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As potencialidades e vulnerabilidades da Baixa-Chiado e de Telheiras lidas pelas lentes da
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Nas ultimas décadas as cidades foram afeigoadas por grandes transformagées no seu aparelho
comercial. Ao tecido tradicional vieram juntar-se novos formatos e conceitos comerciais com
I6gicas de funcionamento distintas. Do ponto de vista espacial, o dominio secular do centro da
cidade, foi sendo progressivamente substituido por um crescente nimero de implantagdes
periféricas, apoiadas em elevados niveis de acessibilidade, circulagao e facilidade de
estacionamento. Estas mudangas, introduzidas pelos novos formatos comerciais, fornecem
sinais claros que os diferentes centros de comércio e servicos que compdem o sistema
comercial da cidade, independentemente da sua dimensdo, sdo dotados de distintas
capacidades de adaptacdo. Na realidade enquanto alguns centros parecem reagir
relativamente bem aos desafios impostos pela concorréncia, conhecendo processos de
crescimento ou de relativa estabilidade, outras areas, pelo contrario, denotam importantes
fragilidades e, de alguns anos a esta parte, conhecem uma espiral de declinio, visivel no
aumento do ndimero de lojas vazias e na rotacdo de ramos de actividade de outros
estabelecimentos.

O projecto REPLACIS — Retail Planning for Cities Sustainability - tem por objecto de estudo a
analise das transformacdes dos tecidos comerciais dos centros urbanos inseridos em distintos
contextos socioculturais: Franga, Suécia, Turquia e Portugal. Em particular, procura investigar a
capacidade que os diferentes centros de comércio e servigos da cidade tém de se adaptar as
mudancas do ambiente comercial, bem como o0 modo como o planeamento pode auxiliar a
construcdo de tecidos comerciais mais resilientes e, nesta perspectiva, contribuir para o
desenvolvimento sustentdvel da cidade. O objectivo principal do projecto consiste no desenho
de um quadro conceptual e metodoldgico capaz de avaliar a resiliéncia do sistema comercial
das cidades e na construcao de um conjunto de indicadores passiveis de aplicagdo em
diferentes contextos urbanos.

Para levar a cabo os seus objectivos o projecto conta com um conjunto de valéncias, a saber
uma equipa internacional formadas por investigadores de diferentes dreas disciplinares, a
leitura do comércio na cidade numa perspectiva econdmica e cultural, tanto dos comerciantes
como dos consumidores, e uma metodologia de analise extensiva e intensiva (case studies),
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apoiada na observacao directa e exploracao de dados qualitativos e quantitativos, recolhidos
no conjunto de areas tidas como representativas dos diferentes centros de comércio e servicos
das cidades dos diferentes paises.

Esta comunicacdo visa explorar uma dimensao concreta do projecto relacionada com os case
studies na cidade de Lisboa. Pretende-se, em particular, discutir o papel que estes
desempenham no projecto, nomeadamente, no conhecimento em profundidade da evolucao
do aparelho comercial da cidade e na identificagdo das dimensdes analiticas a ter em conta na
avaliagdo da resiliéncia urbana na perspectiva do comércio e dos servigos. A selecgao de case
studies permitem, por um lado, analisar com profundidade as dindmicas concretas e, por outro
lado, complementar a analise extensiva construida a partir das bases de dados disponiveis.
Para a sua selecgdo foram critérios relevantes: i) o conhecimento empirico sobre as dinamicas
de organizagdo comercial da cidade; ii) o protagonismo dos diferentes centros de comércio e
servigos no sistema comercial; iii) a capacidade de resposta que as diferentes dreas parecem
manifestar relativamente as novas formas de comércio e de urbanismo comercial; iv)
localiza¢do no espaco urbano, contemplando dreas com diferentes niveis de centralidade e
acessibilidade; v) o diferente posicionamento das areas no ciclo de vida da cidade.

Para os efeitos desta comunicagdo, centramo-nos em duas areas: a Baixa-Chiado e Telheiras. A
primeira, area histdrica de tradicdao administrativa, comercial e de servigos, tem-se verificado
uma reducgao gradual da sua area de influéncia, ao nivel do comércio e servicos, evoluindo
progressivamente de centro nacional a centro regional, sofrendo directamente a concorréncia
de emergentes centralidade comerciais periféricas, quer dentro da cidade, quer em areas
suburbanas. O bairro de Telheiras, nas franjas da cidade, consiste numa expansdo planeada
recente (anos 70), encontrando-se actualmente em consolidacdo urbanistica. Sendo uma area
de forte especulagao imobiliaria, tem-se assistido ao crescimento do niumero de
estabelecimentos comerciais e de servigos, apesar de se encontrar na area de influéncia
primaria de duas grandes superficies comerciais (Continente e Feira Nova) e do Centro
Comercial Colombo.

A utilizacdo de case studies facilita a obtencdo de dados qualitativos, essenciais para a
avaliacdo da resiliéncia, tendo sido para tal realizadas diversas entrevistas a empresarios e
agentes locais das areas analisadas, assim como levantamentos funcionais dos
estabelecimentos de comércio e servicos e observacdo das respectivas areas.

A comunicacdo desenvolve esta andlise em quatro partes. Na primeira, iremos explicitar, de
forma sucinta, em que consiste o conceito de resiliéncia e a sua pertinéncia para a analise dos
sistemas comerciais. Na segunda, faremos uma breve apresentacdo da evolugdo comercial da
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cidade de Lisboa, concedendo particular destaque as dindmicas sectoriais e a recomposicao
espacial da oferta. A terceira, dedica-se a descricao das duas areas em anadlise, Baixa-Chiado e
Telheiras, concedendo particular relevancia as dimensdes tidas como mais pertinentes para a
analise da resiliéncia dos tecidos comerciais, nomeadamente, a composi¢cdao demografica, a
matriz urbanistica, os atributos do espaco publico, as condi¢es de acessibilidade, facilidade de
circulacdo e estacionamento, a percepcao da seguranca e o perfil dos comerciantes. Por
ultimo, retiram-se algumas conclusdes sobre a importancia dos case studies para a avaliacao
do sistema comercial da cidade.



