outros 9 pontos: (1) organizacdo do espaco publico
para o uso de todos; (2) projectos arquitectonicos integrados na zona; (3) revitalizar os
espacos urbanos em termos de seguranca, reforgar os espacos em locais seguros; (4)
integrar o automovel de forma organizada, funcional e espacial, espaco publico; (5)
promover o conforto e a qualidade urbana; (6) a arquitectura e o desenho de urbano
devem estar adequados ao clima local, topografia, historia, e préatica de edificio; (7)
distincdo de edificios publicos com a prética e identidade comunitaria; (8) projectar
edificios com qualidade e sustentabilidade na construcdo e eficiéncia energética; (9)
preservacdo e a renovacdo do patriménio e das paisagens que afirmam a

continuidade e a evolugdo da sociedade urbana.

Sendo a Nova Carta do Urbanismo um documento generalista que aborda de forma
sistematizada em cada escala, a orientacdo e a intervencdo necessaria no territorio
definindo assim as atribuicdes a salvaguardar nos projectos urbanos. Contudo falta a
delicadeza apurada, 0 que nos faz recuar ao periodo medieval e anteriores, momento
em que a interpretacdo do espaco de vivéncia urbana era a rua e embora
guestionemos a utilidade de todas as escalas municipais, regionais e até em zonas de
complexidade urbana, quer atribuidas a nivel do existente natural e construido, ou

guer na resposta problemética especifica em cada projecto.
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Nova Carta de Atenas 2003

Em 1933, num periodo onde as ideias eram proeminentes de maturacdo, a Carta de
Atenas, veio fechar um ciclo de reunides, criando um conjunto de propdésitos para o
ordenamento do territério e construgdo das cidades. O objectivo que a Carta de

Atenas tinha era criar a Cidade Funcional.

No presente século a Europa ira prosseguir para uma adaptacdo plena, evidenciando
assim uma visdo unida e conjunta sobre o futuro das cidades, tendo como base a
Ultima Carta de Atenas, revista em 2003*. A visdo de um conjunto de cidades em que:
a) conservacao a riqueza cultural e a sua diversidade resultantes ao longo da historia;
b) ficardo ligadas entre si por uma multiplicidade de redes, plenas de conteudos e
funcbes (teis; ¢) permanecerdo criativas e competitivas, mas procurardo
simultaneamente e complementaridade e a cooperacao; d) contribuirdo de maneira
decisiva para o bem-estar dos seus habitantes, e num sentido mais lato, de todos que
as utilizam; e) a visdo € complementada na parte B, por uma referéncia as principais
guestdes e desafios que atestam as cidades, bem como o0s necessarios
compromissos dos urbanistas para por em pratica esta visdo (Nova Carta de
Atenas:2003)

Ainda que esteja presente a quantidade de cidades e de realidades urbanas que
obrigam a uma percepcao genérica e multidisciplinar, o uso pratico dos objectivos da
NCA sob a forma metodoldgica podem ser redutores, mesmo que neles residam uma

breve aproximacao de abordagem completa, adaptada e entendida globalmente.

Try It This Way

Neste capitulo pretende-se fazer uma introducdo ao do urbanismo, onde sado varios 0s
temas a abordar de forma a criar e planear um espaco sustentavel. Para execucdo
deste documento foi necessario um consenso de todos 0s projectistas que criaram
este Carta, sendo discutido tudo o que se devia e ndo se devia projectar consoante as
necessidades do espaco urbano. O principal ponto foi a sustentabilidade, logo foi
necessario passar da teoria a pratica, ou seja, criar espacos urbanos de forma

organizada, com disciplina e regra para serem seguidas.

“l A Nova Carta de Atenas, foi inicialmente publicada em 1998 pelo Concelho Europeu de Urbanistas,
mais tarde revista pelos conselheiros de varias associagfes de urbanistas filiadas no CEU.
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A sustentabilidade € o fio condutor de todo este percurso, que esta envolto em varias
etapas e processos de planeamento, que sdo determinados pelos planos politicos de
cada pais ou cidade. H& que ter em conta, os factores ecolégicos, econémicos e
sociais, pois € através destas condicionantes que o plano se rege, de forma a criar

planos urbanos sem quais quer impactos, consoante o0s interesses desses factores.

Outro dos objectivos a referir é a importancia de projectar ou intervir ndo sé no espaco
em termos de escala, mas sim partir do particular para o geral, tendo sempre em conta
0 publico que vai ocupar esse espacgo, estabelecendo assim uma estrutura que se
ligue a restante area envolvente, ou seja, criar um elo de ligacdo entre a periferia da

cidade e o seu centro urbano de forma a criar um espaco regenerativo.

A Carta de Atenas, vai centrar-se em aumentar os valores qualitativos e quantitativos,
do espaco de forma a conseguir abordar questdes como:

- criar o ar/ solo e 4gua mais puros;

- reduzir os gastos de energia, separar o lixo;

- reduzir a poluicao e os gastos de energias nao renovaveis;

- proteger a fauna e a flora;

- usar energia mais ecolégica,;

usar transportes publicos de forma a reduzir os gastos com veiculo particular;

a criacdo de grupos que sensibilizem a populacdo, com o intuito de a tornar mais

participativa nestas ac¢oes.

No Try it This Way parte 2, Aspects of Sustainble Developmemarte 3, Steps Towards
Sustainable Developmente, ambos estdo direccionados para o desenvolvimento
sustentavel, criando assim uma matriz com 0 objectivo de relacionar os planos
urbanos em estudo, tendo em conta 0s seguintes aspectos: agua, ar ruido, solo e
terra, natureza e ecologia, transportes e acessibilidades, energia, residuos, patrimoénio
e reabilitacdo, riscos e acidentes, e qualidade social. Embora seja necessario
reconhecer que o0s objectivos enunciados apontam para uma integragdo e
desenvolvimento urbano avancado onde vérias questdes ndo séo colocadas, sendo
assim possivel justificar o seu enquadramento territorial nas cidades do espaco

europeu.
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1. Agua

Para a criacdo de um projecto urbano sao precisos varios factores a ter em conta, a
agua é um deles, é vida. A agua é uma condicionante importante para o crescimento e
desenvolvimento de um espaco/lugar, pois é através deste elemento tdo importante
que a maior parte das grandes cidades cresceram, junto dos rios ou mares. A
evolucdo espacial dos espacos urbanos pode trazer graves problemas quando nao
sdo estudados de forma sustentavel, ou seja, o ordenamento do territério deve ser
planeado de forma a evitar gastos desnecessérios da agua, para ndo afectar os seus

niveis.

Contudo é necessario cuidar dos cursos de agua natural, pois fazem parte do nosso
ecossistema e tendo em conta que a agua potavel é escassa, devem ser protegidos e
nunca devem entrar em contacto com aguas poluidas. Uma rede hidroldgica, vai
responder a todas as necessidades da populacdo, ndo s6 em termos qualitativos, mas

também quantitativos.

Os objectivos sdo a criagdo de sistemas ininterruptos subterraneos e a superficie,
fortalecendo a boa qualidade e quantidade de agua em toda parte, mantendo sempre
a infiltrac&o natural, tanto quanto possivel; restaurar os ribeiros e os rios, saber quais
S0 0S sSeus Ccursos naturais para que a intervencdo e manutencdo essenciais,
interfiram o minimo possivel; ndo cobrir os cursos de aguas naturais dentro das
cidades, se eles foram encontrados no passado é abri-los e restaura-los, pois é
fundamental que se esteja ciente que certas partes estejam vulneraveis, que sejam
perigosas em casos de inundacfes. Em suma, € necessario cuidar e manter para este
elemento tdo importante para a natureza e para o Ser humano nao sofra com 0s seus

préprios actos.

2. Ar e Ruido

O espaco evolui consoante as necessidades do Ser Humano em busca do seu bem-
estar, mas € importante ndo esquecer que estes actos afectam a qualidade do ar e do
clima. A localizagdo de zonas industrias, areas de negdécios e o0 uso de veiculos
particulares, vai trazer para o ordenamento do territério um impacto sobre a qualidade

do espaco e do ar, tendo em conta que todas as actividades poluidoras se concentram
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numa determinada zona. O planeamento urbano tem um grande impacto sobre a
gualidade do ar em grande escala, as emissdes — CO2 — que sdo uma ameaga para a

saude publica.

O ruido influéncia e afecta a qualidade de vida, as infra-estruturas (auto-estradas —
ferrovias), novas zonas industriais e algumas plantas podem criar ruido local, logo &
importante inverter esta situacdo e ter alguma sensibilidade para que as pessoas
possam viver, trabalhar, aprender, recuperar e passar o seu tempo de lazer a relaxar.

Em suma é importante cuidar do ar, para que este seja mais puro, minimizar a
poluicdo, tornar toleraveis os niveis sonoros, especialmente em zonas com actividades

mais sensiveis.

3. Solo e Terra

O Solo e Terra sao dois elementos importantes para o desenvolvimento do espago. A
terra € um recurso para o desenvolvimento e crescimento de outros recursos
importantes para a qualidade de vida, que deve ser limpa e preservada. A utilizacédo
eficiente da terra deve ser promovida, dando prioridade a reutilizacdo de terrenos
industriais antigos e outras instala¢des industriais, ou seja, a expanséo urbana e a
ocupacdo da terra deve ser limitada, pois reduzem o tamanho das &reas rurais e
fragmento da paisagem. Em suma, € necessaria a limpeza do solo para que a sua
contaminagdo seja minima, ndo perfurar as caracteristicas geomorfologicas e minorar-

se a construcéo.

4. Natureza e Ecologia

A qualidade de recursos naturais é fundamental para as condicdes ambientais, em
areas especificas onde as qualidades naturais sdo partes fundamentais para a
estrutura ecolégica devem ser protegidos de qualquer intervencdo Humana. O
crescimento urbano deve ter em conta todas as caracteristicas do espaco sem o

afectar.

A criacdo de mecanismos de resposta é uma das formas de salvaguardar e melhorar a
gualidade de vida ecologica, que deve ser construida no inicio dos processos de
urbanizagdo. A organizacdo do territério vai ajudar a compreender o namero e

tamanho de espacos verdes e estimular a biodiversidade com o objectivo de perceber
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se € necessario manter ou aumentar os espacos verdes. Contudo € necessario criar
ecossistemas com fluxos ininterruptos, ciclos fechados, onde exista uma coesao
ecoldgica, sempre interligada por corredores — a natureza e a ecologia sdo duas
componentes basicas onde o desenvolvimento sustentavel do territério, planear e

construir em perfeita sintonia com os elementos nele ja existentes.

5. Transportes e Acessibilidades

O desenvolvimento urbano gera mobilidade, o que € essencial para todos, ao mesmo
tempo, 0s novos espacos urbanos sao gerados pela presenca de infra-estruturas.
Muitas cidades enfrentam como principal problema a mobilidade automével particular.
O funcionamento das cidades é colocado em causa pelo congestionamento de
trafego, que diminui a qualidade do ar e aumenta os niveis de ruido. Os automoveis
particulares também ocupam demasiado espaco, o que faz com que as zonas rurais

enfrentem problemas de acessibilidade pobres em transportes publicos.

O crescimento urbano afecta o niumero e a duragdo das viagens, muitas medidas
precisam de ser tomadas a nivel regional ou nacional, mas as consequéncias da
mobilidade automoével excessivo séo sentidos em areas urbanas a nivel local. Contudo
€ necessario incentivar o utentes de veiculos particulares a utilizarem o transportes
publicos, de forma a criar um mobilidade mais rapida e fluida, criando-se boas

acessibilidades de locomocé&o.

6. Energia

O uso actual de energia leva ao esgotamento de alguns recursos, 0 que provoca
poluicdo e a mudancas climatéricas. Técnicas de producdo ineficazes e as perdas de
calor durante o transporte e distribuicdo, faz com que muita energia seja desperdicada
e 0 uso de energia continua a aumentar. A execucdo de um projecto influéncia o uso
de energia, quando a implantacéo do projecto de urbanismo se apoia no uso da terra.
Quando o arquitecto esta a projectar, tem como influéncia o uso da energia — escala
da habitacdo — tendo em conta como principal facto a orientacdo do sol, ou seja, 0 uso

de painéis solares e as condi¢fes climatéricas.

Porém é necessério ndo se consumir demasiada energia e reduzir as perdas de

energia desnecessarias, substituir a energia ndo renovavel por outros renovaveis

78

TANIA SOFIA BENTO FARIAS



UNIVERSIDADE LUSOFONA . DISSERTAGAO DE MESTRADO EM ARQUITECTURA
CONCEPGAO URBANISTICA E MODERNIDADE EM GRANDES PROJECTOS TURISTICOS

(solar, edlica, hidrica), recuperar o calor residual e produgcdo de energia a partir de

residuos.

7. Residuos

Apesar de muitas cidades europeias dominar este problema, em parte através da
reciclagem e separacédo dos residuos na fonte o volume de residuos € problematico.
Héa cada vez mais residuos efluentes de domicilios e hospitais, muitos destes detritos
acabam em lagos e rios, pois a rede de esgotos existentes ndo podem resolver este
problema. Incineracao contribui para o efeito estufa e liberta substancias téxicas, como

dioxinas para o ar.

A construcdo de areas residenciais, industrias e hospitais influéncia o volume de
residuos produzidos e a localizacdo da producdo de residuos. O planeamento de
espacos urbanos influéncia a localizacdo geogréafica dessas fungbes, como aterros,
incineradores de residuos e, em um nivel inferior, a localizacdo dos contentores e
caixotes nos bairros. Os objectivos sdo a reducdo do volume de residuos, reutilizacdo
e reciclagem de residuos, e uma reducao dos riscos ao ambiente e a salde humana.

Todavia o volume minimo de residuos gerados tem de ser reutilizado e reciclado.

8. Patrimonio e Reabilitagdo

O desenvolvimento urbano é um processo continuo de transformacao do passado ao
futuro. O patrimoénio cultural incorpora crencas e valores dos seus habitantes e
concentra-se em preservar artefactos, estruturas e padrbes. A reabilitacdo urbana
deve ter em conta a reabilitacdo das estruturas existentes, a reconversado dos edificios
existentes e os locais, ou a reutilizacdo do solo urbano. O crescimento urbano oferece
oportunidades mas também ameacas ao patriménio cultural, que inevitavelmente
necessita de interven¢des dedicadas de regeneracdo urbana. Em suma, é importante
a renovacdao e reutilizacdo de edificios e estruturas urbanas, bem como a integracdo
de elementos existentes no tecido urbano com elementos histéricos e estruturas

promovendo parte do patriménio cultural.

9. Riscos e Acidentes
Existem riscos na natureza, bem como indlstria e transporte. As novas &reas

residenciais devem ser projectadas considerando-se uma possivel evolugéo futura da
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industria e ndo se deve aumentar a exposicdo dos riscos da natureza, industria ou
transportes; as novas actividades industriais e de infra-estruturas ndao deve poluir as
existentes em areas residenciais. O crescimento urbano deve criar fisicamente e
socialmente assentamentos seguros, riscos e analisar a evolucdo regular. Em suma,

reduzir os potenciais riscos e perigos, criando espacos seguros.

10. Qualidade Social

A exclusdo social afecta grupos que sdo marginalizados socialmente,
economicamente, fisicamente e culturalmente. Um dos problemas urbanos, tal como a
deterioracdo, a degradacdo e a poluicdo contribuem para a exclusdo social. Todos
estes problemas devem ser tratados de forma organizada. O planeamento correcto
dos espacos urbanos contribui para o bem-estar da populagdo. Porém é importante
criar ambientes saudaveis, seguros e atraentes, onde as pessoas simpatizem viver e

ficar, onde aja coeséo social e responsabilidade, e facil acesso aos servigos.
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IV.2. Aplicacdo do modelo de avaliagao

Tal como referido, dos documentos de referéncia, extraidos critérios e aplicados aos
casos de estudo, possivel pela investigacdo efectuada sobre cada um deles, e
explanada sumariamente no capitulo Ill. Apresentam-se os resultados nos seguintes

quadros:

Wale do Lobo

ti sp s sb st
1 form. particip. represen 4
2 bairr. compact. uso.misto 3
3 rede. pedonal. favorecida 4
4 merc. imob. diversificad 1
5 corred. circula. centralid 1
6 densid. uso. adg. mobilid 4
7 integ. centralidade. ped 1
8 imag. desn. urban. mud 4
9 parg. Jardins. estrut.red 5

valor médio encontrado 3 509%

F 31:Vale do Lobo — Avaliacéo segunda a Carta do Novo Urbanismo (bairro)

Vilamoura
ti 5 5 sb st

1 form. particip. represen

2 bairr. compact. uso.misto
3 rede. pedonal. favorecida
4 merc. imob. diversificad

£ corred. circula. centralid
6 densid. uso. adg. mobilid
7 integ. centralidade. ped

& imag. desn. urban. mud
8 parg. Jardins. estrut.red

valor medio encontrado 3.22 64%

F 32:Vilamoura — Avaliacdo segunda a Carta do Novo Urbanismo (bairro)
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Quinta do Lago
ti sp s sb st
1 form. particip. represen i
2 bairr. compact. uso_misto 2
3 rede. pedonal. favorecida 3
4 merc. imob. diversificad T
5 corred. circula. centralid 2|
6 densid. uso. adg. mobilid |
T integ. centralidade. ped 1
8 imag. desn. urban. mud L
9 parg. Jardins. estrut.red 5

valor médio encontrado 2.88 58%

F 33:Quinta do Lago — Avaliagdo segunda a Carta do Novo Urbanismo (bairro)

Numa primeira andlise, sobre a avaliagdo dos trés casos de estudo, segundo 0s
critérios da Carta do Novo Urbanismo, pode-se desde ja observar que a “performance”
ndo € idéntica nos varios casos. A avaliacdo de Vilamoura é mais compacta e
homogénea, enquanto Vale de Lobo e Quinta do Lago conseguem de facto ter valores
mais dispares, questionando-se até a alternancia dos resultados. Apos verificagao,
confirma-se que de facto, em alguns dos aspectos caracterizados na escala do bairro,

na referida carta, Vale de Lobo e Quinta do Lago n&o satisfazem bastante.

Vale do Lobo
ti sp s shb st
1 agua 4
2 ar e ruido 4
3 solo e terra 3
4 natureza e ecologia 4
5 transportes e acessibilid 3
6 energia 3
7 residuos 4
8 patrimadnio e reabilitagdo | nc | nc | nc | nc | nc
9 riscos e acidentes nc | nc | nc | nc | nc
10 gualidade social 4
valor médio encontrado 3,63 3%

F 34: Vale de Lobo — Avaliacdo segunda a Nova Carta de Atenas
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Vilamoura
ti s 5 sh st

1 agua

2 ar e ruido

3 solo e terra

4 natureza e ecologia

5 transportes e acessibilid
6 energia

7 residuos

8 patrimonio & reabilitacdo
9 riscos e acidentes
10 gualidade social

valor médio encontrado 3 50%

F 35: Vilamoura — Avaliacdo segunda a Nova Carta de Atenas

Quinta do Lago
ti sp 5 shb st
1 agua I ] ; 5
2 ar e ruido I - 4
3 solo e terra 4
4 natureza e ecologia I _ 4
5 transportes e acessibilid 2
6 energia | i
7 residuos _ i
8 patrimdnio e reabilitagdo | nc | nc | nc | nc | nc
9 riscos e acidentes nc | nc | nc | nc | nc

10 qualidade social AN | N T

valor médio encontrado 3,75 6%

F 36:Quinta do Lago — Avaliagédo segunda a Nova Carta de Atenas

Os resultados dos mesmos casos de estudo, segundo a Nova Carta de Atenas, ainda
que diferentes dos resultados da Carta do Novo Urbanismo, apresentam igualmente
parametros especificos para Vilamoura, e algum similaridade entre Vale de Lobo e a
Quinta do Lago, sendo que apesar de Vale de Lobo ser mais homogéneo, ndo adquire
a mesma pontuagdo que a Quinta do Lago. Quanto a Vilamoura, e verificados os
resultados, apresenta um nivel de satisfacao baixo, provavelmente decorrentes do seu
franco desenvolvimento numa fase inicial, ndo atingindo a exceléncia tecnolégica que
hoje é exigida, nem os parametros de sustentabilidade que hoje sdo inquestionaveis.
A avaliagdo por atributos (areas tematicas) de Vilamoura € assim inferior,

relativamente aos restantes casos de estudo Vale de Lobo e Quinta do Lago.
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Podemos conclusivamente verificar as consideragbes anteriores através da

visualizagdo dos seguintes quadros que foram construidos para o efeito.

i sp s sb st

1 form. particip. represen.

2 bairr.compact. uso misto
3 rede pedonal favorecida

4 merc. imob. diversificad.
5 corred. circula. centralid

6 dens. uso. adg. mobili

7 integ. centralidade . ped

8 imag. desn . urban. mud
9 parq. jardins . estrut. red

0 1 2 3 4 5
Analise comparativa

valor médio de vale do lobo | 3] [s0%]

valor medio de vilamoura
valor medio de quinta do lago 29 58%

diferencial comparativo 3 57%

F 37:CNU Carta do Novo Urbanismo: Vale do Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago

i sp s sb st

1 dgua

2 ar e ruido

3 solo e terra

4 natureza e ecologia

5 transporte e acessibilidade
6 energia

7 residuos

8 patrimanio e reabilitag&o
9risco e acidentes

10 qualidade social

0 1 2 3 4 5
Analise comparativa

valor médio de vale do labo -
valor médio de vilamaoura

valor médio de quinta do lago 3.8 75%
diferencial comparativo 3.5 6%

F 38: NCA Nova Carta de Atenas: Vale do Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago

De facto Vilamoura destaca-se, eventualmente pelas caracteristicas intrinsecas a sua
exegese, uma vez que tem uma pontuacao inferior (mais significativa) aos outros dois
empreendimentos, se for considerada a avaliagdo da Nova Carta de Atenas, que
incide concretamente em tematicas, muitas vezes ligadas a aspectos tecnolégicos. Ao

invés, na Carta do Novo Urbanismo, 0 mesmo empreendimento de Vilamoura obtém
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melhor resultado (embora ndo muito expressivos) que 0s restantes empreendimentos,
manifestando que do ponto de vista da “urbanidade”, ou seja dos aspectos urbano que
configuram espacos humanizados, atinge outra performance, aproximando-se do ideal

de projecto urbano, projecto integrado, projecto de cidade (aquele onde o homem né&o
€ excluido).

Resultados da Avaliacéo

Os resultados sugerem o0 cruzamento matricial, por documento de referéncia,
procurando confirmar as primeiras observacfes, bem como a variacdo dos resultados
da avaliacéo por tema.

Nesse ambito, e tendo em conta a Matriz de Avaliacdo dos Casos de Estudo, mostra-
se o0 cruzamento da aplicacdo dos dois documentos, a CNU e a NCA, por

empreendimento, nas seguintes figuras construidas para o efeito:

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 ¥0O ¥5 &0 85 90 95 100
1 2 3 4 5

||||cnu||||nca||““
I e R e e e R e I B

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 6O 65 ¥0 ¥5 80 85 90 95 100

Vale do Lobo

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 585 60 65 70 75 80 85 90 95 100

4
||nca||||||cnu|“‘

Vilamoura

0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 B 6O 65 70 75 80 85 90 95 100

0 5 10 185 20 25 30 35 40 45 50 55 6D 65 70 75 80 85 90 95 100

[ enul L1 L L I ncal |
Quinta do Lago

o 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 90 95 100

F 39:: Comparacéao de aplicagdo de documentos, por empreendimento

Por outro lado, e em oposigdo, também tendo em conta a Matriz de Avaliagdo dos
Casos de Estudo, apresenta-se a avaliacdo dos varios empreendimentos, de modo a
comparar os dois documentos de referéncia, a CNU e a NCA.
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0 5 10 15 20 25 30 I 4 45 50 55 60 65 70 75 80 25 80 g5 100

1 2 3 4 5
I —— I N R . |
diferencial cnu -
e e R e e e L
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 50 55 60 65 70 75 80 85 50 95 100
WL aL v
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 S50 55 60 65 70 75 80 8 90 95 100
1 2 3 4 5
[ [ [ -
diferencial nca —
A e e e
0 5 10 15 20 25 30 35 40 45 S50 55 60 65 70 75 80 8 90 95 100
W YLaL

WL -Vale do Lobo
QL - Quinta do Lago

- - Vilamoura

F 40:Comparacao dos resultados dos empreendimentos, por documento

A comparacéao entre si, cruzando os casos de estudo, com os documentos de origem,
permite tirar algumas elacdes:

Por empreendimento:

Vilamoura tem melhor qualificacdo tecnolégica e em algumas tematicas que decorre
certamente da sua antiguidade, ou mais precisamente, devido ao desenvolvimento
inicial ter sido mais expressivo, mais denso, e mais integrada na “questdo urbana”
envolvente (tal aponta a avaliagdo segundo a Nova Carta de Atenas).

Quinta do Lado consegue ser o empreendimento mais bem qualificado do ponto de
vista tecnologico, podendo-se concluir que independemente da sua integragdo, como
modelo organizacional, como conceito de projecto urbano individual, e como
empreendimento turistico, talvez tenha conseguido estabelecer uma “maior”
referéncia, ou seja, um relatério mais satisfatorio ainda que Vale Lobo ndo esteja
longe da mesma ponderagdo (tal aponta a avaliagdo segundo a Nova Carta de
Atenas).

Por documento de referéncia:

Neste tipo de empreendimentos, e com a avaliacdo segundo a nova carta do
Urbanismo, ndo se consegue efectuar uma distincdo significativa da “qualidade” dos
empreendimentos, apenas se sugere o maior ou menor sentido urbano de um ou
outro, destacando-se pela positiva, ligeiramente, Vilamoura;

A Nova Carta de Atenas, pelo contrario permite uma distingdo significativa da

qualificacdo dos empreendimentos, na medida em que objectivamente determina ou
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ndo o comportamento dos empreendimentos sobre determinadas tematicas, ou seja,
conclusivamente sujeita-os a afericdo se tém padrdes de referéncia segundo os
atributos tecnologicos ou sistémicos desse documento. Vilamoura destaca-se

significativamente pela negativa,
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V. Conclusao

Pode-se apontar que este processo de investigacdo permitir a elaboracdo do
enquadramento histérico dos casos de estudo, que explicam a evolucdo e o modo
como cresceram trés grandes empreendimentos de referéncia do Algarve, e no pais.
Essa evolugcdo permite ainda interpretar a dindmica como se foram adaptando
consoante as novas ideias, opinides e regras impostas, por um lado, pela doutrina do
planeamento urbanistico local e regional (PDMs, PROTAL e POOC, entre outros), e
por outro pelas realidades de mercado (em particular os equilibrios da procura desse
tipo de produto imobilidrio e que no Algarve levou a qualificacdo de exceléncia das

vérias sub unidades de cada empreendimento)

Ainda assim é de referir as formas de andlise e diferencas tao distintas entre os trés
empreendimentos que se iniciaram mais ou menos ha mesma altura. Por exemplo, o
tipo de construgdo com que cada empreendimento teve inicio e evoluiu ao longos dos
anos, bem como se adaptou as procuras e necessidades dos seus clientes /

utilizadores.

Por exemplo, essa sensibilidade ao fim, ao uso, e as “influéncias enquadramento
circunstancial” (mercado) releva-se com a forma como cada um desses lotes definiu
cada empreendimento, no caso de Vale do Lobo, com construcdo em banda, muito
concentrada, com pouca preocupagdo com O espago para 0 pedo, aconteceu. Ou
ainda como Vilamoura decidiu a partir do lote, construir casas em banda no méaximo
de 6 a 8 fogos, com restaurante e zonas de lazer para os seus clientes - zonas que
actualmente devido a falta de financiamento se encontram com alguma degradacdo
(expectantes). Em contraponto, a Quinta do Lago teve o cuidado de crescer de forma
a preservar a natureza, uma adaptacdo ao espaco envolvente, criando jardins e
espagos publicos, para que os utilizadores pudessem usufruir de um espago em
sintonia com a natureza, mantendo habitats para os animais selvagens, procurando

manter o natural sempre que surge a intencdo de efectuar uma nova construcéo.

Contudo, é de referir que todos os empreendimentos procuraram (e procuram) estar
sempre actualizados no que toca a novas infra-estruturas, tecnologias a nivel de
seguranca, por exemplo com a introducdo e actualizacdo de sistemas de vigilancia

video.
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V.l. Considerac6es Finais

E de referir que Vilamoura € um empreendimento que tem crescido de modo mais
cuidado com pequenos loteamentos, onde embora o condominio fechado tem
aumentado a cada ano, continua a constituir o empreendimento mais humanizado, ou
seja que € mais integrador no sistema urbano, em geral, e na centralidade de
média/alta densidade criada pela marina, em particular. Esse desafio deveria ser
perseguido por outros empreendimentos, especialmente por aqueles que nao
possuem dimensdo para, per si, serem conjunto, centralidade, numa perspectiva

individual de bairro, e de unidade de vizinhanca.

E certo que, a maioria dos empreendimentos turisticos, nos dias de hoje, tende para
modelos de condominio semi-privados, na figura do Aldeamento, do loteamento
cercado, ou similar, contudo a “urbanistica” quer como disciplina, quer como “ciéncia”
criadora, de projecto ja mostrou ser capaz de gerar solucdes “qualificadas”. Ou seja,
em contrapondo com o0 modelo de loteamento isolados, comummente designados por
“manta de retalhos” que produzem um efeito difusor comummente designado por
“mancha de 6leo”, temos de produzir territérios integrados em sistemas urbanos,
mesmo que possuem alguma dispersao e individualidade territorial conferida por
zonas de charneira. Trata-se de uma concentracdo imperativa para conseguir

territérios sustentaveis, ou se acertarmos o termo, “inteligentes”.

Eventualmente, esta breve analise podera dar a entender aos futuros arquitectos, as
necessidades do cidaddo do futuro, exigente, aquele que independentemente de ser o
residente, o visitante, ou o turista, serd o utilizador de espacos verdes, de passeio
confortaveis para o pedo, de sistemas de circulagdo agradaveis como ciclovias, da
natureza fora das centralidades, e das centralizadas integradas nos espac¢os urbanos,

ricas de vivéncias, e de dinAmicas comerciais e de servigos.

Os desafios passaram pelo contexto urbano misto, poli funcional, profundamente
qualificado, e por contexto dispersos, residenciais ou ludicos, de profunda qualidade
arquitectdnica, onde o natural (que no Algarve ainda existe) se traduza na qualificacdo
territorial que podera distinguir a exceléncia da regido e o bom desenvolvimento

imobiliario dos empreendimentos.
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Revela-se a importancia da boa forma de planear um “lugar”;
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VII. Linhas de Investigac&do Futuras

Uma primeira linha de investigacao futura

O trabalho foi desenvolvido, incidindo em grandes projectos urbanos, provavelmente
dentro dos 10 maiores projecto de desenvolvimento turistico do Algarve. A realidade,
porém, é constituida por uma maioria de outros empreendimento, de dimensédo muito
mais reduzida, que se multiplicam por todo o territrio Algarvio. E certo que seria muito
complicado efectuar uma anélise sobre essa, mais miuda, realidade, pois a aplicagdo
dos mesmos critérios poderia ter resultados da avaliagdo muito dispares, uma vez que
as caracteristicas locais teriam muito mais impacto, por ndo haveria o efeito de anélise
media, possivel de ser extrapolado da grande dimensdo dos projectos estudados
nesta tese. Por outro lado, teriamos certamente uma base de amostragem muitissimo
maior, com resultados muitissimo dispares, onde seria possivel tirar conclusées muita
especificas quando a actuacdo das entidades licenciadoras (Camaras Municipais e
CCDR), bem como apurar os reais efeitos dos instrumentos de Planeamento do
territério (Plano Directores Municipais, Planos de Urbanizacdo, e Planos de
Pormenor). Essa seria com certeza uma linha de investigacdo futura: A avaliacdo (a
escala local) da construcdo de territorio urbano e de empreendimentos turisticos, na
Optica da operacdo de loteamento, e medindo os efeitos da regulacdo trazida pelo
planeamento urbanistico (no resultado, e na soma dos resultados) Esta linha de
investigacao futura teria certamente um papel importancia na procura da solucdes, de
equilibrio entre a iniciativa privada e o controlo publico na inevitavel transformacéo do

solo, em solo urbano qualificado.

Uma segunda linha de investigacéo futura

Esta tese acaba por definir o que poderdo ser critérios a ter em conta na construgdo
de novos conceitos urbanos (no geral) e no desenvolvimento da arte projectual (em
particular. Ou seja, avaliando as conclusdes da tese, introduzir preocupac¢des no
momento do projecto que conduziriam necessariamente a projectos urbanos mais
correctos (do ponto de vista da sustentabilidade e da tecnologia) se atendermos a
Nova Carta de Atenas, e a projectos urbanos mais humanizadores (do ponto de vista
das relacbes humanas — coesdo social, e da dindmica econ6mica associada a
espacos auto-regenerativos) se atendermos a Carta do Novo Urbanismo. Neste

ambito havera certamente um caminho a desenvolver, numa investigacdo mais
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profunda (e.g. projecto de doutoramento), que passara por determinar o “como la
chegar”, uma vez que ja (achamos que) sabemos “o0 que queremos”. Refere-se a
guestao, hoje decisiva face a crise do planeamento e da dinamizagédo econdmica das
cidades, dos processos de desenvolvimento, e no seu equilibrio entre 0 necessario
investimento privado, e 0 escasso, mas também necessario, financiamento publico.

Essa seria uma outra linha de investigacdo futura: A procura de metodologia de
desenvolvimento urbano, através da avaliacdo do resultado e de varios modelos de
intervencdo e de captacdo de recursos, interpretando o papel de cada um dos
stakeholders, e se possivel apontando solu¢des (quica inovadoras) para reinventar a
articulacdo entre publico e privado, nas suas diferentes responsabilidades e

capacidades.

Estes temas importantissimos poderiam até equacionar os modelos de governancia
(que ndo chegam ainda) para regular e optimizar 0os escassos recursos. Esta ciéncia
complexa que é dominio da gestdo transversal dos paradigmas urbanos e da
construgdo da cidade humano, designada comummente por urbanistica, ainda tem

muito para investigar.
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Anexo — Critério Célculo de Avaliacao

Para efeitos de avaliagdo segundo a CNU teve-se em conta os 9 pontos da escala
bairro, unidade de vizinhanca e corredor ( justificado, vd. p ).

No ponto de avaliacéo 1, a forma dos elementos que compdem a unidade de (bairro,
unidade de vizinhaca e corredores) identificavel para representatividade e participacao
[do original: “The neighborhood, the district, and the corridor are the essential elements
of development and redevelopment in the metropolis. They form identifiable areas that
encourage citizens to take responsibility for their maintenance and evolution.”],
sujeitou-se nos projectos em estudo um quadro de avaliacdo do nivel de formalizacao
para a definicdo da identidade segundo trés parametros, ponderado com igual peso.
Os parametros de bairro (de acordo com a definicdo administrativa, funcionamento e
legibilidade), unidade de vizinhanca (de acordo com a identidade atribuida ao local), e
corredor (de acordo com os limites, identificados em barreiras, zonas de transicéo e
charneira), assim v (valor) v= ba + uv + co /3 pontuados num intervalo de 1 a 5, sendo
vale do lobo v= (4 +5+4) /3 logo v=4.33 (4), para vilamoura v= (3 +3+4) /3 logo v=3.33
(3) e para a quinta do lado v= (5 +5+4) /3 logo v=4.66 (5).

No ponto de avaliagdo 2, bairros compactos, de uso pedonal dominante, usos mistos,
e corredores fazendo a ligacdo do sistema [do original: “Neighborhoods should be
compact, pedestrian-friendly, and mixed-use. Districts generally emphasize a especial
single use, and should follow the principles of neigborhood design when possible.
Corridors are regional connectors of neighborhoods and districts; they range from
boulevards and rail lines to rivers ans parkways.”], logo assume-se que 0 parametro
urbanimétrico de compacidade (pcomp) em que pcomp= (comprimentos dos caminhos

de pedes de passeios) /**

(perimetro do quadrado com a &rea equivalente a area de
intervencgdo), sendo pcomp>6 totalmente satisfatorio, 4,5<pcomp<6 satisfaz bastante,
3,5<pcomp<4,5 ndo satisfaz nem insatisfaz, 2<pcomp<3,5 satisfaz pouco e pcomp<2
totalmente insatisfatério. Assim sendo com base em medi¢Bes, o vale do lobo
apresenta pcomp.vil= 2,66 logo 3, vilamoura apresenta pcomp.v= 4,39 logo 4, e quinta
do lago apresenta pcomp.ql= 1,89 logo 2.

No ponto de avaliacdo 3, rede pedonal que favoreca as deslocacGes pedonais, e
reducdo das curtas distancias de automével [do original: “Many activities of daily living

should occur within walking distance, allowing independence to those who do not drive,

“*2in Jodo Guterres pHd.
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especially the elderly and the young. Interconnected networks of streets should be
designed to encourage walking, reduce the number and length of automobile trips, and
conserve energy.”] assume-se 0 parametro urbanimétrico de capitagdo vias pedonais
por habitante em que pvp> 10m2 vp/hab (vias pedonais por habitante) como
totalmente satisfatorio, de 6 a 10m2 vp/hab satisfaz bastante, de 3 a 6m2 vp/hab ndo
satisfaz nem insatisfaz, de 1 a 3m2 vp/hab satisfaz pouco, e quando pvp<im2 vp/hab
totalmente insatisfatério. Assim, determinado com base em medi¢8es, o vale do lobo
apresenta pvp.vl= 6,95m2/hab logo 4, vilamoura apresenta pvp.v= 2,60m2/hab logo 2,
e quinta do lago apresenta pvp.gl= 4,78 m2/hab logo 3.

No ponto de avaliacdo 4, mercado imobiliario diversificado para consumidores
diferentes, para reforco civico e comunitario [do original:"Within neighborhoods, a
broad range of hounsig types and price levels can bring people of diverse ages, races,
and incomes into daily interaction, strengthening the personal and civic bonds essential

to na authentic community.”]

Tendo em conta os resultados da andlise, ponderou-se a possibilidade de dois valores
de ponderacdo: da diversidade tipologica dos fogos, para determinar a variagdo de
grupos etarios; e da diversidade de classes; optando-se pelo Ultimo, com critérios de
balizamento de classes sociais baseado no desejavel coeficiente de diversidade,
sendo 20% de uma classe social dominante como totalmente satisfatério, 30% de uma
classe social dominante como satisfaz bastante, 40% de uma classe social dominante
como néo satisfaz nem insatisfaz, 50% de uma classe social dominante como satisfaz
pouco, e 60% de uma classe dominante como totalmente insatisfatorio. Os intervalos
inicialmente definidos para as classes foram de alta, média alta, média, média baixa e
baixa, contudo na analise final evidenciou-se imprecisdo nos dados obtidos, bem
como a dificuldade de comparacfes destes padrées em contextos culturais de niveis
de vida diferenciados, nos casos de Vale do Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago, logo,
seguiu-se apenas um critério: totalmente satisfatorio, ndo satisfaz nem insatisfaz, e
totalmente insatisfatorio. Determinando-se que vale do lobo apresenta c.soc.vl domin=
60%, logo 1, vilamoura apresenta c.soc.v domin= 40%, logo 3, e quinta do lago
apresenta c.soc.ql=60%, logo 1.

No ponto de avaliagdo 5, corredores de circulacdo que conectem e estruturem

funcionalmente as centralidades [do original: “Transit corridors, when properly planned
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and coordinated, can help organize metropolitan structure and revitalize urban centers.
In contrast, highway corridors should not displace investment from existing centers.”]
avaliando a tradicional dicotomia de motricidade entre o transporte individual e o
transporte publico, assume-se como bastante satisfatorio quando a taxa de mobilidade
>50% para o transporte publico, e pouco satisfatorio quando taxa de mobilidade <50%.
Assim, vale do lobo com tmob.tp.vl= 0% logo é 1, vilamoura com tmob. Tp v = 65%,
logo € 4, quinta do lago com tmob. tp.ql= 35%, logo é 2.

No ponto de avaliacdo 6, densidades e usos adequados ao transporte colectivo e
mobilidade pedonal [do original:"Appropriate building densities and land uses should
be within walking distances of transit stops, permitting public to become a viable
alternative to the automobile.”] tendo em conta os critérios de avaliacdo para a relacao
entre a densidade/uso e o nivel de servico de modo de o transporte publico (incluido o
pedonal). Tendo uma classificacdo de pedonal/ automdvel/ autocarro/ comboio/
aeroporto nivel 5, pedonal/ automoével/ comboio nivel 4, pedonal/ automovel/ autocarro
de nivel 3, pedonal/ automével de nivel 2, e pedonal nivel 1, logo a validacdo da sua
eficiéncia a escala da unidade de vizinhanca, do bairro e da cidade (globalidade),
respectivamente. Todas as escalas sdo validadas com reflex&do, deste modo podemos
construir a formula us.transp= (v.unviz.transp.+v.bairr.transp.+v.cidad.transp.)/3. Assim
para vale do lobo temos us.transp.vl= (3+3+5)/3 = 3,66, logo 4, para vilamoura temos
us.transp.v= (3+3+5)/3= 3,66, logo 4, e para quinta do lago us.transp.ql= (3+3+5)/3=
3,66, logo 4.

No ponto de avaliacdo 7, a integragdo de zonas comerciais, servicos e equipamentos
nos bairros, criando centralidades acessiveis pedonalmente [do original:”
Concentrations of civic, institutional, and commercial activity should be sized and
located to enable children to walk or bicycle to them.”], a avaliacéo foi efectuada tendo
em conta a distribuicdo de usos, ou seja, 0 modo como séo criadas centralidades.
Tendo em conta as 3 potenciais unidades de vizinhanca (raio de 400m /5min a pé),
estas deveram ter niveis de diversidade compativeis com a diversidade de usos
prevista em todos os projectos, logo, nos trés 1/3s da area de intervencdo existir
us.com +serv+equip> 1/4 (uso comercial, servicos, equipamentos, uUsos especiais e
infraestruturas), satisfaz bastante, se us.com+equip> 1/6 (uso comercial,
equipamentos, usos especiais e infraestruturas), ndo satisfaz nem insatisfaz, se e
us.com> 1/10 (uso comercial e equipamentos satisfaz pouco, e se us.1.de.3< 1/10 (um

dos trés usos) entdo é totalmente insatisfatério. Assim, determinado com base nos
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elementos disponiveis para consulta, vale do lobo apresenta us.com.serv.equip.vi=
9,8%, logo 1, vilamoura apresenta us.com.serv.equip.vli= 12,1%, logo 3, e quinta do
lago apresenta us.com.serv.equip.vl= 2,8%, logo 1.

No ponto de avaliacdo 8, utilizagdo da imagem e do desenho urbano para sugerir e
gerir a mudanca [do original:"The economic health and harmonious evolution of
neighborhoods, districts, and corridors can be improved through graphic urban design
codes that serve as predictable guides for change.”], tendo em conta o nivel de
satisfacdo da imagem urbana dos projectos, e usado a aplicacdo da escala de Likert,
segundo o0 modo como a imagem urbana e o desenho urbano do projecto contribuem
para a narrativa da modernidade, para a satisfacdo das expectativas de afirmacéo e
autoestima como povo, no sentido da cidade. Tendo em conta a impossibilidade de se
calcular este ponto por se considerar uma utopia e a sua auséncia completa, foram
determinados os valores médio, sendo satisfaz bastante, ndo satisfaz nem insatisfaz,
e satisfaz pouco, para determinar que vale do lobo, satisfaz bastante, logo 4 ( uma vez
que a imagem urbana tem sido melhorada), vilamoura satisfaz bastante, logo 4 (a
imagem urbana procura sempre ir ao encontro de uma cidade pensada para o seu
habitante de forma a responder as suas necessidades, o desenho urbano tem sido
planeado com o intuito de criar uma cidade moderna) e quinta do lago nédo satisfaz
nem insatisfaz, logo 3 (este projecto urbano melhorado, seguiu outros projectos
similares, apesar da tentativa de criar um espaco urbano pensado, criou-se um espaco
gue ndo foi pensado para o seu habitante mas sim segundo interesses logisticos).

No ponto de avaliacdo 9, criacdo de parques e jardins inseridos em bairros, como
estrutura e rede de ligacdo [do orginal:” A range of parks, from tot-lots and village
greens to ballfields and community gardens, should be distributed within
neighborhoods and districts.”] tendo em conta o parametro urbanimétrico de capitacéo
de espacos verdes por habitante (pverd) em que pverd=(area de espacos verdes
secundarios/nimero de habitantes), sendo pverd> 10m2/hab totalmente satisfatorio,
6<pverd<l10 satisfaz bastante, 3<pverd<6 nao satisfaz nem insatisfaz, l<pverd<3
satisfaz pouco, e pverd<l totalmente insatisfatério. Conforme, determinado com base
em medicbes e em valores fornecidos pela entidade de Departamento de
Administracao do Territério — Divisdo de Informacdo Geogréfica e Cadastro (Vale do
Lobo, Vilamoura e Quinta do Lago), vale do lobo apresenta pverd.vi= 13,98m2/hab,
logo 5, vialmoura apresenta pverd v.= 1,32m2/hab, logo 2,e quinta do lago apresenta

pverd gl= 12,6m2/hab, logo 5.

96

TANIA SOFIA BENTO FARIAS



UNIVERSIDADE LUSOFONA . DISSERTAGAO DE MESTRADO EM ARQUITECTURA
CONCEPGAO URBANISTICA E MODERNIDADE EM GRANDES PROJECTOS TURISTICOS

Teve-se em conta 0 manual Try it This Way, Parte 2, que € composto pelos Aspectos
de Desenvolvimentos Sustentavel, segundo os efeitos da avaliagdo com a NCA. Este
manual é utilizado para o desenvolvimento sustentavel ao nivel local, ou seja, vai
explicar ao técnico as orientagdes da NCA, tendo em conta as 10 tematicas — (1)
Agua, (2) Ar e Ruido, (3) Solo e Terra, (4) Natureza e Ecologia, (5) Transportes e
Acessibilidade, (6) Energia, (7) Residuos, (8) Patrimonio, (9) Riscos e Acidentes e (10)
Qualidade Social. A avaliacdo foi realizada através dos varios pontos que se
acabaram de enunciar, pontos que sdo fundamentais para desenvolver os objectivos
identificados, tendo sempre em conta que o comprimento ou ndo das medidas que se
encontram no Try It This Way.

Contudo, para os casos de Estudo ndo foram atribuidos valores aos pontos 2,8 e 9,
tendo em conta a dificuldade de obtencao de valores que pudessem ser verificaveis e

que tivessem explicacéo de critérios de reflexao plausiveis.
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IX. Glossario de Abreviaturas

CCDR — Comisséo de Coordenacao do Desenvolvimento Regional

IGT - Instrumentos de Gestéo Territorial

NCU — Nova Carta do Urbanismo

POOC - Plano de Ordenamento da Orla Costeira

PROTAL — Plano Regional de Ordenamento do Territério do Algarve

PDM - Plano Director Municipal

PUS - Plano de Urbanizacdo

PPs - Plano de Pormenor

DGOT-DU - Direcg¢éo-Geral do Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano

IPP — Instrumentos de Planeamento de Pormenor

101

Concepcao Urbanistica e Modernidade em grandes Projectos Turisticos



UNIVERSIDADE LUSOFONA . DISSERTAGAO DE MESTRADO EM ARQUITECTURA
CONCEPGAO URBANISTICA E MODERNIDADE EM GRANDES PROJECTOS TURISTICOS

102

TANIA SOFIA BENTO FARIAS



