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RESUMO

DISSERTACAO DE MESTRADO

REABI(LI)TAR LISBOA:

CONTRIBUTOS DO PROGRAMA LOCAL DE HABITACAO
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No ambito da realizacdo de um estagio curricular na Camara Municipal de Lisboa, na
colaboracdo com a equipa definida para o desenvolvimento do primeiro Programa Local de
Habitacdo (PLH), surgiu a hipo6tese de desenvolver um estudo aprofundado na temaética das
politicas de habitacdo e reabilitacdo urbana, como tema da dissertacdo de Mestrado. Nesse
sentido, o trabalho que ora se apresenta, corresponde a uma analise descritiva das politicas e
dindmicas das sociedades, sobretudo no caso de Lisboa, que conduziram a Camara Municipal
na intencdo de ser pioneira na elaboracdo do PLH. Os Programas Locais de Habitacdo
correspondem a uma das medidas de intervencao defendida pelo Plano Estratégico (Nacional)
da Habitacdo (PEH), a cargo do Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana. S&o
considerados uma Optima ferramenta de trabalho ndo s6 para a gestdo do mercado
habitacional concelhio e para o conhecimento das dindmicas demogréficas, como também, e
essencialmente, para a prossecucao dos objectivos da implementacdo de uma nova e integrada
politica de reabi(li)tagdo. Os programas locais de habitacdo tém um carécter estratégico
sectorial, sdo de ambito local, e definem medidas de intervencdo e monitorizacdo, para um
periodo temporal muito curto, mas pela abordagem integrada e pela aposta na sustentabilidade
podem e devem trazer efeitos mais visiveis na dinamizacao dos tecidos urbanos. O Programa
Local de Habitacdo de Lisboa foi o primeiro programa a ser desenvolvido ao abrigo das
intencdes defendidas pelo PEH. Aposta, entre outros objectivos, na reabilitacdo do parque
habitacional (devoluto) da cidade, no rejuvenescimento da populagdo e na dinamizagdo das
areas centrais e consolidadas. Assim, através do conhecimento das alteracfes e dindmicas
ocorridas no parque habitacional concelhio e das tendéncias populacionais verificadas, a
reabilitagdo surge como o elemento catalisador para a re-habitacdo da cidade. Desta forma,
considera-se que a reabilitagdo urbana é um instrumento fundamental no desenvolvimento da
politica de habitacdo e povoamento. Nesse contexto, a tese defendida considera que a
implementacao das estratégias do PLH contribui para o alcance dos objectivos estipulados na
reabilitagdo e re-habitacdo de Lisboa uma vez que metodologia utilizada, 0s recursos
aplicados e as sugestbes estratégicas identificadas podem contribuir, bastante, para o
cumprimento do fim para o qual o PLH foi criado.
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In the context of the completion of a curriculum internship in Town Hall of Lisbon, in
collaboration with the team set for the development of Local Housing first Program (PLH),
came the possibility to develop an in-depth thematic study on policy of housing and urban
regeneration, as theme of dissertation. Accordingly, the work that now stands, corresponds to
a descriptive analysis of policies and dynamic societies, particularly in the case of Lisbon,
which led Lisbon in the intention to be a pioneer in the development of PLH. The Local
Housing Programs correspond to one of the intervention measures allowed by the (National)
Strategic Housing Plan, under the Office of Housing and Urban Renewal orientations. They
are considered an excellent working tool not only for the municipal housing market
management and for the knowledge of the population dynamics but also, and above all, for
further objectives such as implementing a new integrated policy and infrastructure
rehabilitation. Housing programs have a strategic sector, local in scope, and define
intervention and monitoring measures, for a very short period of time, but their integrated
approach and commitment to sustainability can and should bring even more substantial effects
on the urban development planning. The Lisbon Local Housing Program was the first
program to be developed under the intentions defended by the Strategic Housing Plan. It aims,
amongst other objectives, for objectives such as, the (vacant) housing rehabilitation, the
population rejuvenation and the promotion of central consolidated areas. Thus, through the
knowledge of the changes and dynamics which occurred in the municipal stock housing and
through the analysis of population trends, rehabilitation appears to be the means for re-
housing in the city. This way, the urban regeneration is a key instrument in the development
of housing and settlement policy. In this context, the thesis defended considers that the
implementation of the strategies of PLH contributes to the achievement of the objectives
stipulated in rehabilitation and re-housing of Lisbon since methodology, directed and
identified strategic suggestions can contribute, rather, for fulfillment of the purpose for which
the PLH was created.
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PARTE | - JUSTIFICACAO, OBJECTIVOS E METODOLOGIAS
DA DISSERTACAO

CAPITULO 1. INTRODUGAO

1.1 JUSTIFICAGAO E PERTINENCIA DA TEMATICA

As transformagGes ocorridas na sociedade, resultado da manifestacdo de novos estilos
de vida, marcados por uma enorme transformacdo dos habitos quotidianos e, sobretudo, na
alteracdo dos padrdes sociais, culturais e economicos, resultaram na alteracdo da paisagem
urbana e na forma de vivenciar o espaco. Estas alteragOes resultaram, em grande parte, de
condigdes tdo dispares como o crescimento da mobilidade; a diversificagdo das causas das
migracdes; 0 aumento da esperanca média de vida e, consequentemente, o envelhecimento da
populacdo; a alteracdo da tipologia das familias e do nimero de pessoas por agregado
familiar; das novas condic¢bes de trabalho/emprego e ainda na variacdo das aspiracOes e
ambicdes dos individuos. Todas estas alteracdes tiveram impactos morfoldgicos nas cidades,
designadamente na fragmentacdo do territorio, transformando a cidade “incémoda, antes de
mais, porque custa a perceber, a interpretar, a diagnosticar e a remediar nos seus dualismos
e fragmentagoes (...) porque desafia as formas de governa¢do estabelecidas” (PORTAS,
2003: 213). No entanto, e de entre todas as muta¢Ges ocorridas, podemos utilizar uma
componente que actua como factor-chave na identificacdo e na anélise da evolucdo do
planeamento urbano e do grau de desenvolvimento e de coesdo social de uma sociedade: o

sector da habitacéo.

Na Declaracdo Universal dos Direitos Humanos, de 1948, da Organizacdo das Nacdes
Unidas, no artigo 25°, pode ler-se que “toda a pessoa tem direito a um nivel de vida suficiente
para lhe assegurar e a sua familia a saude e o bem-estar, principalmente quanto a
alimentacéo, ao vestuario, ao alojamento, a assisténcia médica e ainda quanto aos servigos
sociais necessarios (...)”". Apesar de se constituir como um direito fundamental do Ser
Humano, o acesso a habitacdo ndo esta ao alcance de todos. A habitagdo revela um papel nas
sociedades e territorios ndo so de elemento diferenciador da paisagem urbana, mas também, e

particularmente, como o motor da economia e da sociedade, designadamente através do

! Consultado em 04-08-2010: http://portal.mj.gov.br/sedh/ct/legis_intern/ddh_bib_inter_universal.htm; a énfase
na palavra “alojamento”¢ da autora, sendo pertinente no ambito do presente trabalho.
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mercado imobiliario. Apesar do conceito de «habitacdo» estar relacionado (em primeira
instancia) como o abrigo/alojamento de suporte familiar, a verdade é que se trata de uma das

componentes mais importantes na sociedade.

Ao nivel mundial, a questédo do direito a habitacdo tem sido debatida com a finalidade
de afirmar o sector da Habitacdo como uma das &reas onde é necessario investir para se
conseguir alcancar o desejado desenvolvimento sustentavel e a coesdo social. S&o de destacar
algumas dessas conferéncias-debate e alguns documentos que evidenciam a pertinéncia, cada
vez maior, da habitacdo no contexto do desenvolvimento territorial: Declaracdo Universal dos
Direitos Humanos (de 1948); Carta de Aalborg (de 1994); Carta Social Europeia (de 1996);
Conferéncia das NagOes Unidas sobre o Desenvolvimento Humano — Habitat; European
House Forum (de 1997); Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia (de 2007) e a

Carta de Leipzig sobre as Cidades Europeias Sustentaveis (de 2007).

Em Portugal, sé recentemente se desenvolveu um plano estratégico nacional para o
sector da habitacdo, o Plano Estratégico da Habitacdo (PEH) 2007-2013. Até entdo, as
intervencdes feitas eram enquadradas por varias directrizes e orientacGes, dispersas e
desconexas, presentes em diferentes normas e legislacdo. Sdo exemplo o Regulamento Geral
das Edificacdes Urbanas, o Regime Juridico da Urbanizacédo e Edificacdo; o Novo Regime de
Arrendamento Urbano; as intervencdes das Sociedades de Reabilitacdo Urbana; as normas
para a Reconversio Urbanistica das Areas Urbanas de Génese Ilegal (AUGI’S); as
intervencdes em Bairros Criticos e Areas de Recuperacdo e Reconversio Urbanistica
(ACRRU); o Regime Juridico Excepcional de Reabilitacdo Urbana de Zonas Histdricas e de
Areas Criticas de Recuperacéo e Reconversio Urbanistica ou 0 Novo Regime de Reabilitagdo
Urbanas em Areas de Reabilitacdo Urbana. Ao longo dos anos tém sido implementadas varias
politicas publicas com incidéncia na habitacdo, com graus de eficacia muito diversificados e
pouco integradas; estando-se longe de resolver o problema da habitacdo, mesmo ao nivel das
condicGes bésicas de habitabilidade, em todo o territério portugués. Dos programas ensaiados
podemos referir alguns pela importancia que tiveram nesta tematica: as politicas de
realojamento (PIMP, PER, PROHABITA); os programas de Reabilitagdo e Requalificacdo
Urbana (PRAUD, RECRIA, REHABITA, SOLARH e RECRIPH); as operacdes SAAL
(Servico de Apoio Ambulatorio Local); o PROQUAL; o Programa de Apoio ao
Arrendamento Jovem e o0s Incentivos (financeiros) do QREN, no ambito da politica de
cidades, programas de regeneracdo urbana e programas de reabilitacdo dos centros historicos

ou frentes ribeirinhas; ou ainda a Iniciativa Bairros Criticos (IBC), do IHRU. A execucédo das
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medidas dos varios programas fez-se ao nivel local mas, na falta de uma politica geral que as
integrasse, resultou num mosaico sem coeréncia e com poucos efeitos sobre a qualificacdo do
territério urbano. Segundo Catia Madeira “é possivel concluir que todos os programas [de
reabilitacdo habitacional — RECRIA, REHABITA, RECRIPH e SOLARH] apresentam uma
reduzida aplicabilidade devido a questdes de natureza diversa e que reflectem também a
diversidade do parque habitacional e a situacdo socioecondémica do pais. Mas este balanco
negativo ndo rediz a importancia da reabilitacdo e tém sido feitos numerosos esfor¢os no
sentido de consagrar a reabilitacdo dos tecidos construidos, onde a habitacéo se inclui, como
um elemento estratégico para a qualificacdo da vida urbana e para a posicéo das cidades na
competicdo internacional, sendo entdo necessario primar por um novo paradigma na politica
de habita¢do” (MADEIRA et al., 2010: 926).

O enquadramento da tematica e os conceitos do urbanismo e do planeamento
integrado, para a definicdo de uma politica de habitacdo e reabilitacdo, ndo sdo recentes.
Porém, e atendendo as actuais dindmicas populacionais e tendéncias residenciais, sdo
entendidos como instrumentos determinantes para a analise, estudo e monitorizacdo da
qualidade de vida dos cidaddos e da imagem do territorio, num processo de prossecucdo dos
objectivos da reabilitagdo habitacional. A questdo da reabilitacdo do parque habitacional e da
consequente procura de medidas e programas que resultem na re-habitacdo das cidades,
sobretudo nas areas centrais e historicas, tem sido assunto debatido em varios foruns e artigos
de opinido, sendo um tema dominante na actualidade. Este facto demonstra que, apesar do
atraso na implementagéo dos processos de reabilitacdo urbana, o seu papel e a sua importancia
ganharam um novo impulso no contexto do esforgo desenvolvido para incrementar e aplicar
este tipo de politicas e programas. Assim, o Programa Local de Habitacdo € uma esperanca e
um grande desafio no sentido de dar mais eficacia a intervencdo publica na area da habitacédo

e do urbanismo integrado.

1.2 MOTIVACOES PESSOAIS

A realizacdo de trabalhos de investigacdo revela-se um processo que requer uma
grande concentracéo e reflexdo. Exige também um esforgo acrescido para aprender a pensar e
a relacionar factos que, em conjunto, devem permitir alcancar 0s nossos objectivos.
Considero, e defendo, que a execucdo deste exercicio € uma mais-valia para o

desenvolvimento de uma atitude mais pré-activa e a capacidade de perceber e responder aos
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desafios e problemas que se podem colocar no nosso quotidiano. Determinei como objectivo
principal o aperfeicoamento de competéncias e hnow-how mais especifico, cientifico, na
tematica da habitacdo e reabilitacdo urbana, por considerar que se trata de um assunto
pertinente e muito actual. A escolha da problematica a tratar nesta dissertacdo - reabi(li)tacdo
- resultou, em parte, do trabalho desenvolvido na Camara Municipal de Lisboa,
designadamente no Departamento de Planeamento Estratégico, para a elaboragdo do primeiro
Programa Local de Habitacdo (PLH), em Portugal. A participacdo no projecto apelava ao
sentido critico, sobretudo na analise e fundamentacdo de opinides sobre a tematica, mas
também do préprio processo de desenvolvimento e elaboragdo do Programa Local de
Habitacdo. O uso da experiéncia adquirida ao longo do estagio curricular permitiu
compreender e contribuir na decisdo das metodologias utilizadas e do processo desenvolvido
na definicdo de um programa estratégico tao direccionado e tematico, como é o caso do PLH.
Tratou-se, desta forma, de um processo de aprendizagem e de desenvolvimento de aptiddes e
qualificacbes que muito podem beneficiar os trabalhos que poderdo surgir no futuro. Da
mesma forma, sente-se um enriquecimento pessoal e intelectual que muito contribuem para o
continuo acumular de conhecimentos e saberes, ndo sé para operacionalizar tarefas com
distingdo, mas sobretudo para saber como proceder e trabalhar em equipas multidisciplinares.
O facto de ter sentido a pressdo dos timings e inquietacdes partilhados pela unidade projecto
do PLH, sobretudo no que respeita aos compromissos politicos a cumprir, promoveu a
utilizacdo plena dos conhecimentos adquiridos, do empenho e da dedicacgdo, direccionando-os
para o sucesso das operacdes a realizar. Por fim, entende-se que esta dissertacdo é como um
“estagio” assente na educacdo e treino do pensamento sobre uma tematica muito actual -
considerada essencial numa politica de planeamento e desenvolvimento local. A dissertacédo é
ainda um desafio pessoal, na medida que apresenta um repto importante: conseguir trabalhar e
compreender a variedade de medidas e o conjunto da informacéo tdo diferenciada e dispersa
que as tematicas da re-habitacdo e da reabilitacdo urbana apresentam; e ao mesmo tempo
conseguir cumprir 0s objectivos profissionais determinados. Considerando todos o0s
contratempos que surgiram durante o periodo da producdo do documento referente a
componente néo lectiva do mestrado, que condicionaram o desenvolvimento da tese, entendo
que o trabalho produzido, apesar de ndo corresponder totalmente aos objectivos desejados, foi
um desafio superado. A ambicdo, a determinacdo e a dedicacdo aplicada na execucdo deste
trabalho, e a experiéncia e valores conseguidos foram factores motivadores para a conclusédo

deste exercicio, recompensado pela entrega da dissertacao.
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1.3 OBJECTIVOS E PLANO DE INVESTIGACAO

O objectivo da dissertacdo é a demonstracdo do papel inovador e importante do
Programa Local de Habitacdo (PLH), de Lisboa, na definicdo de uma politica de re-habitacéo

e reabilitacdo urbana da cidade.

Os Programas Locais de Habitacdo correspondem a uma das medidas de intervencéo
defendida pelo Plano Estratégico Nacional da Habitacdo (PEH), a cargo do Instituto da
Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana. Sdo considerados uma oOptima ferramenta de trabalho
ndo sé para a gestdo do mercado habitacional concelhio e para o conhecimento das dindmicas
demograficas, como também, e essencialmente, para a prossecucdo dos objectivos da
implementacdo de uma nova e integrada politica de reabi(li)tacdo. Os programas de habitacdo
tém um caracter estratégico sectorial, sdo de ambito local, e definem medidas de intervencédo
e monitorizacdo, para um periodo temporal muito curto; mas pela abordagem integrada e pela
aposta na sustentabilidade podem e devem trazer efeitos mais visiveis na dinamizacdo dos
tecidos urbanos. O Programa Local de Habitacdo de Lisboa foi o primeiro a ser desenvolvido
ao abrigo do PEH. Aposta, entre outros objectivos, na reabilitacdo do parque habitacional da
cidade (sobretudo o devoluto), no rejuvenescimento da populacdo e na dinamizacdo das areas
centrais e consolidadas. Assim, através do conhecimento das alteracBes e dinamicas ocorridas
no parque habitacional concelhio e das tendéncias populacionais verificadas, a reabilitacéo
surge como o elemento catalisador para a re-habitacdo da cidade. Ndo é por acaso que tém
surgido varios autores a referir que “a reabilitagdo urbana apresenta-se actualmente como

uma componente indispensdvel no ambito da politica das cidades e da habita¢do” (CALADO

et al., 2009: 38).

O plano de trabalho estrutura-se em trés fases (figura 1): uma primeira mais tedrica e
de enquadramento da tematica; uma segunda, com maior exposi¢do da “componente pratica”
da dissertacdo e que traduz, em parte, o trabalho desenvolvido na equipa do Programa Local
de Habitagdo de Lisboa; e por fim uma parte de consideracfes finais e conclusdes. Isto é, a
parte do trabalho mais relevante e “inovadora” que apresenta considera¢des sobre a
exequibilidade e o beneficio das estratégias definidas no PLH enquanto contributos para a

reabi(li)tacdo de Lisboa.
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1.4 METODOLOGIA E ESTRUTURA DO TRABALHO

O plano de trabalho desenvolvido no ambito da presente dissertacdo engloba sete (7)
capitulos, que em termos l6gicos, na construcdo metodoldgica da tese se aglutinam em cinco

(5) partes (figura 1):

= Parte | — Justificacdo, objectivos e metodologias da dissertacdo: Capitulo 1.

= Parte Il — A reabi(li)tacdo do parque habitacional urbano: Capitulo 2.

= Parte Il — Reabi(li)tar Lisboa - Estudo de Caso: Capitulos 3, 4 e 5.

= Parte IV — Consideracdes Finais: «O caminho a seguir»: Capitulo 6

= Parte V — Os contributos do Programa Local de Habitacdo para Reabi(li)tar Lisboa:

Capitulo 7.

Os vérios capitulos e subcapitulos pretendem conduzir o leitor ao entendimento e
conhecimento da tematica da reabi(li)tacdo urbana no contexto que aqui se apresenta. Isto é: a
importancia e os contributos dos Programas Locais de Habitacdo, para re-habitar e reabilitar
as cidades, designadamente a de Lisboa. A primeira parte do trabalho refere-se a
apresentacdo do tema da tese atraves da demonstragdo da pertinéncia e relevancia cientifica da
tematica em analise. Inclui ainda a definicdo dos objectivos a alcancar e a melhor metodologia
a utilizar com vista a prossecucdo dos fins propostos. A segunda parte marca o inicio efectivo
da reflexdo tedrica da tese, e corresponde ao enquadramento da temaética: a reabi(li)tacdo do
parque habitacional urbano. Ou seja 0 enquadramento histérico, os objectivos, 0s conceitos e
os modelos ensaiados, num ambito mais geral; e, posteriormente, um ponto dedicado as
politicas e programas praticados em Portugal. Estes conhecimentos tedricos sdo essenciais
para preparar e conduzir o estudo aos resultados pretendidos. S&o de salientar algumas das
razbes para o actual estado de degradacdo do parque habitacional, nomeadamente: (i) a
transformacdo das areas centrais e tradicionalmente residenciais em areas de comércio e
servicos, 0 que elevou o preco do solo e das habitacdes; (ii) a anterior permissividade do(s)
Plano(s) Director(es) Municipal(is) no licenciamento e estabelecimento de solos para a
construcdo nova; (iii) a urbanizacdo e o crescimento das cidades registado nas ultimas
décadas, quando o nimero de edificios/alojamentos cresceu de uma forma muito intensa; (iv)
existem, actualmente, mais fogos do que agregados familiares; (v) o poder de compra e a

facilidade de acesso ao crédito bancario, que permitiu aos residentes adquirir casa propria e a
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REABI(LI)TAR LISBOA

y

PARTE | - Justificacao, objectivos e metodologias da dissertacao (Capitulo 1) |

Justificagao e pertinéncia da tematica

Motivagdes pessoais

Objectivos e plano de investigacao

Metodologias e estrutura do trabalho

fa

| PARTE Il - A reabi(li)tacao do parque habitacional urbano (Capitulo 2)

Os Objectivos da Reabi(li)tacdao Urbana

Enquadramento Histdrico

Conceitos e os Modelos de Intervencao
Seguidos em Portugal

As Politicas e os Programas de
Reabi(li)tacdo, em Portugal

PARTE Il - Reabi(li)tar Lisboa - Estudo de Caso (Capitulos 3, 4 e 5)

O parque habitacional em Lisboa: as dinamicas
residenciais e as orientagdes das politicas
publicas

- As dinamicas do sector da habitacao em Lisboa
- Dos problemas a necessidade de intervencao
- As orientacOes para as politicas publicas

- Do PEL ao PDM

- Da Visdo Estratégica Lisboa 2010 a Carta Estratégica
2010-2014

- A revisao do PDM
- Do PEH ao PLH

Parte IV - Consideracoes Finais

«0O Caminho a Seguir» (capitulo 6)

O Programa Local de Habitagao (PLH): uma
forma inovadora de intervir no parque
habitacional de Lisboa

- Um plano ou um programa?
- Processo, objectivos e metodologias :

- Objectivos e metodologias do PLH

- Calendario de execu¢dao do programa

- AcgOes e eventos a desenvolver pela unidade
projecto

Uma visao integrada para a interven¢ao do Programa: as acgoes
a desenvolver nas trés fase do PLH

- Primeira fase «Conhecer»
- O diagnéstico do parque habitacional de Lisboa: O Atlas do PLH

- A populacgao residente; Os edificios; Os alojamentos ocupados
e vagos e as condi¢des de habitabilidade; A propriedade do parque; O
valor patrimonial e os encargos com a habitacao

- Segunda fase «Escolher»
- Estratégias de intervencao propostas pelo PLH

- Terceira fase: «Concretizar»

A visdao do programa Local de Habitacao

As potencialidades do cooperativismo habitacional

A experiéncia das Sociedades de Reabilitacao Urbana

Os processos de gentrificacdao e o perfil dos novos residentes
A reutilizacdo do parque habitacional para jovens e estudantes

Parte V - Contributos do Programa Local de Habitacdo para Reabi(li)tar Lisboa (capitulo 7)

Figura 1- Esquema do Plano de Trabalho da Disserta¢io
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(vi) a facilidade que a mobilidade habitacional permitiu na busca pela satisfacdo residencial,
criando novas centralidades urbanas e despovoando as &reas centrais/historicas; (vii) o
envelhecimento da populagdo sobretudo nos nucleos histéricos; (viii) um parque
habitacional antigo, de edificios historicos, que ndo se compadece com a qualidade e
modernidade que € exigida na actualidade; (ix) e o numero de edificios e alojamentos que
ficaram vagos e devolutos (alguns em ruina). Segundo Céatia Madeira®, “esta nova paisagem
urbana evolui a partir de um conjunto de acumulagdes/transformagdes resultantes da
actuacdo de uma diversidade de actores com objectivos bastante diferenciados entre si.
Isabel Guerra defende que «a transformacéo das cidades, das instituices e dos grupos néo
acontece como fruto de uma varinha mégica, ela é, antes de mais, fruto de um sistema
economico-politico global» e de «jogo complexo de dindmicas movimentadas e induzidas
por actores diversificados cujas estratégias, projectos e relagGes contribuem de forma
significativa para estas dinamicas, engendrando especificidades locais®». Hoje, a cidade é
um produto social que traduz os multiplos efeitos das constantes reestruturacoes
econdmicas” (MADEIRA et al., 2010: 899). Esta serd, também, a razdo para a apresentagdo
dos conceitos que estdo intrinsecamente relacionados com «Reabi(li)tar Lisboa»:
reabilitacdo urbana, éarea de reabilitacdo urbana, acupunctura urbana, urbanismo,

rejuvenescimento da populacdo, gentrificacdo, reabi(li)tacdo e re-habitacéo,

No subcapitulo das teorias serdo abordadas as varias concep¢des que tém
fundamentado as propostas de intervencdes para a cidade em matéria de reabilitacdo urbana.
Considerando-se 0 solo como um recurso finito, a crescente diminuicdo do nimero de
licencas concedidas para constru¢cdo nova e a percepcdo dos agentes imobiliarios do
potencial destas areas ‘“degradadas e abandonadas” das cidades; entende-se que a
reabilitacdo de edificios/alojamentos serd uma mais-valia para a adequacdo da oferta a
procura, servira para reajustar o mercado imobiliario e para a promocdo da re-habitacdo e
rejuvenescimento do territorio, incluindo uma componente de sustentabilidade ecoldgica do
processo. Os objectivos inerentes a reabi(li)tacdo do parque habitacional (re-habitacdo da
cidade, rejuvenescimento da populacgdo, renovacéo urbana, qualidade de vida e qualidade da
cidade, dinamizacdo do comércio de proximidade e equipamentos de base local) séo
identificados num terceiro subcapitulo. Por fim, serdo identificadas as politicas e 0s

programas de habitacdo. E importante identificar e referir a eficacia dos Programas

2 Citando Alvaro Domingues “Novas Paisagens Urbanas”, in Jornal de Arquitectura, n.° 206, Maio — Junho de
2002, Lishoa.

® Remete para GUERRA, Isabel et all (1999), A Baixa Pombalina — diagndstico, prospectiva e estratégia de
actores, Celta Editora, Oeiras.
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Especiais de Apoio a Reabilitacdo Urbana (RECRIA, REHABITA, RECRIPH, SOLARH,
PROHABITA), do Regime Juridico Excepcional da Reabilitacdo das Zonas Histdricas e de
Areas Criticas de Recuperacdo e Reconversio Urbanistica revogado pelo Novo Regime

Juridico da Reabilitacdo Urbana e 0 Novo Regime de Arrendamento Urbano (NRAU).

A terceira parte, correspondente ao "trabalho pratico”, e resultou, sobretudo, nas
aprendizagens, conhecimentos e colaboracdo desenvolvida com a equipa técnica do
Programa Local de Habitacdo de Lisboa, sendo este o elemento fundamental para a
definicdo do tema da tese. Neste grande capitulo encontram-se caracterizados o0s planos e 0s
instrumentos de gestdo territorial em Lisboa, que incluem os principios da reabi(li)tacdo, as
metodologias e o processo de elaboracdo do PLH, o diagnédstico do parque habitacional de
Lisboa e ainda as fases e o trabalho desenvolvido pela unidade de projecto. Desta forma,
podemos identificar como caracteristica dominante da tese uma abordagem descritiva da
informacdo existente, consequéncia da utilizacdo do trabalho desenvolvido no estagio
curricular — e que serviria de matéria para a realizacdo do «Relatério de Estagio» engquanto
componente ndo lectiva do Mestrado -, mantendo-se na dissertagdo, em detrimento do
aprofundamento da componente mais tedrica dos conceitos e teorias, do tema em analise.
Esta abordagem € também consequéncia da falta de tempo para estruturar um novo plano de
trabalho para a dissertacédo, tendo em conta o tempo decorrido entre o pedido de alteracdo da
componente ndo lectiva e a data de entrega da tese. Outro factor importante para a
abordagem utilizada é o facto de existir muita informacdo disponivel sobre os varios
dominios evidenciados (autores especialistas na matéria, teses de doutoramento e
documentos oficiais) e que se encontra dispersa, optando-se pela metodologia da

sistematizacdo dos conhecimentos.

As consideracdes finais correspondem as medidas que podem ser desenvolvidas e
implementadas para reabi(li)tar Lisboa — o caminho a seguir. Para além de estarem
contempladas no PLH, sdo também consideradas e defendidas como o futuro para o
desenvolvimento da reabilitacdo do parque habitacional e do tecido urbano como factor
preponderante para a re-habitacdo da cidade. Por fim, e na ultima parte do plano de
trabalho, surgem as conclusdes. Este é o culminar de todo um trabalho que concorre para a
apresentacdo dos resultados que devem evidenciar quais sao os contributos do PLH para
reabi(li)tar Lisboa: serdo 0s objectivos do programa concretizaveis? Serdo medidas
utopicas? Quais as medidas mais importantes? Qual o futuro do projecto do PLH? O

processo de elaboracdo do PLH foi bem sucedido? Qual o papel do cooperativismo
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habitacional e das sociedades de reabilitacio urbana no contexto da re-habitacdo e

reabilitagcéo da cidade?

Relativamente aos diferentes tempos dedicados a pesquisa e investigacdo, podemos

descrever o trabalho desenvolvido em trés momentos especificos:

a) Estégio Curricular na Camara Municipal de Lisboa, em colabora¢do com a unidade
de projecto do Programa Local de Habitacéo (cerca de 450 horas), decorrido entre
Janeiro e Julho de 2009:

Incluiu a recolha e tratamento de dados estatisticos dos censos de 1991 e 2001, do Instituto
Nacional de Estatistica (INE), referentes ao concelho de Lisboa (incluindo todas as
freguesias) e ao enquadramento deste na NUT |1 e pais. Foram definidas e estudadas varias
tematicas de estudo, nomeadamente a populacdo, os edificios, os alojamentos e as familias.
A organizacdo dos dados recolhidos, no INE, foi feita utilizando um modelo de
tabela/legenda pre-definida pela equipa do PLH, em formato Excel (figura 2).
Posteriormente a equipa produziu mapas (em anexo), com base nas tabelas efectuadas, que
compilados resultaram no Atlas do PLH.

Figura 2 - Base para a Elaboracéao das Legendas dos Mapas do Atlas do PLH

Dados por zona geogréfica 1991 Clas. 2001 Rank

Portugal
Lisboa (NUT Il - Lis. + Set.)
Grande Lisboa (NUT 1)
Lisboa (Concelho)
1 Ajuda
2 Alcantara
3 Alto do Pina
4 Alvalade
5 Ameixoeira
6 Anjos
7 Beato
8 Benfica
(...)
Il - Lisboa Amadora, Cascalis, Lisboa, Loures, Mafra, Odivelas,
Oeiras, Sintra, Vila Franca de Xira
i1l - Setdbal Alcochete, Alimada, Barreiro, Moita, Montijo, Montijo,

Palmela, Seixal, Sesimbra, Setlbal

Fonte: Unidade de Projecto do Programa Local de Habitagdo, CML, 2009
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Este instrumento permitiu realizar um diagnostico e obter um maior conhecimento
das condicdes do parque habitacional de Lisboa e das dinamicas e transformacdes ocorridas
no concelho, e foi introduzida no Relatério da Primeira Fase do Programa Local de
Habitacdo 1% Fase: "Conhecer”, sendo o Atlas do PLH um documento anexo. Para a
elaboracdo deste primeiro relatorio foi, igualmente, consultada bibliografia sobre a tematica
da habitacdo, da populagéo (incluindo os sem-abrigo), das politicas publicas (nomeadamente
a constituicdo de Sociedade de Reabilitacdo Urbana) e programas de reabilitagédo e
realojamento ensaiados. Essa pesquisa traduziu-se na elaboracdo de textos que foram
incluidos no relatério referido em epigrafe. Na fase da elaboracdo da matriz de analise
estratégica foi-me permitido participar e colaborar com a unidade projecto do PLH nas
catorze sessOes realizadas com o Professor Bana e Costa, — Bana Consulting Lda., na
hierarquizacdo de objectivos-fins; objectivos-meios, “cachos de medidas” e estratégias de
intervencdo, através do método MACBETH. Estas sessfes foram importantes para perceber
0 método utilizado para a analise da contribuicdo e da exequibilidade de cada um dos cachos
de medidas (e medidas de intervencdo) para a concretizacdo dos objectivos-meios, e
objectivos-fins para reabi(li)tar Lisboa. Estas sess6es foram marcadas pelo didlogo, debate e
interaccdo entre os técnicos da unidade de projecto do PLH, Directora de Departamento do
Planeamento Estratégico da Camara Municipal de Lisboa (Dra. Teresa Craveiro), Vereadora
Helena Roseta e os técnicos da empresa Bana Consulting Lda. A possibilidade de participar
nestas sessdes e na elaboragdo dos relatorios dai resultantes foi uma mais-valia que permitiu
perceber o método escolhido e utilizado pela equipa para definir quais as medidas

estratégicas mais pertinentes para a prossecucao do objectivo principal do programa.

b) Recolha e analise bibliogréfica

No que se refere a recolha e andlise bibliografica podemos afirmar que foram utilizados trés
sistemas de recolha de informacao: documentos e referéncias bibliograficas sobre a tematica
disponiveis online, em paginas como o Instituto Nacional de Estatistica, Camara Municipal
de Lisboa, Confidencial Imobiliario, Comissdo de Coordenacdo e Desenvolvimento
Regional de Lisboa e Vale do Tejo ou o Portal da Habitagdo, do Instituto da Habitagéo e da
Reabilitagdo Urbana. Foram tambeém utilizados e consultados diplomas e normas que
regulam e orientam as operagdes desenvolvidas no tecido urbano. E ainda actas de
conferéncias, livros e trabalhos académicos realizados sobre a mesma temaética. Por fim, foi

utilizado o trabalho desenvolvido e o conhecimento adquirido no estagio curricular.
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A principal dificuldade resultou na seleccdo da informagcdo que garantisse a total
compreensdo e justificacdo da temaética, visto existir uma enorme quantidade de dados
disponivel (ideias/opinides, politicas, programas, legislacdo). Isso resulta do facto desta
tematica ser bastante actual e mais recorrente impondo um sentido analitico mais apurado e
uma nova abordagem e “criatividade” em lidar com o tema. Por esse motivo, e também pelo
facto de inicialmente a componente ndo lectiva resultar num relatério de estagio, optou-se

pela andlise e resumo da informacéo recolhida numa abordagem mais descritiva da tematica.

c) Desenvolvimento e conclusdo da dissertacdo de mestrado

A Ultima etapa da dissertacdo corresponde a redac¢do do documento da tese a
apresentar para efeitos da obtencdo do grau de Mestre. E a fase mais exigente que obriga a
uma grande disciplina e espirito critico. E preciso cumprir os prazos estabelecidos e
desenvolver uma metodologia de trabalho que concilie tempos de execucdo das tarefas
académicas e profissionais. A conclusdo da tese deve corresponder aos objectivos propostos

inicialmente e efectivar algum grau de “inovacdo” e novo conhecimento intelectual.

Apesar de a abordagem ser essencialmente descritiva, acreditamos ter conseguido
esse grau de inovacdo na tematica abordada, no relato de experiéncias singulares na
participacdo de um programa-piloto e no esforco de sistematizacdo de informacdo que vai

aparecendo em dissertacGes de mestrado e doutoramento muito recentes.

PARTE Il - A REABI(LI)TACAO DO PARQUE HABITACIONAL
URBANO

CAPITULO 2: ENQUADRAMENTO TEORICO

2.1 ENQUADRAMENTO HISTORICO

A evolugdo do conceito e dos objectivos da reabilitagdo urbana resultou da
necessidade de adaptacdo das intervengdes no tecido urbano aos problemas do
desenvolvimento das cidades e territorios. Os desequilibrios na ocupacdo urbana agravaram-

se, durante o século XIX, com os efeitos da revolu¢do industrial, nomeadamente pelo

Andreia Rosario
2010 21



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

surgimento de problemas relacionados com a quantidade de habitagdo disponivel para o
crescente numero de trabalhadores que afluia a cidade, e as questdes de mobilidade que lhe
estavam intrinsecas. Estas alteracBes exigiram uma adaptacdo dos espacos urbanos aos
novos padrdes de crescimento, traduzindo-se na expansdo das cidades e no esvaziamento
das areas centrais. Esta tendéncia teve como consequéncias a decadéncia dos espacos
centrais, originando grandes vazios urbanos com debilidades ao nivel social, econémico e
cultural. E nessa sequéncia, que no século XX, se desencadeia o sentido da preservagio e
conservacao dos edificios historicos, ndo so pela necessidade da manutencdo dos edificios
em si, como também na intencdo da conservacao da funcdo e uso que desempenham no
contexto da cidade, especialmente pela importancia que tém ao nivel cultural, histérico,
arquitectonico e de identidade. Nesse sentido foi organizada, pelo Conselho Internacional de
Museus, uma conferéncia sobre a importancia dos monumentos histéricos, que se
concretizou na aprovacdo da Carta de Atenas — Para o Restauro de Monumentos Historicos,
em 1931 (TERCUD), que define claramente os fundamentos e objectivos do
restauro/conservacdo dos monumentos, todavia de ambito limitado ao edificio e ndo a
“reabilitagdo” da envolvéncia do mesmo. Um dos principais intervenientes nesta conferéncia
foi o italiano Gustavo Giovannoni - arquitecto, engenheiro civil, historiador, urbanista e
critico de arquitectura — que estabeleceu as bases fundamentais da “reabilita¢ao urbana”, por
assim dizer, ao defender que os tecidos urbanos envolventes aos edificios histéricos
merecem e devem ser, também, alvo de intervencdes de conservagdo e reabilitacdo, pois
estes conferem uma identidade e caracter ao espaco de intervencdo. Segundo Ana Pinho
(2009: 31), “ (...) Giovannoni faz uma previsao das suas tendéncias de evolucéo e conclui
que os tecidos antigos poderdo ter um importante papel a desempenhar, ndo s6 no presente,
como no futuro. Assim, a preservacao dos tecidos antigos ndo é vista de uma perspectiva
estritamente conservacionista, mas é integrada pela primeira vez na escala mais alargada
do planeamento territorial ”. Este facto vem permitir que as operacdes passem a ser cada
vez mais integradas, transformando o planeamento territorial em algo mais alargado. E este
0 principio para a emergéncia do conceito de planeamento urbano, em que se atribui uma
componente social aos espacos, caracterizando-os como territorios de vivéncia, de cultura,
de histéria, de uso e especialmente de habitat humano. Esta ideia inovadora s6 mais tarde foi
valorizada pois entendeu-se que, com a continua degradacéo da cidade, os tecidos urbanos
historicos de interesse deviam ser conservados e mantidos para que a cidade pudesse ter
“espacos identitarios de residéncia e de encontro, a0 mesmo tempo que o seu valor artistico

e historico acrescentava as dimensfes estética e pedagogica, base da criatividade, ao
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cenario do habitat humano: vista duplamente como monumento e organismo vivo”
(PINHO, 2009: 31). Posteriormente, e durante a Il Guerra Mundial, grande parte do
territorio europeu foi destruido. Inevitavelmente este tipo de catéastrofes acarreta um grande
numero de alteracBes no territorio, ndo apenas em termos fisicos, mas também em termos
socioecondémicos e politicos. Um dos principais problemas identificados foi a total
destruicdo do parque habitacional das cidades, sendo por isso necessario comecar a
reconstrui-las através da construcdo de fogos para alojar toda a populacdo atingida pela
guerra. Assistiram-se, portanto, a dois fendmenos: a demolicdo das areas atingidas e
irrecuperaveis e a expansao das cidades para a periferia. Neste contexto, Catia Madeira
defende que “ (...) assim, se por um lado se desencadeou o fendémeno de Renovagdo Urbana
- alteracdo da tipologia pré-existente, via demolicdo e substituicdo da mesma de acordo
com as novas e modernas teses arquitectonicas — por outro, a urbanizagdo das periferias foi

consumada sem qualquer preocupacao qualitativa (...) ” (MADEIRA et al., 2010: 900).

Este tipo de intervencBes, de renovacdo e reestruturacdo urbana, passaram a ser
muito mais comuns depois da Il Grande Guerra Mundial, generalizando-se um pouco por
todo a Europa. Com a implementacéo de grandes industrias nas cidades, e com a afirmacgéo
das migracdes, a populacdo comecou a procurar nas cidades uma melhor qualidade de vida.
E a partir de entfo que se acentua o crescimento das areas periféricas das grandes cidades e
a perda de coesdo e sustentabilidade na forma de crescimento e desenvolvimento dos
territorios. Sdo de salientar as descontinuidades territoriais e a construcdo ilegal, de onde se
destaca a falta de equipamentos e infra-estruturas basicas. Esta propagacao das operacoes de
renovacdo e crescimento urbano pode ser analisada sob duas perspectivas: a mudanca e
alteracOes das preocupagdes inerentes ao desenvolvimento territorial e a revisao interna dos
principios do urbanismo moderno. Isto é, as questdes relacionadas com a demografia, com a
sustentabilidade ambiental e social, implicam uma mudanca nos principios inerentes ao
planeamento urbano. Este 0ltimo, passa a incluir questBes de relevante pertinéncia
relacionadas com as politicas sociais, territoriais, culturais e politicas, assentes numa visao
mais estruturada dos objectivos do urbanismo e da arquitectura, e da importancia e funcéo
do patriménio. Todavia, 0 desejo de construir e de revitalizar as cidades destruidas resultou
numa fragmentacdo e descontinuidade no tecido urbano que provocou uma perda de
identidade do territorio e dos espacos publicos. Apesar da renovacdo dos tecidos urbanos
centrais ter melhorado substancialmente, as condi¢des de higiene, a economia e a imagem
das areas de intervencdo, a verdade é que foram intervengdes que alimentaram os problemas

de segregacgdo social, especulacdo imobilidria e ainda conflitos e problemas sociais. Nos
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Congressos Internacionais de Arquitectura Moderna seguintes (posteriores a Il Guerra
Mundial) demonstrou-se que a nova arquitectura e o urbanismo deviam conseguir dar uma
identidade as cidades, o que é um principio totalmente diferente do defendido até entdo, ou
seja, a conservacdo dos monumentos isolados e ndo do patriménio urbano edificado como
um conjunto. Percebeu-se, desta forma, que o sistema urbano € muito mais complexo do que
aparenta, funcionando como uma grande e complicada rede que se interliga com as mais
diversas componentes, das mais variadas areas. E esta rede que quando analisada evidencia
a satisfacdo residencial e as relacGes entre habitantes e o espaco publico num determinado
territério, mas que também demonstra como é percepcionado, utilizado e vivido o0 espaco
que é de todos. A imagem da cidade, a relacdo que com ela se estabelece, as relagdes entre
individuos e a preservacdo da historia e cultura sdo o ponto-chave para que se crie e
estabeleca a identidade dos lugares. (MADEIRA et al., 2010: 41-42).

Com o passar dos anos, emerge um sentimento de nostalgia pela cidade histérica,
agora modificado ou inacessivel, e por aquilo que representava. Os primeiros passos para a
definicdo de uma politica internacional de «reabilitacdo» surgiram na Convengdo Cultural
Europeia, de 1954, em Paris. Esta convencdo foi importante para “forjar uma personalidade
europeia rica da diversidade de todas as suas tradicoes (...) quer na drea do desporto, dos
lazeres, da historia, do patriménio cultural ou da cria¢do artistica” (GDDC, Gabinete de
Documentacdo de Direito Comparado, 2010). Das conclusdes da Convencdo destacam-se a
necessidade de se preservar aquilo a que chamou uma “identidade europeia” e a definicdo de
um programa de cooperacdo cultural. Depois, em 1962, a UNESCO apresentou uma
Recomendacdo Relativa a Salvaguarda da Beleza e do Caracter das Paisagens e Sitios onde
aconselhava a salvaguarda da beleza e caracter das paisagens e dos sitios, assente na ideia da
preservacao do patriménio urbano como um conjunto. Desta forma comecam a surgir
muitos mais instrumentos e documentos referentes aos processos de reabilitacdo urbana.
Também € de destacar-se a Lei Malraux, de 4 de Agosto de 1962, “lei francesa (que) foi
determinante no contexto das politicas urbanas de reabilitacdo porque privilegiou a
preservacao e recuperacdo dos conjuntos urbanos com valor arquitectonico ou historico,
sobrepondo-se as anteriores estratégias substitutivas de renovagdo urbana” (MADEIRA et
al., 2010: 902).

Mais tarde, a Carta de Veneza (ou Carta Internacional de Restauro), datada de 1964,
alarga o conceito de reabilitacdo dos monumentos historicos a reabilitacdo dos espacos que
os envolvem e ainda a conservacgdo da utilizagdo dos monumentos para as fungfes para as

quais foram concebidos. Nas palavras de Ana Pinho “a reabilitagdo estava orientada
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essencialmente para a melhoria da dimensao fisica de edificios e grupos de edificios com
interesse patrimonial, o que quer dizer que tinha um ambito bastante restrito — edificios
com valor social, historico, arqueoldgico, cientifico ou artistico, ou com caracter tipico ou
pitoresco, que formassem um todo coerente ou fossem notaveis pela forma como se
integravam na paisagem e suficientemente agrupados para permitir que os edificios, as
estruturas que os ligavam e o local que ocupavam fosse delimitado geograficamente.
Aplicava-se ainda a envolvente dos monumentos e sitios. Como se pode depreender, nesta
altura a reabilitacdo ndo abarcava sequer todos os edificios do tecido urbano antigo”
(PINHO, 2009: 81-82). Assim, a natureza das operacfes devia também incluir aspectos
fisicos, econdmicos, de coesdo social, ambiental e de habitacdo que em conjunto
culminassem no desencadear do desenvolvimento urbano. O planeamento foi o instrumento
encontrado que tinha esse objectivo e finalidade. Importa, também referir a Carta Europeia
do Patriménio Arquitectonico (1975)* que introduz o conceito de “conservagio integrada”,
ou seja, para além da conservacdo e preservacdo dos [conjunto de] edificios de interesse
cultural, histérico ou artistico este tipo de intervencdes também tinha por objectivo a
erradicacdo dos problemas de segregacdo social (ARAUJO, 2005). O desenvolvimento do
conceito da reabilitacdo passa, também e indiscutivelmente, pela Resolucdo (76) 28 do
Comité de Ministros do Conselho da Europa (CMCE), relativa a adaptacdo das leis e
regulamentacdes as exigéncias da conservacao integrada do patriménio arquitectonico, que
anexou um conjunto de principios subjacentes ao desenvolvimento de politicas nacionais de
conservacao integrada e as medidas necessarias para a sua implementacdo. Apesar de
direccionado para areas claramente definidas que incluissem edificios ou conjuntos de
edificios de interesse que merecessem ser conservados, é talvez o primeiro documento que
fixa uma politica de conservacdo que engloba &reas urbanas e estipula a criacdo de
programas nacionais de conservacdo (integracdo, salvaguarda, conservacdo, preservacao,
restauro e beneficiacdo) integrada. A reabilitacdo sera, entdo, definida como um sinénimo de
conservacao integrada (PINHO, 2009: 70). Esta nova perspectiva do conceito faz surgir um
novo problema: as dificuldades de compatibilizacdo das técnicas e recursos existentes com
as operacOes de reabilitagdo urbana. Esta dificuldade confere uma importancia maior a
definicdo de politicas publicas que tivessem por objectivo, ndo s6 a formacdo de mao-de-
obra para as intervencOes especializadas na conservacédo e preservacao dos tecidos urbanos,
mas também para “impulsionar a reabilitacdo dos tecidos antigos através de processos de

gestao do desenvolvimento, que incluissem incentivos a instalacdo e ao desenvolvimento de

* Adoptada pelo Concelho da Europa em Outubro de 1975.
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actividades econdmicas nas areas em questdo. Torna-se premente uma maior ligacdo entre
a conservagdo do patrimonio cultural e a vida da comunidade” (PINHO, 2009: 103). E
assim um romper de prioridades e ideais: enquanto as politicas dos anos sessenta/setenta
“tinham por objectivo principal preservar o passado, pouco fazendo pela sua reabilitacéo,
as que agora eram necessdrias pretendiam dar um futuro a esse passado” (PINHO, 20009:
103). Considerando que anteriormente a profunda alteracdo nos tecidos urbanos historicos
desencadeou o crescimento das actividades terciarias nos centros e a perda da funcdo
residencial, surgem processos de gentrificacdo: ou seja, a vinda de novos moradores
consequéncia da recuperacdo das unidades de residéncia, muitas vezes ao nivel apenas dos
alojamentos e outras vezes estendendo-se a toda a unidade edificada; ou pode ainda ocorrer
como efeito de uma acgdo concertada que pode mesmo passar pela renovagdo urbana,
substituindo-se a tipologia do edificado e da populacdo residente. Este facto evidencia a
inutilidade e a falta do cumprimento dos objectivos que se entendem fundamentais numa
politica de habitacdo, que nestas décadas definiu como objectivo realojar as populacdes mais
desfavorecidas em periferias que, com o passar dos anos, e o desenvolvimento da sociedade
(por exemplo: desindustrializacdo, aumento da mobilidade e acessibilidades) também se
vieram a tornar espacos degradados e obsoletos. Nos anos 80, as preocupag¢fes com 0
desenvolvimento urbano e as renovacdes urbanas ocorridas passaram a incluir um outro tipo
de inquietacOes: a necessidade de imposicdo da equidade social; pér fim a inseguranca e
segregacdo social, espacial e econdmica; preservacdo da identidade, patriménio urbano e
valores locais; melhorar globalmente o ambiente urbano; compatibilizar espacos urbanos
historicos com as novas centralidades e necessidades das areas urbanas e desenvolver
processos de reabilitagdo mais participativos e integrados. E entdo que, em 1982, o Centro
das Nacdes Unidas para os Assentamentos Humanos (UNCHS)®, realizou um encontro de
peritos sobre a reabilitacdo das areas habitacionais existentes onde estabeleceu a verdadeira
dimensdo urbana da reabilitacdo: “dois tipos de programas de reabilitacdo podem ser
identificados: a reabilitacdo de edificios e a reabilitacdo integrada de areas ou bairros. (...)
Apesar da reabilitacdo de edificios individuais ser exequivel e praticada em diferentes
paises, 0 stock habitacional das areas urbanas ndo deve ser considerado como uma
colecgdo de edificios individuais. Os edificios individuais fazem parte de ruas, quarteirdes,

e bairros habitados pelas comunidades. E por esta razdo que a énfase deve ser posta num

> «“O Programa das NacBes Unidas para os Assentamentos Humanos (UN-HABITAT) é uma agéncia
especializada da ONU dedicada a promogao de cidades social e ambientalmente sustentaveis, de maneira a
que todos os seus residentes disponham de abrigo adequado ” (in http://pt.wikipedia.org em 08 de Setembro de
2010).
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conceito mais amplo de reabilitacéo, que vise a beneficiagdo de areas inteiras. As unidades
habitacionais que se tornaram sub-regulamentares ao longo de um periodo de tempo séo
muitas vezes habitadas por familias que necessitam de melhor educacgédo, emprego, cuidados
de saude, etc.; e proporcionar a estas familias habitacdes melhoradas, sem ao mesmo
tempo assegurar-lhes o acesso a oportunidades adicionais, seria futil e auto-enganador.
Por Gltimo, certas areas centrais tém importancia histérica ou arquitectonica e ddo aos
habitantes de uma cidade ou pais um sentimento de identidade cultural ou politica. A
preservacao destas areas nao deve ser considerada como uma deslocacdo de recursos (...),

mas antes como um meio de mobilizar recursos” (PINHO, 2009: 117).

No ano de 1983 é adoptada a Carta de Torremolinos, na Conferéncia Europeia de
Ministros responsaveis pelo Planeamento Territorial (CEMAT), sobre o planeamento
regional e urbano na Europa. Consequéncia das alteracdes ocorridas até entdo, e da
consciéncia da importancia do planeamento urbano para o desenvolvimento harmonioso dos
territorios - estabeleceu-se como o instrumento integrador das areas tematicas que englobam
todo o funcionamento de uma area urbana - em especial nas estratégias de desenvolvimento
futuro onde se retinem as operacdes e intervengdes de conservagdo, preservacao e renovacao
urbana, no contexto da reabilitacdo urbana. Na década de 90, as premissas da reabilitacao
urbana compreendiam toda a rede de interligacGes que tinham de ser estabelecidas para o
correcto funcionamento e implementacdo do conceito. Incluiam, também, a enumeracdo de
todas as vantagens em executar operacOes de reabilitagdo em substituicdo da construgéo
nova, ndo so para a consolidaco da imagem mas também da competitividade das cidades. E
também nesta década que se adopta e coloca na agenda politica o conceito de
desenvolvimento sustentavel, nomeadamente na Cimeira da Terra, em 1992, e na
Conferéncia Habitat 11, em 1996. Daqui resultam trés documentos muito importantes para o
futuro das cidades em matéria de ambiente e sustentabilidade: a Declaracdo do Rio e a
Agenda 21 e a Agenda Habitat, respectivamente. No entanto, face aos problemas inerentes
aos territérios urbanos (povoamento, construgdo, poluicdo, parque edificado envelhecido,
ambiente urbano degradado e apropriacdo [indevida] dos espagos) assiste-se a uma redugéo
da intervengdo do Estado nas politicas sociais — por se entender que deveria ser o0 sector
privado a operar -, nomeadamente na promocdo de habitacdo e reabilitacdo urbana. O
agravamento do declinio e envelhecimento do parque edificado resultou na diminui¢cdo do
crescimento econdémico, no enfraquecimento da coesdo social € no aumento dos problemas
ambientais. Posteriormente, no 1V Congresso Internacional de Arquitectura Moderna, em

Atenas, adoptou-se uma nova Carta de Atenas (2003), desta vez de ambito mais alargado,
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introduzindo os problemas e organizacdo das cidades, nomeadamente no que respeita a
habitacdo. Foram considerados alguns principios que revelaram a situacdo das cidades: a
falta de condicbes de habitabilidade, consequéncia do grande numero de habitantes e
reduzida capacidade de alojamento; a falta de espacos verdes; o mau estado de conservacao
dos edificios; a quantidade de populacdo de baixos rendimentos incapaz de contornar
situacOes de pobreza; grande crescimento das cidades em extensdo; o crescimento das areas
periféricas, sem organizacdo e planeamento; a falta de organizacéo e distribui¢do dos usos
do solo; a distribuicéo da populagédo no espaco (ricos vs pobres) e a organizacao das redes de
acessibilidades em desacordo com as necessidades. A reabilitacdo foi assim entendida como
um instrumento que incita a boa gestdo urbana, a criacdo de parcerias publico-privadas e a
participacdo e integracdo da populacdo na definicdo de estratégias de intervencdo no
territorio. Ndo obstante, também € o elemento fundamental na actual definicdo da politica de
cidades e de habitacdo. Relativamente as politicas de habitacdo importa referir que esta
politica de reabilitacdo urbana visa a resolucdo da falta de condi¢cdes de habitabilidade e
questdes relacionadas com a seguranca e a diminuigdo de habitantes nos centros urbanos;
assim como permitem o desenvolvimento socioeconémico e tém impactos na recuperacao
de areas em decadéncia. Sabendo-se que existem muitos edificios a necessitar de reparacdes
(profundas, grandes ou pequenas intervencdes) e atendendo ao actual cenario de crise e nivel
de endividamento das familias, a reabilitacdo urbana e a re-habitacdo dos centros das
cidades funcionam como forma de contrariar as tendéncias instituidas da aquisicdo de casa
prépria distante das areas historicas, e concorrem para 0 cumprimento dos objectivos

estabelecidos para a reabi(li)tar das cidades.

2.2 Os OBJECTIVOS DA REABI(LI)TACAO URBANA

O conceito e 0s objectivos da reabilitacdo urbana remontam aos anos 60, quando
foram pela primeira vez definidos, embora num ambito mais restrito, e direccionado para a
conservacao e reabilitacdo do patriménio urbano historico. Posteriormente, os objectivos
passaram a incluir a conservacdo, a salvaguarda e o restauro dos monumentos histéricos. No
entanto, a consciencializacdo da importancia dos tecidos urbanos antigos foi, também,
emergindo por se considerar que estes espacos de valor historico, artistico e cultural,
mereciam ser conservados e reabilitados, especialmente pela funcdo que desempenhavam
nos territérios: edificios de uso habitacional, espagos de encontro e de identidade que

deviam ser vistos no ambito de uma perspectiva integrada do planeamento territorial. Os
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objectivos passam, entdo, a compreender a salvaguarda da beleza e caracter das paisagens e
sitios através do incentivo a “preservacao e restauro do aspecto da paisagem e dos sitios
naturais, rurais e urbanos que tivessem interesse cultural ou estético ou formem o ambiente
natural caracteristico” (PINHO, 2009: 57). Mais tarde, a reabilitacdo urbana passa a
abarcar nos seus objectivos a inventariacdo, o planeamento urbanistico, a criagdo/adaptacao
de legislacdo e de regulamentos adequados, a sensibilizacdo, a informacdo e o apoio a
populacdo através da implementacdo de uma politica de preservacdo e reabilitacdo de
edificios antigos e sitios historicos e artisticos. A conservacédo integrada é, depois, incluida
como novo fim nos propdsitos da reabilitacdo, bem como a participacdo e cooperacao das
autoridades locais, regionais e nacionais na definicdo de uma politica de reabilitacdo urbana.
Porém, apesar de muito concretos e bem definidos, 0s objectivos da reabilitacdo urbana,
continuam a registar algumas variagoes, induzidas pelo desenvolvimento das sociedades e
pelos problemas que os territdrios apresentam. No entanto, os objectivos da reabilitacéo
urbana sdo ainda desvalorizados, uma vez que a caracterizacdo e as intervencdes
implementadas correspondem, em grande parte, a uma visdo mais restritiva da conservagéo
e renovacdo do edificado, e ndo a uma abordagem mais ampla, de intervencdes alargadas e
integradas. Entende-se, por isso, que uma politica urbana sustentavel para o sector da
habitacdo, que ndo descuidasse intervencdes integradas no patrimoénio edificado - com vista
a sua preservacdo e conservagdo -, faria sentido para a concretizacdo de uma verdadeira

politica de reabilitacdo urbana.

Para a arquitecta Ana Pinho, "a reabilitacdo urbana € actualmente um tema
incontornavel quer se fale de conservacdo e defesa do patrimoénio, de desenvolvimento
sustentado, de ordenamento do territdrio, de qualificacdo ambiental ou de coes&o social. E
cada vez mais um instrumento-chave para a qualificacdo e o desenvolvimento dos
territérios construidos” (PINHO, 2009: Resumo). Esta afirmacdo representa, de uma forma
geral, os objectivos da reabilitacdo urbana, os quais devem concorrer para intervencdes ao
nivel do “combate da degradacdo fisica dos edificios, do fornecimento de alojamento, de
um nivel equivalente, a custos mais baixos do que a construcdo nova, especialmente por
dispensar a construcdo de novas infra-estruturas e servicos publicos; do poder resultar na
preservacdo de um ambiente familiar e digno, mediante as melhorias necessarias das
condigdes gerais e dos equipamentos; e no evitar a fragmentacdo em larga escala do
ambiente fisico, que se considera nefasta para a vida comunitaria, fazendo diminuir os
movimentos da populagdo” (PINHO, 2009: 67). Assim, imp0e-se que a reabilitacdo actue

como um instrumento que consiga concretizar esses objectivos de conservagdo e
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preservacdo do patrimonio construido existente, e a0 mesmo tempo adaptando-o as
exigéncias da sociedade e ambicOes do planeamento urbano actual. Segundo Davide
Alpestana, “ o conceito de reabilitacdo estd h4 muito identificado pela Geografia Urbana.
As principais notas para uma nova ideia de reabilitacdo recaem nas dinamicas residenciais
e atraccdo das novas procuras actualizando as exigentes centralidades histéricas as
necessidades actuais. Para tal, a reabilitagdo deverd ser menos conservadora integrando
novas solugdes, menos intransigente nas regras, adequando as tipologias dos imdveis e dos
estabelecimentos comerciais ou realizando renovagées pontuais” (ALPESTANA, 2009).
As intervencdes de reabilitacdo tém, desta forma, de conseguir relacionar e integrar as
politicas (e respectivos objectivos) sociais, ambientais e culturais, mas também funcionar
como o catalisador para o desenvolvimento e consolidacdo econdémica e sustentavel das

areas intervencionadas.

Apesar de estar em vigor o Decreto Regulamentar n.° 9/2009, de 29 de Maio,
referente aos conceitos técnicos do ordenamento do territério e urbanismo, importa salientar
0s objectivos de reabilitagdo urbana preconizados no Decreto-Lei 104/2004, de 7 de Maio,
que cria um regime juridico excepcional de reabilitacdo das areas criticas de recuperacéo e
reconversdo urbanistica onde a reabilitacdo urbana é caracterizada como “o processo de
transformacéo do solo urbanizado, compreendendo a execucdo de obras de construcéo,
reconstrucdo, alteracdo, ampliacdo, demolicdo e conservacdo de edificios, tal como
definidas no regime juridico da urbanizacéo e da edificacdo, com o objectivo de melhorar
as suas condic@es de uso, conservando o seu caracter fundamental, bem como o conjunto de
operacdes urbanisticas e de loteamento e obras de urbanizacéo que visem a recuperacao de
ZOnas historicas e de areas criticas de recupera¢do e reconversio urbanistica”
(PORTUGAL, 2004: Art° 1, n.° 2). No que respeita ao desenvolvimento de politicas de
reabilitacdo urbana, em Portugal, o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU),
que é um instituto publico integrado na administracdo indirecta do Estado, tem como
objectivo concretizar e implementar as politicas estabelecidas pelo Governo para as areas da
habitacdo e da reabilitacdo urbana. Um dos aspectos fundamentais é a articulagdo destas
politicas “com a politica de cidades e com outras politicas sociais e de salvaguarda e
valorizag¢do patrimonial, assegurando a memoria do edificado e a sua evolugdo” (IHRU,
2010, Site). Desta forma, a missdo do IHRU passa pelo desenvolvimento de uma politica
integrada nas areas da habitacdo, da reabilitacdo urbana e da salvaguarda do patrimonio
arquitectonico, actuando “como o coordenador na identificagcdo dos problemas especificos

dessas areas; como incentivador da pesquisa de novos modelos e dindmicas habitacionais;
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como dinamizador de novos suportes legislativos e regulamentares; como entidade nacional
certificadora de projectos de habitacdo e reabilitacdo urbana; como entidade
coordenadora dos instrumentos de financiamento aplicaveis; como entidade gestora de um
largo patriménio de habitacdo do Estado e como mobilizador de estudos e intercambio de
experiéncias com vista a propor medidas de melhoria nas areas de habitacdo e reabilitacio
urbana” (IHRU, 2010, Site). Neste sentido, e face a degradacdo do edificado, e
consequentemente da estrutura urbana das cidades, a reabilitagdo urbana integrada surge
como um instrumento da politica que estimula intervencdes de reabilitacdo nos edificios e
nas habitacGes. A reabilitacdo urbana ndo pode ser, assim, entendida apenas como um
“sinbnimo de recuperacdo, com a utilizacdo principalmente no campo da ac¢do
arquitectonica e urbanistica, incluindo simultaneamente a conservacdo e 0 restauro,
reforma ou ampliacéo e a transformacéo, a reconstrucéo e a renovagao, permitindo dotar o
objecto ou conjunto historico de melhores condicdes de habitabilidade ou uso” (IHRU,
2010, Site); uma vez que estes sdo apenas um dos objectivos que concorrem para a
concretizacdo da finalidade primordial da reabilitacdo urbana. Esta ndo se encerra na
conservacao e reabilitacdo de espacos construidos, mas sim num conjunto de operagdes que
reinem uma série de vantagens para as cidades e, consequentemente, para o estabelecimento
de uma nova imagem que se estabelece com a reabi(li)tacdo dos centros historicos das
cidades. Essas operacdes devem visar a requalificacdo das areas degradadas e dos tecidos
urbanos em declinio para a qualificacdo e proteccdo do espaco e ambiente; a
sustentabilidade e eficacia das intervencdes e dos processos de desenvolvimento urbano
através da hierarquizacdo de prioridades e objectivos a alcancar; o maior poder de decisdo
por parte dos actores e intervenientes nos processos de reabilitagdo urbana, que podem e
devem manifestar-se e reagir as mudancas, huma maior partilna de responsabilidades; o
efeito multiplicador dos investimentos efectuados nas operacdes de reabilitacdo para uma
maior coesdo social e econdmica, qualidade de vida e satisfacdo residencial; o
aperfeicoamento de um processo continuo; mais apoios do governo para o desenvolvimento
das capacidades de actuag@o dos particulares e para a organizacao e gestdo de projectos e
processos em prol da mudanca; maior integracdo das componentes das politicas social,
econdmica, ambiental e fisica para a optimizacdo dos recursos e maior crescimento
econdémico; capacidade para atrair e fixar empresas (captacdo de investimento); a
qualificacdo, proteccdo e aumento dos espacos verdes e da componente ambiental; a
competitividade das cidades e a reducdo de assimetrias, especialmente as disparidades

sociais; a reabilitacdo e conservacdo do patrimonio e do edificado classificado; um estimulo
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ao desenvolvimento local para criar capacidades para fixar e atrair populacdo (sobretudo a
mais jovem) e para a reutilizacdo de areas e vazios urbanos (desaproveitados) numa politica
de habitacdo que invista na qualidade e no bem-estar dos cidaddos, e nos fogos a ocupar,
através de uma arquitectura, ambiente e imagem da cidade mais qualificada e adaptada as

necessidades quotidianas.

2.3 CONCEITOS E MODELOS DE INTERVENCAO SEGUIDOS EM PORTUGAL

No intuito de criar um termo de comparacdo para as diversas politicas de habitacéo e
re-habitacdo (programas e formas de actuar no sector) entendeu-se pertinente apresentar dois
exemplos: o caso brasileiro e 0 caso francés. Apesar de serem realidades bastante diferentes
da portuguesa, sdo dois casos paradigmaticos que merecem ser estudados no intuito de
aprendermos com as ideias, as estratégias, as preocupacdes e as medidas implementadas.
Esta escolha tem que ver com os modelos que tém inspirado as medidas de politica de
habitagcdo adoptadas em Portugal.

No caso particular do Programa Local de Habitacdo, alguns exemplos brasileiros
ajudaram na consolidacdo das ideias e na formulacdo das metodologias a seguir. Em notas
muito breves, apresenta-se a politica de habitacdo em Franca e no Brasil, desde os finais do
século XIX, de forma a situar a criacdo e o desenvolvimento dessa nova ferramenta de
gestdo territorial, isto €, os Programas Locais de Habitacdo (de Interesse Social, no caso
brasileiro) que tém objectivos e procedimentos diferentes nos paises que foram inspiradores

para o caso portugués.

A. O CcASO FRANCES

Em Franca, os problemas de habitacdo tomaram visibilidade logo no periodo da
Revolucdo Industrial, época marcada pelo éxodo rural e pela procura de melhores condicGes
de vida que a cidade industrializada oferecia. Porém, 0 “mercado imobiliario dos
proprietarios ricos e dos inquilinos pobres” (MAIO et al., 2006: 11) ndo estava preparado
para receber esta populacdo operaria, tendo sido desenvolvido um mercado de arrendamento
para estes cidaddos. Ora, consequéncia da industrializacdo, as cidades cresceram e
modificaram-se as estruturas urbanas, surgindo problemas relacionados com a pobreza ou a

inseguranca. Nesse sentido, e como forma de resolucdo das reclamag6es da burguesia, foram
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desenvolvidos planos de re-urbanizacéo das cidades que incentivavam 0s operarios a poupar
para adquirir a sua prépria habitacdo. Ndo obstante, também apresentavam o0s primeiros
esbocos de uma politica de habitacdo social. No periodo entre a | e a Il Guerras Mundiais,
0 problema da habitacdo agravou-se verificando-se um deficit habitacional enorme. Na
construcdo de novas habitacbes o factor qualidade foi diminuindo, “chegando ao ponto de
suprimir as instalagdes sanitdrias, por considerarem um luxo para o operario” (MAIO et
al., 2006: 13). No periodo pds 22 Guerra Mundial, a Franca era um verdadeiro cenério de
destruicdo. A possibilidade da recuperacao e regeneracdo do pais so foi possivel através dos
incentivos financeiros provenientes do Plano Marshall, dos Estados Unidos da América, que
propunha, pelo menos, a reconstrugdo para um cenério idéntico ao anterior a guerra —
habitacOes, infra-estruturas e equipamentos basicos. Em 1948 desenvolveu-se 0 programa
das habitacdes de aluguer moderado (Habitation a Loyer Modéré - HLM), destinadas as
classes populares e aos trabalhadores, e que foram utilizadas para alojar a méo-de-obra que
trabalhava na reconstrucdo e na industrializacdo da Franca. Entre 1950 e 1990 apostou-se no

programa de HLM e desenvolveu-se o programa das Villes Nouvelles:

- “amoradia social HLM torna-se uma moradia digna e se inscreve numa politica de
eliminacdo da moradia insalubre, das favelas e dos pardieiros. Até os anos 1970, a
moradia social estava massivamente nas areas de periferia, agente de renovacgao
urbana e de luta contra a moradia insalubre. E a moradia da populac&o empregada,
a moradia familiar alugada de “inicio na vida”. Em seguida, a moradia social
alugada é substituida pela moradia com direito a propriedade (em imével colectivo
ou em casa individual), e esse fendbmeno acentua o povoamento da periferia mais
distante, com habita¢Ges mais baratas ”. (SANTANA et al., 2006);

- as Villes Nouvelles (cidades novas) corresponderam a novas centralidades nas
periferias das cidades, numa tentativa de desenvolvimento de um planeamento e
ordenamento que se coadunasse com o periodo de crescimento econémico e social
verificado a época. O objectivo fundamental deste programa era a construcdo de
novas habitagdes; contudo, e inicialmente, falnou no desenvolvimento de infra-

estruturas, equipamentos e na fixacdo de empresas.

N&o obstante, os processos de viabilizacdo das novas cidades, através do sector
privado e da cooperacdo entre o poder local e os particulares, transformaram-nas em polos
urbanos inovadores, sustentaveis, bem equipados e infra-estruturados e independentes das
grandes cidades tradicionais. Nos anos 90 surgiram novas leis que defendiam a habitacao

como um direito basico do cidaddo, na luta por uma maior seguranca sobretudo nos
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contratos de arrendamento; e a defesa do direito a cidade, numa promocao da diversidade e
coesdo social. No inicio do século XXI, é aprovada a Lei SRU — Solidariedade e
RenovacgOes Urbanas, que se propunha desenvolver operacdes de renovagdo urbana,
nomeadamente na minimizacdo de problemas de seguranca, limpeza e insalubridade do
territorio e na aposta no sistema de HLM para a prossecucdo dos objectivos da solidariedade
e desenvolvimento sustentavel. Mais recentemente foi desenvolvido o Plano Nacional
sobre Habitagdo que defende a criacdo e mobilizagdo de um fundo de terrenos e imoveis
que possa ser utilizado para o desenvolvimento de novas habitacGes; a criacdo e oferta de
habitacdo social ou o desenvolvimento do mercado de habitacdo propria. Em termos gerais,
o Estado Francés foi o grande promotor e responsavel em matéria de habitacdo. No entanto,
essa competéncia tem sido, cada vez mais, partilhada com os privados, na procura por um
equilibrio na satisfacdo das necessidades habitacionais, e na defini¢do e aplicacdo da politica

de habitacdo social.

Nesse contexto, também foi langcado em Franca, o Plano Social de Habitacdo que
consiste num programa com um conjunto de medidas para o sector da habitacdo destinadas a
suprimir as necessidades e caréncias socais: a “habitacdo social é considerada um bem de
primeira necessidade, sendo por isso favorecida ha alguns anos com taxas reduzidas, tanto
para as construgoes novas quanto para as reformas”’ (MAIO et al., 2006: 22). Este plano
aprova ajudas financeiras individuais e ajudas destinadas aos agentes sociais na proviséo de
habitacdo a populacdo de baixos recursos; a promo¢do de um mercado de arrendamento
social privado que beneficie de incentivos fiscais; o estimulo a promocéo e dinamizacéo do
mercado habitacional vago; o acesso a empréstimos sociais para aquisi¢do de casa propria;
incentivos a utilizacdo do sistema de poupanca habitacdo e a reabilitagdo de moradias. Esta
ultima também é financiada por fundos publicos de ajuda a “reabilitacao dos edificios e
alojamentos quer para arrendatarios sociais quer para os proprietarios privados” (MAIO
et al., 2006: 23-29).

Em 2007, o Governo de Sarkozy, por seu turno, determinou uma agenda politica de
habitacdo com uma visdo e paradigma ligeiramente diferente, que se fixa nos seguintes

pontos®:

e Uma reforma justa, que pretende desbloquear o acesso a habitacdo para as familias
de classe média e média baixa; e que visa “libertar e permitir’ a subida da classe

média alta a um nivel de vida melhor;

® Tradugfo Livre, (FRANCA, 2010).
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e Uma reforma que promova o controlo da despesa publica e da eficiéncia econémica
através da reducdo da despesa publica com a habitacdo e do impulso e dinamizacéao
do mercado de casa propria;

e Uma reforma suportada pela producao e construcdo de mais habitacdes.

Esta alteracdo na estratégica de implementacdo de uma nova politica de habitacdo
corresponde a uma mudanca que aproxima a nova Vvisdo as intervencdes verificadas noutros

paises europeus; mas também uma ruptura com as estratégias anterior.

B. O CAsO BRASILEIRO

Importa apresentar a experiéncia e os resultados alcancados no Brasil, apesar da
escala de analise, da dimensdo do pais, dos problemas de habitacdo e dos niveis e tipos de
caréncias, serem totalmente distintos da situacdo em Portugal. O Brasil caracteriza-se por ser
um pais bastante populoso e com uma grande percentagem de populagdo com baixos
recursos econdmicos. Esse facto teve como consequéncias alteragcbes no padrdo e imagem
da malha urbana, pelo desenvolvimento de grandes bairros de habitacdes precarias e sem 0
minimo de conforto ou condi¢bes de habitabilidade, higiene ou seguranca (exemplo:
proliferacdo de corticos e favelas). Numa tentativa de resolugdo deste problema, “as
autoridades recomendavam a demolicdo de habitaculos, estimulando a construcdo de
habitacbes fora do perimetro urbano. Eram orientacbes que, oferecendo incentivos
convidativos a iniciativa privada, faziam com que se articulassem interesses dispostos a
colaborar na busca de uma solucdo da questdo. Muitos aceitaram o convite e uma
verdadeira “teia” de relagoes entre esses interesses e a administragdo publica foi
realizada. Esta ultima, naquele momento, chegou a modernizar a area central; mas, ainda
hoje enreda acumulacdo na industria da construcdo e preocupacdo social da habitacéo
fazendo persistir ambiguidades e contradigoes essenciais na constru¢do da cidade”
(SAMPAIO et al.,, 2003: 1). O primeiro passo na definicdo da politica habitacional
brasileira comecou em 1964 com a criagcdo do Banco Nacional de Habitag&o e do Sistema
Brasileiro de Habitagdo’, assente na producéo de casa propria, numa politica “permanente

de financiamento capaz de estruturar em moldes capitalistas o sector da construcéo civil

" Estruturava-se com vultosos recursos gerados pela criacdo, em 1967, do Fundo de Garantia por Tempo de
Servico, alimentado pela poupanca compulséria de todos os assalariados brasileiros, que veio a somar-se aos
recursos da poupanca voluntaria, que formou o Sistema Brasileiro de Poupanga e Empréstimo (BONDUKI,
2007: 72).
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habitacional” (BONDUKI, 2007: 72). Apesar de todas as criticas efectuadas a estes dois
mecanismos, e da incapacidade destes na resolucéo das grandes caréncias registadas, Nabiol
Bonduki entende que o periodo entre “7964-1986 foi 0 Unico em que o pais teve, de facto,
um Politica de Habitagdo” (BONDUKI, 2007: 73). Porém, esta posicdo do governo
brasileiro resultou numa ‘“expansdo da area urbana muito superior a que seria necessaria
para abrigar a populagdo e os servigos urbanos” (SAMPAIO et al., 2003: 1),
transformando as cidades num continuo urbano que se estende para fora dos seus limites
territoriais — metropoles. Nos anos 70 e 80 (séc. XX) a autoconstrucdo, sobretudo a
multiplicacdo da construcédo de favelas, disseminou-se; concomitantemente os edificios nos
centros das cidades, pela falta de conservacdo, foram-se degradando, sobretudo os velhos
corticos®, 0 que complicou ainda mais a situacéo e a caréncia habitacional. A (aparente)
desorganizacdo territorial, representada pela marginalizacdo de certas areas da cidade,
caracterizadas por edificios devolutos e obsoletos, contrastava com as areas mais ricas, bem
equipadas e que proporcionavam uma qualidade de vida superior aos cidadaos. Verificou-se
assim a verdadeira desigualdade na distribui¢do da riqueza, promovida “pela auséncia do
poder publico na producao de formas mais racionais de ocupacdo do solo, o que permitia a
iniciativa privada agir com grande desenvoltura, visando principalmente ao ganho
imobiliario, combinando o lucro e a renda” (SAMPAIOQ et al., 2003: 2). Nos anos de 1980,
a crise econdémica fomentou uma reducdo na procura de habitagdo (consequéncia da
incapacidade da populacdo para adquirir casa prépria) o que conduziu a diminuicdo da
oferta; e consequentemente registou-se uma subida no preco dos alojamentos. Mais uma vez
evidenciaram-se as desigualdades sociais e habitacionais promovidas pela inexisténcia de
uma politica eficaz, a qual se juntou a decadéncia do Sistema Brasileiro de Habitacdo. Em
1988, o Brasil consagrou na Constituicao o direito a habitagdo e atribuiu competéncias
aos Estados e aos Municipios para a construcdo de moradias e para a consolidacdo e
afirmacdo de uma nova politica de habitacdo. Surgiram entdo as “primeiras experiéncias
municipais de habitacdo de interesse social, realizadas a partir da redomocratizagdo do
pais. (..) Nesta fase, surgem, ao lado de intervencgdes tradicionais, programas que adoptam
pressupostos inovadores como o desenvolvimento sustentavel, diversidade de tipologias,
estimulo a processos participativos e autogestionarios, parceria com a sociedade

organizada, (...), emergem programas alternativos como a urbanizacdo de favelas e

® Tipo de moradia colectiva muito comum no Rio de Janeiro do século XIX e inicio do século XX, os corticos
eram geralmente antigas casas senhoriais que eram subdivididas no maior nimero de unidades possivel e
alugadas a populagéo de baixa renda.
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assentamentos precérios, construcdo de moradias novas por mutirdo® e autogestao, apoio &
autoconstrucdo e intervencGes em corticos e em habitacbes nas areas centrais”
(BONDUKI, 2007: 77-78). Neste contexto, 0s primeiros passos para a retoma de uma nova
politica de habitacdo iniciaram-se quando, em 1995, se recuperaram os financiamentos a
habitacdo; e em 1996 quando foi apresentado o documento da Politica Nacional de
Habitacdo (criado pela Secretaria de Politica Urbana no contexto da 22 Conferéncia das
Nacdes Unidas para os Assentamentos Humanos — Habitat 1) que incluia “rovos
programas que, a0 menos na sua concepg¢do, estavam coerentes com uma nova Visao,
deixando de priviligiar unicamente o financiamento a produ¢ao” (BONDUKI, 2007: 78),
nomeadamente: a criagdo de programas de financiamento voltados ao beneficirio final
(Carta de Credito individual e colectiva); Programa Moradia (programa direcionado para o
poder publico, focado na urbanizacdo de areas precérias) e 0 Programa de Arrendamento
Residencial. Porém, a implementacdo destes programas nao significou uma reducdo no
defict habitacional, concentrado essencialmente no estrato da populacdo com baixos
rendimentos. Nesta sequéncia, torna-se mais evidente o problema relacionado com o
namero e o estado de deterioracdo dos alojamentos vagos, disponiveis nas cidades, que
podiam ser canalisados para alojar a populacdo necessitada. Considerou-se a medida ideal
para se conseguir contornar o problema da falta de alojamentos e da degradacdo dos
edificios e da area envolvente - que cria um grande problema urbano de despovoamento e
esvaziamento ndo sé de pessoas, como também de equipamentos e emprego. Entretanto, em
2001, é aprovado o Estatuto das Cidades que estabelece as directrizes gerais da politica
urbana, e que define no artigo 1.° como objectivo a “garantia do direito a cidades
sustentaveis, entendido como o direito & terra urbana, & moradia, ao saneamento
ambiental, a infra-estrutura urbana, ao transporte e aos servicos publicos, ao trabalho e ao

lazer, para as presentes e futuras geracbes” (BRASIL, 2001).

Mais recentemente, “o governo do presidente Luiz Inacio Lula da Silva, em 2003,
comeca a implementar mudancas nesse quadro com a criacdo do Ministério das Cidades,
que passa a ser o 0rgao responsavel pela Politica de Desenvolvimento Urbano e, dentro
dela, pela Politica Sectorial de Habitacdo. Integram o Ministério das Cidades. (...) A
Politica de Habitagcdo se inscreve dentro da concepcdo de desenvolvimento urbano
integrado, no qual a habitacdo ndo se restringe a casa, incorpora o direito a infra-estru-

tura, saneamento ambiental, mobilidade e transporte colectivo, equipamentos e servicos

% Corresponde a um grupo de pessoas que se mobiliza para a resolucéo dos seus problemas habitacionais,
através da auto-construcéo.
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urbanos e sociais, buscando garantir direito a cidade”. (BRASIL, 2004: 12). Nesse
contexto, foi, também, criado o Conselho de Cidades e aprovadas as directrizes para a nova
Politica Nacional de Desenvolvimento Urbano na qual se inclui a Politica Sectorial de
Habitacdo. Esta politica de habitacdo visa “promover as condi¢cGes de acesso a moradia
digna a todos os segmentos da populacéo, especialmente o de baixa renda, contribuindo,
assim, para a inclusdo social” (BRASIL, 2004: 29). De entre as vérias estratégias de
intervencdo definidas na politica de habitagdo brasileira, a reabilitacdo urbana surge como
uma das medidas a desenvolver para a concretizacdo do objectivo de Producdo de
Habitacdo: “a reabilitacdo é um processo de gestdo de acgdes integradas, publicas e
provadas, de recuperacdo e reutilizacdo do acervo edificado em &reas ja consolidadas da
cidade, compreendendo os espacos e as edificacbes ociosas, vazias, abandonadas,
subutilizadas e insalubres, a melhoria dos espacos e servigos publicos, da acessibilidade e
dos equipamentos comunitdrios na direc¢do do repovoamento dessas dreas” (BRASIL,
2004: 46). Como instrumentos de politica, definiram-se um Sistema Nacional de Habitacéo
(plataforma de gestdo e controle) subdividido num Subsistema de Habitacdo de Interesse
Social e um Subsistema de Habitacdo de Mercado; o Desenvolvimento Institucional, através
do planeamento e gestdo, modernizacdo organizacional e técnico, capacitacdo dos agentes
publicos e sociais e actualizacdo do quadro legal normativo; um Sistema de Informacéo,
Avaliacdo e Monitorizagdo da Habitacdo e por fim a elaboracdo do Plano Nacional da
Habitacdo, o qual deve estar articulado com o Plano Director Estratégico Municipal. O
Ministério das Cidades (BRASIL, 2007; Secretarias Nacionais) instituiu também o
Sistema Nacional de Habitacdo de Interesse Social — SNHIS (que tem como objectivo
principal implementar politicas e programas que promovam 0 acesso a moradia digna para a
populacdo de baixos rendimentos, que compde a quase totalidade do deficit habitacional do
Pais) e o Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social - FNHIS (que centraliza os
recursos or¢amentais dos programas de Urbanizacdo de Assentamentos Subnormais e de

Habitacdo de Interesse Social, inseridos no SNHIS).

Actualmente, a mais recente ferramenta da politica de habitacéo brasileira é o Plano
Local de Habitacdo de Interesse Social (PLHIS), que corresponde a forma criada pelo
Ministério das Cidades para a adeséo e a implementacdo do Sistema Nacional de Habitagdo
e Fundo Nacional de Habitacdo de Interesse Social, de forma a articular e a integrar as
acgOes dos trés niveis de governo no sector da habitacdo. E um instrumento de planeamento
local de accbes e medidas para o sector da habitacdo, no entanto pretende criar uma

concertacdo entre as autoridades locais e 0s agentes sociais no intuito de desenvolver uma
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politica centrada na habitacdo de interesse social, mas sem desconsiderar a importancia do
sector da habitagdo como um todo. O PLHIS tem por “finalidade estudar as condicdes
actuais da cidade e a possibilidade de implementa¢do do plano, o estudo esta organizado
em quatro etapas: a) compreensdo de conteddos e de conceitos envolvidos nesse tipo de
plano; b) estudo de casos referenciais; c) aplicacdo de analise espacial multicritério para
ordenar a ocupacdo de vazios urbanos existentes; d) construcdo de cenarios futuros de
ocupacdo das &reas indicadas, com alternativas de tipologias habitacionais” (ARRUDA et
al., 2009).

Este instrumento foi o inspirador do Programa Local de Habitacdo portugués,
apresentando uma proposta metodoldgica muito semelhante a desenvolvida na criagdo do
PLH de Lisboa. Porém, o PLHIS esta mais direccionado para a habitacdo de interesse social
enquanto o PLH de Lisboa esta mais centrado na reabilitacdo urbana integrada, na
requalificacdo do parque habitacional, na promocdo de equipamentos de base local, na
qualidade das habitacBes assente no desenvolvimento e na construcdo sustentavel e na re-
habitacdo da cidade, para a promocdo e dinamizacdo dos centros despovoados. O PLHIS
apresenta-se, também, como um instrumento muito mais pensado e coeso, pela definicdo de

metas muito precisas e dos indicadores de monitorizacéo dos resultados obtidos.

Figura 3 - Linhas Programéticas do PlanHab - PLHIS

LP Integracdo Programa para N Regularizacéo Urb.ar.u'sti:a de
Urbana de Regularizacio Fundiria Assentamentos Precéarios Urbanos

Assentamentos de Assentamentos mmp Regularizacio Juridica de Assentamentos

. Precarios Urbanos -
Precarios e Precarios Urbanos

Informais B programa para Regularizacio Fundiaria de Assentamentos Informais

? Promogio Publica de UH Urbanas
- Promocdo de UH Urbanas para Arrendamento

Programa para Promocio L Promocao de UH Urbanas em Areas Urbanas
de Novas UH Urbanas Centrals

Emp Promocao por Autogestao de UH Urbanas

LP para Producdo e [ — ) Promocao Privada de UH Urbanas

Aquisicdo da
Habita cao K Programa para Promocdo Piblica de Locacdo Social em Centros
Historicos e Areas Urbanas Consolidadas

Programa para Promocio Publica em Loteamentos Urbanos com
Materiais de Construcio e Assisténcia Técnica

Programa para Aquisicao de UH Existentes

Programa para Promocao Publica ou Autogestido de UH Rurais
Fonte: PLHIS — Plano Local de Habitagdo de Interesse Social, 2009, Mddulo 111: 10
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Porém, podemos destacar a cidade de Curitiba, capital do Estado de Parana, como o
modelo de uma cidade moderna, planeada e ecoldgica que prima pela qualidade de vida e
pelo planeamento e desenvolvimento urbano modernista, equilibrado e funcional. Constitui,
por isso, um exemplo notavel de um planeamento urbano integrado uma vez que na sua
organizacdo territorial foram consideradas, integralmente, as vertentes social, econémica e
ambiental. A construcdo da imagem de Curitiba resultou das opgdes estratégias de
planeamento integrado preconizadas no Plano Director da cidade, datado de 1966, que tem
funcionado até ao presente como a base para 0 desenvolvimento local. Este plano definiu
como estratégias fundamentais: o “controlo do crescimento urbano (crescimento linear com
eixos estruturais); zonamento urbano, lei do uso do solo e desenvolvimento e ampliagéo da
infra-estrutura urbana (saneamento basico, construcéo de vias, habitacdes, area de salde,
educacao, etc.) ” (ZIRKL, 2003: 89). Porém, integraram-se também os aspectos ambientais
e sociais ao planeamento urbano, designadamente através da criacdo de parques urbanos ao
longo do leito dos rios, para evitar a construcdo clandestina ou a ocupacdo abusiva destas
areas de risco de inundacdo. A actuacdo do municipio na administracdo e gestdo do seu
territrio conduziu a alteracGes nos varios sectores da cidade (figura 4) que se manifestaram
ndo apenas nas areas mais nobres, mas também nas zonas mais pobres da cidade. As
intervencdes implementadas criaram condi¢fes para o desenvolvimento e crescimento de
Curitiba, nomeadamente porque se apostou em operacGes de melhoramento da imagem da
cidade. Os progressos verificados sdo consequéncia da preservacdo ambiental, melhoria dos
espacos verdes, sistema de transportes, sector econémico e equipamentos de cultura e lazer.
O facto de ter sido a primeira cidade a implementar uma rede de ciclovias e a fundar uma
universidade também permitiu que, no conjunto, a cidade fosse considerada um exemplo e

com melhor qualidade de vida e preservacdo ambiental a nivel internacional.

Figura 4 - Viséo resumida das actividades da administracdo municipal em Curitiba

- Plano Agache (1948)
Planeamento e Zonamento Urbano - Plano Director (1966): desenvolvimento urbano linear — eixos estruturais

- Lei do uso do solo

- Transporte publico: Rede Integrada de Transportes (RIT)

Transportes L. .. -
- Transportes especiais (p. ex. para deficientes fisicos)
- Criagdo de parques
Aspectos Ecoldgicos - Legislacdo ambiental municipal

- Educagdo ambiental (escolas, funcionario publicos, populagéo)
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- Abastecimento de agua

. - Colecta e tratamento de esgoto
Saneamento Basico i . . i
- Residuos sélidos urbanos (programa de colecta selectiva de residuos

domésticos)

. o - “Cidade Industrial de Curitiba” (CIC)
Desenvolvimento Econémico )
- “Linhao de emprego”

- Salde

. - Habitacéo (solo criado, etc.)
Aspectos Diversos .
- Urbanismo

- Cultura local e regional (parques temaéticos, etc.)

Desenvolvimento da Regido - Planeamento metropolitano

Metropolitana - Industrializagdo da Regido Metropolitana (sector automobilistico)

Fonte: ZIRKL, 2003: 92

Um dos conceitos implementados e desenvolvido em Curitiba, foi da iniciativa do
arquitecto urbanista Jaime Lerner, um brasileiro para o qual as intervencfes de
acupunctura urbana correspondem ao  ‘principio de que recuperar a energia de um
ponto «doente ou cansado» por meio de uma simples picada de agulha tem a ver com a
revitalizacdo desse ponto e da sua drea envolvente. (...) Considero que devemos aplicar
esse método da medicina no planeamento das nossas cidades para as fazer renascer. (...) E
preciso intervir numa area de tal modo que possa ajudar a curar, melhorar, criar reaccoes
positivas e em cadeia. (...) A acupunctura urbana nem sempre se traduz em obra, em alguns
casos, basta introduzir um novo costume, um novo hébito, que cria as condicdes
necessdrias para que se dé a transformacio”™® (LERNER, 2009). As intervencdes no
sistema de transportes da cidade sdo resultado de operacGes rapidas e muito cirdrgicas, e é
isso que deve suceder, na opinido de Lerner, em qualquer intervencdo que produza mudanca
nas cidades, caso queiramos ser bem sucedidos: “Fizemos uma pedonal em 72 horas. Se
antes havia oposicdo ao projecto, depois de implementado todos ficaram encantados. (...)
as intervencdes devem ser rapidas para contornar a burocracia administrativa e evitar as
nossas insegurancas resultado do uso da politica. As vezes temos boas ideias, mas com o
tempo surgem as duvidas e esquecemo-nos que se trata de um processo que pode sempre ser
corrigido. E como se fosse um compromisso com a imperfeicdo, ndo podemos ter todas as
respostas antes, porque depois limitamos a criatividade. Fazer e implementar estes

projectos de forma rapida ndo significa fazé-los mal. Aqueles que procuram sempre um

1% Traduco livre.
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consenso acabam perdidos em interminaveis reunides que ndo levam a coisa nenhuma™”.

(LERNER, 2009). Os pontos fortes para o desenvolvimento integrado da cidade de Curitiba
residem no facto do Plano Director ter sido elaborado e implementado (ao contrério do que
acontece com outros Planos) numa fase inicial do crescimento urbano da cidade, permitindo
precaver situacdes de desorganizacdo e desordenamento urbano; mas também porque a
equipa de planeamento manteve-se durante mais trés décadas a trabalhar em proveito do
desenvolvimento da cidade. Todos estes factores, quando bem conjugados e unidos,
permitem um marketing territorial da cidade que ultrapassa quaisquer fronteiras, e que
promove, estimula e dinamiza a economia, o turismo e uma vida mais activa e social em
Curitiba. Porém, como qualquer outra grande cidade, Curitiba também apresenta problemas,
nomeadamente no sector da habitagdo como o problema das favelas, da marginalizacao,
inseguranca e desigualdades sociais. As operacdes de reabilitacdo urbana surgiram, assim,
através de intervencdes de revitalizacdo e valorizacdo de areas centrais e historicas
degradadas e em declinio, numa Optica de mudanca e adaptacdo das cidades através de uma
“politica de reabilitagdo urbana que crie as condi¢oes e os instrumentos necessarios para
conter e reverter o processo de expansdo, repovoando e dinamizando &reas centrais
esvaziadas de forma multiclassista, rompendo com a cultura da periferizacdo e da
segregacdo urbana e melhorando a possibilidades de integracdo de vastos sectores da
economia urbana” (ROLNIK et al., 2009: 3). Estas operac6es de reabilitacdo sdo definidas
em sede de plano ou programa estratégico de intervencdo, num contexto de integracao de
uma politica muito mais abrangente e integradora de planeamento e desenvolvimento
urbano. Actualmente pretende-se que o Programa de Revitalizacdo de Sitios Historicos, um
dos planos desenvolvidos no Brasil, “contribua para politicas de revitalizacdo de centros
historicos, enfatizando o uso habitacional com vocagdo social (...), redefinindo um novo
campo de actuagéo (...) que estimule e consolide no pais a cultura de reabilitagdo urbana e
buscando promover a articula¢do da politica de reabilitacdo das areas urbanas centrais
com a politica urbana dos municipios, incorporando ao Plano Director e leis decorrentes
os instrumentos do Estatuto da Cidade, para fazer valer a funcdo social da propriedade e
propiciar a reducdo do preco e combater a manutencdo de imoveis vazios, 0Ciosos e

subutilizados, de caracter especulativo ou ndo” (ROLNIK et al., 2009: 6).

! Traduco livre.
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C. O CAsO PORTUGUES

O caso portugués tem alguns aspectos em comum com o0s dois exemplos
apresentados. Apesar de falarmos numa escala e dimenséo dos problemas mais reduzida, 0s
pressupostos sdo semelhantes. Porém, é preciso destacar dois aspectos importantes que
marcam a diferenga na prossecucdo dos objectivos de uma politica de habitacdo em Franga,
no Brasil e em Portugal: em primeiro lugar o contexto e a evolugdo historica,
designadamente os efeitos das Guerras Mundiais, que em Franca (ao contrario de Portugal e
do Brasil) provocaram necessidades e uma percepcao diferente na resolucdo dos problemas
e necessidades da populagcdo em termos habitacionais; e um segundo aspecto relacionado
com a despesa publica gasta em matéria de habitacdo, que também tem sido maior em
Franca do que em Portugal ou no Brasil, essencialmente devido as grandes restri¢cbes

orcamentais impostas pelos governos.

Em Portugal, durante o Estado Novo a politica publica defendida correspondia a
"uma politica de intervengdo social e familiar com fung¢des politicas simbdlicas" (IHRU,
2008c: 15), onde a prioridade assentava, principalmente, na minimizacdo dos problemas
identificados ao nivel da quantidade de fogos necessarios a populacéo residente, e ndo nas
necessidades qualitativas das habitacdes. Apesar de Portugal, nessa altura, ndo se incluir no
grupo de paises que concorria para 0 crescimento rapido das economias e da taxa de
urbanizacdo, comecou a constatar-se que era fundamental a defini¢do e a implementacédo de
medidas que melhorassem a qualidade de vida dos cidaddos e do parque habitacional. As
medidas da iniciativa do Engenheiro Duarte Pacheco mudaram a tendéncia de intervencéo
do sector publico ndo sé nas politicas publicas mas também nas politicas de habitacdo. Os
programas de promoc¢do publica de habitacdo social, o congelamento das rendas ou a
expropriacdo publica para a promocdo de habitacdo pelo sector publico sdo algumas das
operacOes que actuaram como catalisador para o desenvolvimento de politicas publicas de
habitacdo. A construcdo de alojamentos e bairros sociais, corresponderam as opera¢cdes mais
significativas e visiveis, e propunham-se minimizar as dificuldades sentidas pela populagédo
com maiores problemas de inser¢do social e/ou dificuldades econémicas. Nesse sentido,
foram implementados varios programas de promoc¢ao publica de habitacdo social como
as “casas economicas”, em propriedade resoltvel; as “casas para familias pobres”; as “casas
de renda econdémica”; as “casas de renda limitada” e a autoconstrucdo. Consequentemente, e
nos anos de 1950 e 1960, o desenvolvimento das cidades e a constante e crescente migracao

populacional acentuaram o problema da falta de habitacdo e a auséncia de politicas publicas
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de intervencdo no parque habitacional. Constatou-se que as dindmicas populacionais e de
crescimento das cidades conduziram ao aparecimento da construcdo ilegal (clandestinos) e
aos bairros de barracas. Considerando a dindmica de crescimento das cidades, e dos
problemas que se difundiam muito rapidamente, o Estado criou o Fundo de Fomento da
Habitacdo que se destinava a promocéo directa de habitacédo social, numa logica de uma
Politica de Estado Social, através da aposta de grandes empreendimentos habitacionais nas
periferias da cidade, que serviriam para colmatar estas necessidades particulares da
populacdo. E entdo, na década de 70, que se assiste a uma revisdo das politicas publicas e
das politicas de habitacdo que conduziram a alteracdes significativas nas formas de
participagdo e de intervencgdo do Estado, no contexto da implementagdo das suas politicas ao
nivel nacional. Desta forma, surgem as primeiras preocupagoes e inten¢des de intervencao
no sector da habitacdo, de um modo geral, incluindo também a ideia e o objectivo da
reabilitacdo urbana: ao analisar-se a cidade percebe-se que ndo existe apenas uma caréncia
habitacional, mas também a necessidade de um aumento da qualidade de vida urbana,
assente na quantidade e qualidade das infra-estruturas e equipamentos sociais, sobretudo de
proximidade. Conjuntamente, foram langados alguns programas como o desenvolvimento
do sector cooperativo, através das cooperativas de habitacdo econdémica e o Servico
Ambulatério de Apoio Local (SAAL). Porém, ja depois do 25 de Abril de 1974, com a
chegada dos chamados “retornados” proliferaram situagdes de populagdo a residir em
barracas e em habitacdes clandestinas, o nimero de familias/pessoas a residir no mesmo
fogo e a degradacdo dos edificios habitacionais, revelando-se a caréncia habitacional
efectiva ndo s6 em termos quantitativos mas sobretudo qualitativos. Na tentativa de
resolucéo destes problemas, o Governo facilitou o acesso dos cidaddos ao mercado privado
em regime de propriedade horizontal, ou seja, foram criadas condicGes para que a sociedade
se transformasse numa sociedade de proprietarios, nomeadamente através do acesso ao
crédito a habitacdo bonificado. No entanto, em meados da década de 80 assistiu-se a uma
profunda alterag@o no sector habitacional; esta nova fase caracterizada pela grande expanséo
da construcéo resultou do crescimento da procura habitacional consequéncia dos incentivos
para aquisicdo de casa propria e a facilidade no acesso ao crédito bancério™ associado
ao poder de comprar das classes médias; do decréscimo da intervencdo directa do Estado no

sector; do termo dos programas sectoriais anteriormente implementados e das

12 A partir do momento em que a Caixa Geral de Dep6sitos deixou de ser o Gnico banco a poder conceder
crédito bancério (visto a extensdo da possibilidade da atribuicdo de créditos a outros bancos) desenvolveu-se
uma grande competitividade entre eles nas aplicacfes no sector habitacional, bem como na facilidade em
conceder empréstimos mesmo quando as familias tinham elevado risco de incumprimento.
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responsabilidades inerentes as operacGes de intervencdo na habitacdo que foram, assim,
atribuidas aos Municipios. As autarquias passam a ter competéncias no ambito da
disponibilizacéo de terrenos/solos para urbanizagdo que, juntamente com a Lei das Finangas
Locais, possibilita que as Camaras Municipais recebam uma parte significativa das receitas
do sector imobiliario residencial, o que sé por si, € um incentivo € uma vantagem para
estimular a expansao do parque habitacional. Com a entrada de Portugal na Unido Europeia,
e com a adopcdo do regime livre de circulagdo de pessoas, definido no Acordo de Schengen,
Portugal torna-se um pais de imigrantes. Esse acontecimento resultou numa afirmacéo do
problema da habitacdo. Considerando as atribuicdes e competéncias dos Municipios para o
(re) alojamento das familias com maiores dificuldades, foram lancados (nos anos de 1992 e
1993) os programas PER e PER familias. Ora, com a proliferagdo da construcdo nova, as
habitagBes e os edificios mais antigos, sobretudo nos centros urbanos histéricos e nas areas
consolidadas das cidades, entraram em decadéncia evidenciando as necessidades urgentes de
conservacao e de reabilitacdo do edificado. Porém, e também consequéncia da antiguidade
dos contratos de arrendamento, das rendas praticadas (que de acordo com o Regime de
Arrendamento Urbano tém que cumprir certas condi¢Oes especiais na actualizacdo das
rendas, nomeadamente quando os arrendatarios tém mais de 65 anos), e da idade dos
arrendatarios (média superior a 65 anos), conduziram a uma perda das condi¢bes de
habitabilidade nos fogos. A reduzida capacidade financeira de alguns proprietarios e/ou as
incertezas que condicionam os investimentos dos grandes senhorios (como por exemplo a
Santa Casa da Misericordia de Lisboa), devido as duvidas no retorno do investimento,
diminuiu a concretizacdo de operacdes de reabilitacdo. No entanto, o congelamento das
rendas e o diminuto peso do mercado de arrendamento, bem como a degradagéo gradual dos
edificios e o despovoamento dos centros urbanos, ndo actuam como incentivadores a
reabilitacdo. Por outro lado, as pequenas intervencdes de reabilitacdo desenvolvidas fizeram-
se em edificios e ndo por areas, resultando em processos de gentrificacdo. Este processo leva
a reconversdo/reabilitacdo de areas antigas e obsoletas da cidade, que passam a ser ocupadas
por classes sociais de nivel mais elevado. Atraves da reabilitacdo urbana integrada, ou da
recuperacdo ou renovacao dos edificios, valoriza-se o espaco e atrai-se populacdo de classe
social média e média alta, para zonas anteriormente degradadas. Este procedimento é
influenciado pelas actuais dindmicas de transformacéo do territorio, que visam inverter as
tendéncias da sociedade, para a fixacdo de populagcdo em espacos considerados como novos
nichos ou novas centralidades urbanas, na alteracdo do desenvolvimento de estratégias e

planeamento do desenho urbano das cidades. Apesar dos varios instrumentos de politica
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lancados, s6 mais recentemente se constatou que para o desenvolvimento de uma verdadeira
politica publica nacional de habitacdo, com estratégicas de intervencdo verdadeiramente
integradas, é necessario fazer uma incorporacao das politicas sociais e das politicas urbanas,
tal como é pratica noutros paises, nos quais a reabilitacdo urbana ¢ mais valorizada. O
Estado define, entdo, normas, programas, projectos e incentivos para a reabilitacdo urbana
cuja eficacia e aceitabilidade tem sido muito diferente. Verifica-se, desta forma, que existem
varias opc¢des no que respeita aos processos de reabilitacdo a promover:

= Intervencdo pontual desenvolvida num espaco urbano especifico, especialmente em
edificios e/ou fogos, restabelecendo as condicdes de habitabilidade exigidas e
adaptando o territério aos novos padrdes de modernidade e conforto, também
conhecida por acupunctura urbana (conceito do arquitecto brasileiro Jaime Lerner).
Geralmente sdo intervencdes muito precisas nos espagos nevralgicos dos centros
urbanos, e provocam consequéncias no todo que € a cidade;

» Intervencdo integrada numa éarea delimitada e definida como unidade territorial
prioritaria de reabilitacdo urbana, que envolva varios actores do territério (publicos e
privados) e inclua espagos pubicos. Por exemplo, a &rea de intervencdo das
Sociedades de Reabilitacdo Urbana (SRU);

» Intervencdo assente na renovacdo urbana procedendo-se a demolicdo total do

edificado.

No mais recente documento de conceitos técnicos do ordenamento do territorio e
urbanismo, publicado pela Direccdo Geral do Ordenamento do Territorio e
Desenvolvimento Urbano (DGOTDU), por reabilitacdo urbana “entende-se uma forma de
intervencdo sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobiliario
é mantido, no todo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacao de obras
de remodelacdo ou beneficiacdo dos sistemas de infra-estruturas urbanas, dos
equipamentos e dos espagos urbanos ou verdes de utilizacdo colectiva e de obras de
construcdo, reconstrucdo, ampliacéo, alteracéo, conservagdo ou demolicéo dos edificios. A
reabilitacdo urbana implica a intervencdo coordenada sobre o conjunto dos elementos que
constituem o tecido urbano (espagos de utilizagcao colectiva, infra-estruturas e edificacao).
A reabilitacéo do edificado é uma das componentes da reabilitagdo urbana. Nas operagdes
de reabilitacdo urbana, a morfologia urbana é mantida nos seus tragcos essenciais, bem
como o edificado. Pode haver lugar a substituicdo pontual de edificios. As infra-estruturas
devem ser modernizadas, e 0s equipamentos e espagos urbanos ou verdes de utilizacéo

devem ser remodelados ou beneficiados. Pode ou ndo haver lugar a alteragéo de usos. A
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estrutura fundiaria pode ou néo sofrer alteracdes. A requalificacdo urbana e ambiental e a
revitalizacdo de &reas urbanas constituem objectivos de gestdo urbana cuja prossecucao
pode ser realizada, entre outras formas, através de operagées de reabilitagdo urbana.”
(PORTUGAL, 2009a). Considerando a actual definicdo de reabilitacdo, e o referido nos
pontos anteriores, constata-se que existiu uma evolucdo do conceito relativamente aos
objectivos, amplitude e complexidade das intervencbes que agora estdo subjacentes as
operacdes de reabilitacdo urbana. Uma vez que a reabilitacdo e intervengdo no edificado,
através de obras de conservagdo por exemplo, sdo um elemento importante e crucial para a
completa reabilitacdo urbana dos territdrios entendeu-se necessario apresentar alguns
conceitos definidos no Regime Juridico da Urbanizacédo e Edificacdo (PORTUGAL, 2009c¢)

que permitem conhecer e diferenciar os termos utilizados nesta tematica:

» Reabilitacdo de Edificios: “A forma de intervencdo destinada a conferir adequadas
caracteristicas de desempenho e de seguranca funcional, estrutural e construtiva a
um ou a varios edificios, as construcdes funcionalmente adjacentes incorporadas no
seu logradouro, bem como as fracges eventualmente integradas nesse edificio, ou a
conceder -lhes novas aptiddes funcionais, determinadas em funcdo das opcOes de
reabilitacdo urbana prosseguidas, com vista a permitir novos usos ou 0 mesmo uso
com padrbes de desempenho mais elevados, podendo compreender uma ou mais
operagoes urbanisticas” (PORTUGAL, 2009c: Alinea b) Artigo 29);

= Area de Reabilitagdo Urbana: é uma “drea territorialmente delimitada que, em
virtude da insuficiéncia, degradacdo ou obsolescéncia dos edificios, das infra-
estruturas, dos equipamentos de utilizacao colectiva e dos espacos urbanos e verdes
de utilizacdo colectiva, designadamente no que se refere as suas condi¢des de uso,
solidez, seguranca, estética ou salubridade, justifigue uma intervencéo integrada,
podendo ser delimitada em instrumento proprio” (PORTUGAL, 2009c: Alinea b)
Artigo 2°);

Podemos afirmar que existem varias formas de intervir no territorio para a

reabi(li)tar as cidades, pautadas pelo:

= Urbanismo: o estudo que enquadra as intervengdes na cidade e nos espagos
humanizados - e estas como a préatica da construcdo e/ou renovacgdo da cidade -, bem
como na gestdo do territério e dos processos urbanos. As medidas de intervencéo
centram-se cada vez mais nos habitantes e nos utilizadores da cidade e nas suas

necessidades. Defende como objectivo uma visdo coerente do territério; a
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implementacdo de novos sistemas de governanca e de envolvimento dos cidad&os
nos processos de tomada de decisdo e a utilizagdo de novas tecnologias de
comunicacdo e de informacdo (TIC) para o desenvolvimento de estratégias de
planeamento local (ou outra escala de intervencdo), que regulem e controlem o
crescimento do espaco urbanizado e as intervengdes sobre a paisagem.

= Rejuvenescimento da populagdo: Conceito relacionado com o repovoamento das
cidades/areas urbanas, com especial enfoque na atraccdo e fixacdo de populagéo
jovem — e em idade reprodutiva, que contrarie as tendéncias de envelhecimento da
populacdo. As estratégias de planeamento e de desenvolvimento urbano associadas
as politicas de incentivo a natalidade sdo a base para o rejuvenescimento da
populagéo.

» Re-habitacdo: Objectivo Ultimo da reabilitacdo: reabitar, atraindo para as areas de
intervencdo, novas familias, populacdo mais jovem, novas actividades econémicas,
novos equipamentos de utilizacdo colectiva de apoio a residéncia, actividades
comerciais de proximidade, mantendo - sempre que possivel -, as actividades
instaladas (recuperando-as e modernizando-as), no intuito de dar uma maior vivéncia
ao espaco residencial e urbano, no geral.

= Reabi(li)tacdo: juncdo de dois conceitos: reabilitacio e re-habitacdo. E como se a
reabi(li)tacdo correspondesse, assim, a uma reunido dos conceitos anteriormente
apresentados num unico. O objectivo principal ¢ “Reabilitar para reabitar a cidade”.
Com as medidas de intervencdo certas, a reabilitacdo urbana pode (e deve) ser um
incentivo ao repovoamento das cidades, no sentido ndo, apenas, de residir mas de se
viver a cidade. E preciso tornar as cidades apeteciveis e desejaveis para se viver.
Considerando os objectivos das intervencOes da reabilitagdo urbana integrada no
cumprimento dos objectivos Europeus da Politica de Ambiente e Desenvolvimento
Sustentavel; bem como a importancia fundamental da reabilitacdo dos nucleos
histéricos (como uma alternativa & urbanizagdo extensiva e ao consumo
desnecessario de um recurso ndo renovavel fundamental que é o solo) com o0s
objectivos de atracgéo e fixacdo de populagdo — sobretudo a jovem — para as cidades
(assentes na melhoria da qualidade de vida e das condigdes de utilizacdo da cidade),

é possivel concretizar e utilizar o conceito da Reabi(li)tag&o.

Portugal dispde de um conjunto vasto de normas direccionadas para um urbanismo e

planeamento integrado apropriado para a reabilitacdo e re-habitacdo dos ndcleos historicos
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dos centros urbanos. No entanto, € preciso que sejam adoptadas as medidas e 0s projectos

capazes de trazer a eficicia desejada.

2.4 As POLITICAS E OS PROGRAMAS DE REABI(LI)TACAO, EM PORTUGAL

A reabilitagdo e a re-habitagdo estdo intrinsecamente relacionadas verificando-se
que, no seu geral, convergem para um mesmo objectivo: devolver a cidade e, especialmente,
os tecidos urbanos historicos a cidade e as pessoas. A reabilitacdo dos edificios e fogos, a
melhoria das condicOes e da qualidade de vida, a (re)fixacdo de populacdo, a melhoria do
ambiente e espaco urbano e o desenvolvimento e crescimento econdmico nas &reas
intervencionadas por operacdes de reabilitacdo urbana sdo apenas alguns dos objectivos que
concorrem para a reabi(li)tacdo das cidades. Embora nos capitulos anteriores a abordagem e
a escala tenha sido mais abrangente entende-se que neste ponto da investigacdo deve fazer-
se uma reducdo da escala de analise, debrucando-nos essencialmente sobre os programas e
politicas nacionais, sobretudo os que tiveram maior expressdo na cidade de Lisboa. A
politica de habitacdo, na qual a reabi(li)tacdo é definida como o instrumento que intervém
sobre o edificado e fogos, vai estar mais presente uma vez que é um ponto crucial no plano

de dissertacéo.

A. ASPOLITICAS E OS INSTRUMENTOS DA POLITICA — EVOLUCAO HISTORICA

A politica de habitacdo (e de reabilitacdo), em Portugal, foi definida no ano de 2008,
num Plano Estratégico da Habitacdo - documento integrador, que descreve os objectivos e
finalidades da politica publica sectorial, que cria uma visao estratégica de desenvolvimento,
que regula as operacOes e define as estratégias de intervencdo. Até entdo, e ao longo dos
anos, foram implementados e decretados varios diplomas que definiram objectivos
estratégicos de actuacdo no sector da habitacdo. Porém, faltava um documento que
englobasse as estratégias, instrumentos e ferramentas e que articulasse todos os programas
de habitacdo ensaiados. Segundo Céatia Madeira “em Portugal, a questio da habita¢do
processou-se de forma bastante diferenciada, em primeiro lugar porque o processo de
industrializacédo foi tardio e, em segundo, porque a Il Guerra Mundial ndo se fez sentir com
a mesma intensidade. Ao contrario do que se possa pensar esta diferenciacdo ndo foi de
todo “positiva” porque o facto de possuirmos, na época, um poder centralizado acabou por

contribuir para o adiamento de tarefas urgentes e mesmo os planos obrigatorios de Lisboa
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e Porto acabaram por surgir mais tarde do que o previsto™” (MADEIRA et al., 2010: 904).
Nesse sentido importa referir que “ Portugal, do ponto de vista institucional, esteve sempre
na linha da frente da Europa, pela constituicio de um quadro legal do direito do
urbanismo. Com vista a suster e mesmo controlar a qualidade do processo de expansao
urbana, surgiu em 1865 o D. L. n.° 10 que criava os Planos Gerais de Melhoramento
(PGM) que, essenciamente, observava o0s aspectos relativos a salubridade e a
regulamentacéo de disposi¢des de ruas, vias e edificacdes no interior das cidades, vilas e
povoagoes” (BAPTISTA, 2009: 13). No entanto, para se efectuar um enquadramento
nacional sobre o urbanismo e programas ensaiados para a habitacdo/reabilitacdo é preciso
recuar até ao Estado Novo. A politica seguida por Salazar (anos de 1920) resultou numa
estagnacdo da economia e numa corrente de emigracdo para as colonias portuguesas em
Africa. No entanto, os movimentos de migracio que se registaram do interior para o litoral
despoletaram o problema da caréncia de alojamentos que surgiram. O Estado recorre entdo a
uma Lei de 1918 (uma primeira tentativa para a construcdo de Casas Economicas
destinadas as classes mais pobres) para o desenvolvimento de bairros sociais. Na
impossibilidade da satisfacdo das necessidades foram aprovados novos diplomas, em 1933,
que previam a realizacdo de planos de urbanismo e um outro que possibilitava a
construgdo de casas econdémicas’® (MADEIRA et al., 2010: 906). Em 1934 foi instituida a
obrigatoriedade da realizacdo de Planos Gerais de Urbanizacao. Porém, este instrumento
incentivou a subida dos precos dos terrenos e 0 esvaziamento e abandono dos centros
urbanos, por parte da populacdo mais pobre. (BAPTISTA, 2009: 14; MADEIRA et al.,
2010: 907). Na década de 40, na consequéncia da Il Guerra Mundial, cujos efeitos se
fizeram também sentir na estrutura econémica e social portuguesa e no crescimento urbano
das cidades, a politica seguida alterou-se. Surgiram as Casas de Renda Econdmica, em
1945; em 1946 foi aprovada a elaboracdo de Anteplanos e em 1947 as Casas de Renda
Limitada. No entanto, e segundo Fonseca Ferreira “até finais dos anos 50, o imobilismo
reinante na sociedade portuguesa fazia com que as caréncias fossem mais de natureza
qualitativa do que quantitativa: mas condi¢cdes de habitabilidade, fogos de padrdes
reduzidos, falta de infra-estruturas e de equipamentos, e uma acentuada degradacéo dos
edificios por auséncia de uma politica de conservag¢do” (FERREIRA, 1987: 61). Nos anos
de 1950 e de 1960, as alteracdes politicas foram reduzidas surgindo apenas o Plano de

30 Plano de Lisboa iniciado em 1881 obteve somente aprovagio em 1903 e o do Porto foi elaborado entre
1938 e 1940 (MADEIRA, et al., 2010: 904).

 Decreto-Lei n.° 21.697, de 30 de Setembro, de 1932.

!> Decreto-Lei n.° 23.053, de 23 de Setembro, de 1933.
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Construcdo de Novas Habitacdes da Cidade de Lisboa™ e o Regulamento Geral das
Edificacdes Urbanas (REGEU)'. Este regulamento pretendia que as intervencdes nas
edificacdes, e a nova edificacdo, ndo se exercessem apenas no sentido de tornar os edificios
urbanos salubres, mas também de os construir segundo os requisitos de solidez e defesa
contra o risco de incéndios, de acordo com 0s processos construtivos modernos, na garantia
das condigbes minimas de natureza estética. Em 1961 surge pela primeira vez, num
congresso sobre o urbanismo, o conceito de renovacdo urbana, aproximando-se dos
conceitos ensaiados na Europa. Em 1969 é lancado o Fundo de Fomento de Habitacédo que
marca o inicio da campanha de promoc¢édo publica de habitacdo na periferia das grandes
cidades e em 1970 é aprovada a Lei dos Solos™ - “lei progressiva, gracas a qual se fizeram
as expropriagdes sistemdticas” (LOBO, 2009: 43) -: e é criada a EPUL'® cujos objectivos
eram auxiliar e desenvolver a ac¢do da autarquia no estudo e execucdo de projectos
urbanisticos, a manutencdo e conservacdo de infra-estruturas urbanisticas publicas, gestdo
do patriménio edificado e promog¢do do desenvolvimento urbano através da construcdo e
promogédo de habitagdo. Em 1973 surge a figura do Plano de Pormenor de Renovagéo
Urbana que estipulava a execugdo de Planos de Urbanizacéo e Planos de Pormenor, “que
visassem a renovacdo de &reas urbanas sobre-ocupadas ou com mas condicdes de
salubridade” (MADEIRA et al., 2010: 909); e em 1974 é lancado o Programa Servico
Ambulatério de Apoio Local (SAAL) que visava a recuperacdo e a reinstalacdo da
populacéo residente em bairros degradados, onde a forte participagdo popular na busca por
solucdes para a resolucdo dos problemas dos seus bairros, através de processos de
reabilitacdo, era um imperativo. Entretanto comecam a formar-se alguns movimentos
populares, associacdes de moradores e cooperativas de habitacdo econOmica. Estes
movimentos resultaram na construcao de bairros de origem econdmica e social pelos quais,

actualmente, ninguém responde:

e Cooperativas de habitacdo - as cooperativas de habitagdo funcionam como uma
“associa¢do” constituida por membros socios, para 0s quais € pensada e concretizada
a promogéo, construcdo, manutencdo e remodelagdo de habitacdo a pregos mais
reduzidos, de caracter social. Este tipo de promocédo de habitacdo € uma mais-valia
para a execucdo de habitagdo em quantidade e qualidade face as necessidades

16 Decreto-Lei .0 42.454, de 18 de Agosto de 1959.

4 Que consistiu na actualizacdo do Regulamento de Salubridade das Edificacées Urbanas, aprovado pelo
Decreto-Lei de 14 de Fevereiro de 1903.

1> Decreto-Lei n.° 574/70, de 24 de Novembro.

'8 Fundada em 1971, através do Decreto-Lei n° 613/71, de 31 de Dezembro, por iniciativa da Camara
Municipal de Lisboa.
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existentes, realizada em tempo util e através de protocolos de parceria entre a
Camara Municipal/FENACHE e os promotores privados.

e Bairros de habitagdes a custos controlados - habitagdes construidas com o apoio
do Estado, que, para o efeito, concede beneficios fiscais e financeiros. A concesséo
destes apoios tem como pressuposto a construcdo de qualidade, inserida dentro de
certos parametros de areas, valor maximo de venda e custo de construcdo. Nesse
sentido podem promover este tipo de habitacdes as Camaras Municipais; Instituicdes
Particulares de Solidariedade Social; Cooperativas de Habitagdo e Empresas
Privadas. Pode ainda ser habitacdo para arrendamento ou venda.

Depois de 1975 o Estado desejou criar uma politica de habitacdo assente no
“desenvolvimento de um verdadeiro sector publico de promog¢do, para o lan¢amento,
concreto das bases de uma politica fundiaria e urbanistica coerentes, e para uma efectiva
accao reguladora do Estado sobre os processos do mercado habitacional, passassem em
larga medida pela amplia¢dao e dinamizacdo dos programas” (SERRA, 2002: 213); sendo
uma das medidas, a reaplicacio da lei do congelamento das rendas (de 1943). E também
durantes estes anos, quando proliferam as construcdes de clandestinos, que surge o Decreto-
Lei 804/76, de 6 de Novembro, que decreta, para as areas clandestinas, as “medidas
tendentes a sua legalizagdo, a sua manutencdo temporaria ou a sua imediata ou proxima
demolicéo, definindo as directrizes gerais a observar para a aplicacdo dessas diversas
medidas” (PORTUGAL, 1976c). A Constituicdo de Republica Portuguesa, de Abril de
1976, é o primeiro documento oficial que menciona, no artigo 65°, uma preocupagcao com 0s
direitos sociais no que se refere a «Habitacdo e Urbanismo»: “Todos tém direito, para si e
para a sua familia, a uma habitacdo de dimensdo adequada, em condi¢des de higiene e
conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. Aqui estabelece-se
que o Estado tem como obrigacdes (PORTUGAL, 1976b):

a) Programar e executar uma politica de habitacdo inserida em planos de
ordenamento geral do territorio e apoiada em planos de urbanizag@o que garantam
a existéncia de uma rede adequada de transportes e de equipamento social;

b) Promover, em colaboragdo com as regifes autbnomas e com as autarquias locais, a
construcao de habitacdes econdmicas e sociais;

¢) Estimular a construgdo privada, com subordinagdo ao interesse geral, e 0 acesso a

habitacdo prépria ou arrendada;
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d) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populacGes,
tendentes a resolver os respectivos problemas habitacionais e a fomentar a criagéo

de cooperativas de habitacéo e a autoconstrugao».

Em Novembro do mesmo ano, a Lei dos Solos é actualizada. Nos termos do artigo
41° foram definidos instrumentos juridicos, legislativos e financeiros para as Areas Criticas
de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica (ACRU). Estas sdo areas em que a “falta ou
insuficiéncia de infra-estruturas urbanisticas, de equipamento social, de areas livres e
espacos verdes, ou as deficiéncias dos edificios existentes no que se refere as condi¢des de
solidez, seguranca e salubridade, atinjam uma gravidade tal que s6 a intervencdo da
administracdo, através de providéncias expeditas, permita obviar eficazmente aos
inconvenientes e perigos inerentes as mencionadas situacdes. A delimitacdo é feita por
Decreto-Lei, e o estatuto adquirido por estas &reas permite uma ampla intervencdo dos
poderes publicos, nomeadamente para a reabilitacdo urbana, especialmente para a
conservacdo e requalificacdo do edificado e fogos” (PORTUGAL, 1976a: art.° 41).
Entretanto foi lancado o Programa para Recuperacdo de Imoveis Degradados (PRID),
em 1976", através do qual foi cedido um apoio financeiro destinado a efectuar “obras de
recuperacdo nas habitacdes degradadas de familias economicamente carenciadas e sem
hipbtese de recurso ao crédito bancario” (IHM, 2004). Em 1982, o Decreto-Lei n.° 208/82,
de 26 de Maio estabeleceu o regime juridico do planeamento local, que instituiu a figura
obrigatoria de elaboracdo de um Plano Director Municipal (PDM). O PDM era (e é) a
ferramenta que devia definir as metas a alcancar pelo municipio nos dominios do
desenvolvimento econdémico e social nas suas relacbes com o ordenamento do territorio.
Inicia-se assim o processo de planeamento e gestdo territorial através da elaboragdo de um
documento assente no urbanismo e ordenamento do territério. Entretanto, em substituicdo
do PRID foi aprovado, por Despacho 4/SEUH/85 de 22 de Janeiro, o Programa de
Reabilitacdo Urbana (PRU) com uma escala de intervencdo mais alargada e integrada, “ou
seja, o imovel deixa de ser a principal preocupa¢do” (MADEIRA et al., 2010: 911). Nesse
contexto criaram-se 0s Gabinetes Técnicos Locais, que tinham por finalidade uma gestédo
integrada de proximidade, instalando-se em bairros e mantendo um contacto préximo e
permanente com a populacdo. Foram imprescindiveis para o desenvolvimento de uma
intervencdo local e dindmica na gestdo dos bairros, inventariando as necessidades e 0s
problemas locais e encontrando solugdes para uma intervencdo urbanistica e planeamento

integrado do territdério local (CML, 2009a: 234). Mais uma vez, este programa revelou-se

" Decreto-Lei n.° 704/76, de 30 de Setembro.
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ineficaz sendo suprido para dar lugar, em 1988, ao Programa Regional de Areas Urbanas
Degradadas — PRAUD, com o objectivo de “apoiar a renovagdo e reabilitagdo de dreas
urbanas degradas, assumindo-se como um instrumento essencial das politicas de
ordenamento do territério, numa Optica de requalificacdo, revitalizacdo e melhoria da
qualidade de vida nos centros urbanos” (DGOTDU, 2007). Na sequéncia dos objectivos do
programa PRID, surgiu um novo programa: o Regime Especial de Comparticipa¢do na
Recuperagdo de Iméveis Arrendados™ (RECRIA). Este referia-se ao financiamento e a
execucdo das obras de conservacdo e beneficiacdo que permitam a recuperacdo de fogos e
imoveis em estado de degradacdo, mediante a concessdo de incentivos pelo Estado e pelos
municipios (IHRU, 2010, Site). Surge depois o Plano de Intervencdo a Médio Prazo
(PIMP) que “projectava o realojamento de familias residentes em habitacfes precarias.
Legislado em 1987 (DL 226/87 de 06/06/1987), o PIMP veio estabelecer um regime de
cooperacao entre a administracdo central e local no que respeita ao desenvolvimento de
programas de habitacdo social para arrendamento que se destinassem ao realojamento de
populagdes que viviam em barracas. Segundo Fonseca Ferreira, no PIMP a (...) légica
quantitativa prevalece em relacdo a visdo de conjunto do problema habitacional. (...),
ilustrando a razdo pela qual este programa falhou em grande parte” (CACHADO, 2009:
2). Os anos de 1990 sdo marcados pelo acesso de Portugal aos fundos comunitarios que
permitiram “avancar com a execu¢do de operagoes de reabilitagdo direccionadas aos
centros urbanos” (MADEIRA et al., 2010: 913). Até entdo os programas desenvolvidos
foram de actuacdo limitada ndo sé nos objectivos alcangados, como nos fundos financeiros
disponiveis. A politica social de habitacdo, apesar de ter registado uma forte intervencédo
estatal, prosperou a partir do ano de 1993, quando foi lancado o Livro Branco da
Habitacdo que chama a atencdo para a dimenséo social da politica de habitacdo a adoptar. A
partir dai, a luta contra a pobreza e a intencdo de desenvolver programas que melhorassem a
qualidade de vida da populacdo mais carenciada no ambito econémico e social, foi
evidenciada pela criagdo do Plano Especial de Realojamento (PER) - criado pelo Decreto-
Lei 162/93 de 07 de Maio, e alterado pelo Decreto-Lei n° 271/2003 de 28 de Outubro. Este
constituiu um instrumento de politica de habitagdo social que visava a erradicacdo das
barracas e o realojamento da populagdo afectada por essas interven¢bes numa habitacdo
condigna. O PER também se caracterizou pelos apoios financeiros concedidos pelo Estado
para a construgdo de habitacdes a custos controlados, nomeadamente para a aquisicao, infra-

estruturacdo de terrenos ou arrendamento de fogos destinados ao realojamento de agregados

18 Decreto-Lei n.° 4/88, de 14 de Janeiro.
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familiares residentes em barracas e habitagdes similares; mas também pela atribuicdo de
diversos beneficios fiscais e parafiscais concretizados na isen¢do ou na reducdo de impostos,
taxas e outros custos. Em 1996, surgem os programas Regime de Apoio a Recuperagéo
Habitacional em Areas Urbanas Antigas'® (REHABITA), que visava apoiar a execucio
de obras de conservacao, de beneficiacdo ou de reconstrucao de edificios habitacionais e as
accdes de realojamento provisorio ou definitivo dai decorrentes, no ambito de uma
operacdo municipal de reabilitagcdo urbana. (PORTUGAL, 1996b: Artigos 1° e 29); e
também a implementacdo do Regime Especial de Comparticipacéo e Financiamento na
Recuperacéo de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal (RECRIPH),
que se destinava as administracfes de condominios e condéminos, e visava apoiar
financeiramente a execucdo de obras de conservacdo nas partes comuns de edificios,
constituidos em regime de propriedade horizontal. Seguiu-se o programa SOLARHZ,
primeiro designado por Programa de Solidariedade e Apoio a Recuperacdo a Habitagdo, e
mais tarde intitulado Programa de Apoio Financeiro Especial para a Reabilitacdo de
HabitacGes. O programa SOLARH destinou-se a conceder empréstimos, sem juros, pelo
Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, para o desenvolvimento de obras de

conservacao em habitacdes segundo determinadas condicoes.

Nos termos da Constituicdo da Republica Portuguesa, criou-se em 1998, atraves da
Lei n.° 48/98, de 11 de Agosto, a lei de bases da politica de ordenamento do territério e
de urbanismo. Esta lei “define e integra as acgbes promovidas pela Administragdao
Publica, visando assegurar uma adequada organizacdo e utilizacao do territério nacional,
na perspectiva da sua valorizacdo, designadamente no espago europeu, tendo como
finalidade o desenvolvimento econémico, social e cultural integrado, harmonioso e
sustentavel do Pais, das diferentes regioes e aglomerados urbano” (PORTUGAL, 2008a:
Artigo 1.9). Em 1999, e considerando o definido na Lei de Bases, sdo determinadas as
principais regras para um correcto planeamento e ordenamento do territorio, através da
definicdo de um regime juridico dos instrumentos de gestdo territorial que procede “a
concretizacdo do programa de accgdo legislativa complementar, definindo-se o regime de
coordenacdo dos ambitos nacional, regional e municipal do sistema de gestdo territorial, 0
regime geral de uso do solo e o regime de elaboracéo, aprovacao, execucao e avaliacao dos
instrumentos de gestao territorial. Estabelecem-se igualmente instrumentos operacionais

necessarios a programacdo da execugdo dos planos, bem como mecanismos de

% Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.
2 Decreto-Lei n.° 7/99, de 8 de Janeiro.
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compensacdo de beneficios e encargos entre proprietarios afectados pela execugdo dos
planos municipais, dando igualmente cumprimento a exigéncia de regulamentagéo
complementar, no dominio da politica de solos e nos instrumentos de transformacéo da
estrutura fundiaria” (PORTUGAL, 1999: Prefacio). Nesta sequéncia, 0 Governo entendeu
estabelecer o Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), que visava uma
“revisdo dos regimes juridicos do licenciamento municipal de loteamentos urbanos e obras
de urbanizagdo (...) porque, embora recente, a legislacdo que vigorou até entdo ndo tinha
conseguido compatibilizar as exigéncias de salvaguarda do interessa publico com a
eficiéncia administrativa.” Segundo o Decreto-Lei n.° 555/99, de 16 de Dezembro, “o
regime que agora se institui obedece, desde logo, a um propdsito de simplificacdo
legislativa”. Segundo o artigo 1°, do Capitulo I, do RJUE: “o sistema proposto diverge
essencialmente daquele que vigora actualmente, ao fazer assentar a distin¢éo das diferentes
formas de procedimento ndo apenas na densidade de planeamento vigente na area de
realizacdo da operacdo urbanistica mas também no tipo de operacdo a realizar. Na base
destes dois critérios estd a consideracdo de que a intensidade do controlo que a
administracdo municipal realiza preventivamente pode e deve variar em fungéo do grau de
concretizacdo da posicdo subjectiva do particular perante determinada pretenséo.”
(PORTUGAL, 2007c: 17-18). O Programa de Requalificacdo Urbana e Valorizacéo
Ambiental de Cidades (POLIS) foi criado ao abrigo do 111 Quadro Comunitéario de Apoio
da Unido Europeia, para o periodo entre 2000-2006. Foram objectivos do Programa POLIS
“melhorar a qualidade de vida nas cidades, através de intervengoes nas vertentes
urbanistica e ambiental, melhorando a atractividade e competitividade de pdlos urbanos
que tém um papel relevante na estruturacdo do sistema urbano nacional. O Programa Polis
pretende desenvolver um conjunto de intervencOes consideradas exemplares, com base em
parcerias, especialmente entre 0 Governo e as camaras municipais, que possam servir de
referéncia para outras ac¢des a desenvolver pelas autarquias locais” (PORTUGAL, 2000).
Em Marco de 2002, foi langado o Programa Integrado de Qualificacdo das Areas
Suburbanas da Area Metropolitana de Lisboa (PROQUAL), ao abrigo dos fundos
comunitarios para o periodo 2002-2006, através da iniciativa URBAN Il. O PROQUAL
consagrava-se no financiamento de projectos que, no Seu conjunto, visassem a
implementacao de intervencgdes de reabilitacdo e requalificagdo urbana, sobretudo de areas
suburbanas degradadas, na tentativa da diminuicdo das assimetrias regionais e da
estabilizacdo da Area Metropolitana de Lisboa. No &mbito dos seus objectivos, “o

PROQUAL pretende promover uma area metropolitana urbanistica e socialmente
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qualificada, mais equilibrada e sustentavel ”. Entretanto, em 2004, o PROHABITA -
Programa de Financiamento para Acesso a Habitacdo, criado pelo Decreto-Lei n.°
134/2004, de 3 de Junho, tinha como principal objectivo responder as necessidades
habitacionais de agregados familiares carenciados (caso de agregados a residir em
habitacdes caracterizadas por graves deficiéncias de solidez, seguranca, salubridade e/ou
sobrelotacdo). Por se considerar que “a degradacdo das condi¢cdes de habitabilidade, de
salubridade, de estética e de seguranca de significativas areas urbanas do Pais, impde uma
intervencdo do Estado tendente a inverter a respectiva evolucdo” (PORTUGAL, 2004;
Prefacio), foi lancado, também em 2004, o Regime Juridico Excepcional da Reabilitacéo
Urbana de Zonas Historicas e de Areas Criticas de Recuperacdo e Reconversio
Urbanistica, através do Decreto-Lei 104/2004 de 7 de Maio. Assim, para além da
preocupagdo com as Areas Criticas de Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica, considerou-
se também importante e necessario incluir as «Zonas Urbanisticas Historicas», ‘“‘cujas
conservacgao, recuperacdo e readaptacdo constituem um verdadeiro imperativo nacional”
(PORTUGAL, 2004; Prefécio). Foram, por isso, definidos vérios principios orientadores, de
entre 0s quais destacamos: a responsabilidade dos municipios nas intervencdes de
reabilitacdo urbana; a possibilidade destes poderem constituir Sociedades de Reabilitacdo
Urbana (SRU); decidiram-se os direitos e obrigaces dos proprietéarios; o equilibrio na
proteccdo dos direitos dos arrendatarios e os incentivos econémicos a intervencdo dos
promotores privados no processo de reabilitacdo, bem como a possibilidade de se
constituirem fundos de investimento imobiliario e a elaboracdo e contratos de reabilitacdo
urbana entre os proprietarios e as SRU. O diploma clarifica, também, as defini¢bes de
reabilitacdo urbana e zonas histéricas, estas Gltimas consideradas as que séo classificadas em
plano municipal de ordenamento do territorio. A criacdo das Sociedades de Reabilitacao
Urbana possibilitou que os municipios pudessem constituir, mediante a decisdo dos
respectivos 6rgdos, entidades empresariais intituladas SRU com poderes de autoridade e de
policia administrativa, como os de expropriacdo e de licenciamento. A reabilitacdo dos
imoveis € da responsabilidade dos proprietarios, que no quadro do Documento Estratégico
de Intervencdo definido pelos poderes publicos, podem realizar as obras programadas
directamente e por sua propria conta. A Iniciativa “Bairros Criticos”, criada através da
Resolucdo do Conselho de Ministros n® 143/2005 de 2 de Agosto, publicada no Diario da
Republica | Série — B de 7 de Setembro de 2005, adopta um sistema de governancga assente
em parcerias institucionais e locais, envolvendo oito ministérios (Presidéncia; Ambiente do

Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Regional; Trabalho e Seguranca Social,;
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Administracdo Interna; Saude; Educacdo; Cultura e Justica) e mais de 90 entidades publicas
e organizagOes e associagdes locais, num modelo de gestdo inovador. A designagdo de
“bairros criticos” refere-se aos bairros considerados desqualificados - em termos sociais e
urbanisticos — com caréncias ao nivel dos equipamentos e infra-estruturas e/ou com um
parque habitacional degradado ou em situacdo de risco; com uma populacéo, na sua maioria,
socialmente desfavorecida, sendo que em alguns bairros se revelam niveis de pobreza
graves. A ldgica global da iniciativa estd, assim, assente na participagdo, nas parcerias, no
envolvimento interministerial e na sustentabilidade, numa Optica da inovagdo das
metodologias e modelos de intervencdo com impacto local e nas politicas publicas. A
iniciativa “Bairros Criticos” assenta no desenvolvimento de projectos integrados de base
socio territorial, no envolvimento e na participacdo e proximidade da populacéo e actores do
territorio local, na concepcao do modelo de desenvolvimento do territério pretendido, no
estabelecimento de parcerias estratégicas de coordenacdo e financiamento e na orientacao
das estratégias e objectivos de intervencdo dos plano de accdo para a inovagdo, a
competitividade, a aprendizagem e cooperagdo e a construgdo de uma comunidade
sustentavel. Tem, também, como objectivo a intervengdo em territorios urbanos que
apresentam factores de vulnerabilidade critica, através de intervencBes socio territoriais
integradas e focalizadas, ao invés de uma soma de intervencdes/operacfes avulsas (IHRU,
2010, Site). Aprovado pela Lei n.° 6/2006 de 27 de Fevereiro, estabelece-se um regime
especial de actualizacdo de rendas antigas — 0 Novo Regime de Arrendamento Urbano
(NRAU). Os objectivos do NRAU sdo a dinamizacdo, a renovacdo e a reabilitacdo do
mercado de arrendamento urbano através da actualizacdo das rendas antigas e de baixo
valor, para o desenvolvimento do processo de renovacdo e requalificacdo urbana,
penalizando-se os proprietarios dos edificios devolutos e obsoletos que ndo realizem obras
de conservacdo e requalificacdo dos imdveis. Com a entrada em vigor do NRAU a
celebracdo dos contratos de arrendamento garantem mais-valias aos arrendatarios e aos
senhorios. O NRAU revela que o arrendamento passou a ser uma alternativa mais eficaz,
mais segura, comoda (onde o0s senhorios vém agora 0S seus interesses mais protegidos) e
mais econodmica j& que consiste numa op¢do mais rentavel do que a compra de um imovel e
da aos arrendatarios uma maior flexibilidade e mobilidade. No entanto, verifica-se uma
reduzida operacionalidade e implementacdo do NRAU, consequéncia do processo moroso
do principio da actualizacdo das rendas, das diminutas capacidades financeiras e interesse
dos senhorios para a actualizacdo das rendas e consecutivamente para a realizacdo de obras

nos edificios, resultando num insucesso da proposta apresentada (SANTOS, 2007b).
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Também em 2007, e na sequéncia do determinado na Constituicdo da Republica, é criado o
Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), um
“instrumento de desenvolvimento territorial de natureza estratégica que estabelece as
grandes opg¢des com relevancia para a organizacao do territorio nacional, consubstancia o
quadro para a organizacdo de referéncia a considerar na elaboracdo dos demais
instrumentos de gest&o territorial e constitui um instrumento de cooperagdo com 0s demais
Estados membros para a organizag¢do do territorio da Unido Europeia” (PORTUGAL,
2007a: N.° 2, Artigo 1.9). Entretanto, sdo definidos através do Quadro de Referéncia
Estratégico Nacional (QREN), programas onde se estabelecem um conjunto de orientagdes
estratégicas nacionais enquadradas nas indicacbes comunitarias de Coesdo, para o periodo
2007-2013. Para a prossecucao dos seus objectivos 0 QREN recorre aos Fundos Estruturais
e Fundo de Coesdo da Unido Europeia, dividindo-se em trés grandes agendas temaéticas e
varios Programas Operacionais Tematicos e Regionais. De entre os varios instrumentos e
programas sdo de destacar Agenda Operacional para a Valorizacdo do Territdrio, nos
dominios do Programa Operacional Tematico para a Valorizacdo do Territério (POVT) e o
Programa Operacional Regional de Lisboa (POR Lisboa). Do POVT destaca-se como
principal eixo prioritario o Eixo de Intervencdo Prioritario IX — Desenvolvimento do
Sistema Urbano Nacional. Este encontra-se estreitamente relacionado com as orientacGes
definidas no Programa Nacional de Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT), o qual
define uma visdo prospectiva para o sistema urbano nacional. Séo cinco (5) os dominios de
intervencdo deste eixo prioritario, do qual se distingue o eixo das Acg¢des Inovadoras para o
Desenvolvimento Urbano. E neste eixo que se inclui a Politica de Cidades POLIS XXI, que
tem como objectivos a dinamizacdo de solucdes inovadoras de resposta as procuras € aos
problemas urbanos, centradas, nomeadamente, na eficiéncia e reutilizacdo das infra-
estruturas e equipamentos existentes, na exploracdo das oportunidades que as novas
tecnologias oferecem, na capacitacdo das comunidades locais e na regeneracdo urbana e
revitalizacdo dos espacos intra-urbanos, tendo como suporte parcerias locais e cooperacéo
entre entidades publico-privadas. Os projectos a concurso devem concorrer para a
elaboracdo e implementagdo de um Programa de Acgdo comum de regeneracdo de uma area
especifica de uma cidade atraves da qualificacdo e integragdo dos seus distintos espacos;
qualificar e intensificar a integracdo da cidade na regido envolvente; inovar nas solucdes
para a qualificacdo urbana; promover a coeséo e inclusdo sociais, a integracao e a igualdade
de oportunidades; estimular a revitalizagdo econdémica e social dos espacos urbanos

degradados; qualificar o ambiente urbano e os factores determinantes da qualidade de vida
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da populacéo; reforcar a atractividade das cidades atraves da preservacao e valorizacdo dos
espacgos de exceléncia urbana; reforcar a participacdo dos cidaddos e inovar nas formas de
governacdo urbana atraveés da cooperagdo dos diferentes actores urbanos. Sao financiados os
Programas de Accdo que incidam numa area urbana especifica - como 0s bairros criticos,
urbanizacdes degradadas, centros histdricos ou frentes ribeirinhas; que justifique uma
intervencdo integrada de regeneracdo urbana e de qualificagdo da sua insercdo no conjunto
da cidade (QREN, 2007). No ambito regional, o Programa Operacional de Lisboa define
dez (10) ideias-chave que constituem as orientacOes estratégicas de intervencdo, e dos quais
se destacam: a valorizacdo dos recursos paisagisticos e patrimoniais singulares; o eshater a
fragmentacdo do espaco metropolitano; a requalificacéo do tecido urbano; vencer obstaculos
a mobilidade e tornar mais eficiente a gestdo do espaco publico e fortalecer a cooperacao
institucional e territorial (POR, 2007). No mesmo ano foi langado o Programa Porta 65
gue € um sistema que visa apoiar financeiramente os jovens ao arrendamento (isoladamente,
em coabitacdo ou constituidos em agregados) através da atribuicdo de uma subvencao
mensal ndo reembolséavel, aos jovens com residéncia permanente em habitacGes arrendadas
e que preencham as condicOes previstas no Decreto-Lei n.° 308/2007, de 3 de Setembro
(IHRU, 2010, Site). E, entdo, na sequéncia da ideia de que se deve desenvolver uma politica
publica de habitacdo assente no planeamento e desenvolvimento territorial onde se privilegia
a construcdo privada, o arrendamento, o incentivo as iniciativas das comunidades locais e
das cooperativas de habitacdo, que surgem como uma série de beneficios e incentivos
fiscais a conceder aos particulares, para uma reaccdo mais pré-activa no desenvolvimento de
processos de reabilitacdo urbana e na defini¢cdo de parcerias com entidades publicas, para
funcionar como instrumento impulsionador das intervencdes de reabilitagdo. Assim, em
2008, foi definido em Orcamento de Estado, para as acc¢des de reabilitacdo iniciadas entre o
dia 1 de Janeiro de 2008 e o dia 31 de Dezembro de 2010, as quais devem estar concluidas
até 31 de Dezembro de 2012 (PORTUGAL, 2007b):

- Areducéo da taxa de IVA (para 5%) nas empreitadas de obras de reabilitacdo urbana
realizadas em imoveis e em espacos publicos localizados em areas de reabilitacdo
urbana, em prédios arrendados passiveis de actualizacdo faseada de renda ou em
prédios inseridos em Areas de Reabilitacdo Urbana, em particular as classificadas
como Areas Criticas de Recuperacdo e Reconversdo Urbanistica (ACRU), com

incidéncia a trés niveis: IRS, IRC e IMI.

- Devolugdo de 6% do Imposto Municipal de Transac¢do (IMT) do total do valor

declarado na aquisicdo do imovel, se a casa adquirida for alvo de obras de
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reabilitacdo urbana. Para isso, 0 proprietario do imovel deve apresentar uma certidao
emitida pela respectiva Céamara Municipal, fundamentada no processo de

licenciamento de reabilitacdo do imovel.

A constituicdo de Fundos de Investimento Imobilidrio em reabilitacdo urbana, que
ficam isentos de IRC, desde que pelo menos 75% dos seus activos sejam imoveis
sujeitos a accBes de reabilitagdo em Areas de Reabilitacdo Urbana, ou sujeitos a
tributacdo a taxa especial de 10% dos rendimentos em unidades de participagédo
nestes fundos, em sede de IRS e IRC.

Os prédios urbanos sujeitos a ac¢les de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo de
imposto municipal sobre imdveis por um periodo de 5 anos, isencdo que pode ser

renovada por um periodo adicional de 3 anos.

Na sequéncia do regime juridico anterior, surge um novo Regime Juridico da

Reabilitacdo Urbana em Areas de Reabilitacio Urbana (DL n.° 307/2009, de 23 de
Outubro) pelo entendimento de que “a reabilitagdo urbana assume-se hoje como uma

componente indispensavel da politica das cidades e da politica de habitacdo, na medida em

que nela convergem os objectivos de requalificacdo e revitalizacdo das cidades, em

particular das suas areas mais degradadas, e de qualificacdo do parque habitacional,

procurando-se um funcionamento globalmente mais harmonioso e sustentavel das cidades e

a garantia, para todos, de uma habitacdo condigna” (PORTUGAL, 2009c: Prefacio);

determinando-se como uma prioridade maxima na area da habitacdo e para a renovacgédo

urbana. E um diploma pensado para ser um instrumento que apresente solucdes que

colmatem diversas necessidades. Assim, espera-se (PORTUGAL, 2009c: Prefécio):

a)

b)

d)

Articular o dever de reabilitacdo dos edificios, que incumbe aos privados com a
responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espaco, 0s equipamentos e as
infra-estruturas das &reas urbanas a reabilitar;

Garantir a complementaridade e coordenacdo entre o0s diversos actores,
concentrando recursos em operacgdes integradas de reabilitagdo nas «areas de
reabilitacdo urbana», cuja delimitagdo incumbe aos municipios e nas quais se
intensificam os apoios fiscais e financeiros;

Diversificar os modelos de gestdo das intervengdes de reabilitacdo urbana, abrindo
novas possibilidades de intervencéo dos proprietarios e outros parceiros privados;
Criar mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das

operacdes urbanisticas de reabilitacéo;
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e) Desenvolver novos instrumentos que permitam equilibrar os direitos dos
proprietarios com a necessidade de remover os obstaculos a reabilitagdo associados
a estrutura de propriedade nestas areas.

A necessidade deste novo regime juridico assenta nas consideracdes de que o
anterior Decreto-Lei apresentava “um caracter disperso e assistematico, correspondendo-
Ihe, sobretudo, a disciplina das areas de intervengdo das sociedades de reabilitacdo urbana
(SRU) e a figura das areas criticas de recuperagdo e reconversdo urbanistica (ACRRU) ”
(PORTUGAL, 2009c: Prefacio). Desta forma, considerou-se como objectivo central do
presente Decreto-Lei “substituir um regime que regula essencialmente um modelo de gestéo
das intervencOes de reabilitacdo urbana, centrado na constituigdo, funcionamento,
atribuices e poderes das sociedades de reabilitagdo urbana, por um outro regime que
proceda ao enquadramento normativo da reabilitacdo urbana ao nivel programatico,
procedimental e de execucdo. Complementarmente, e ndo menos importante, associa-se a
delimitacéo das areas de intervencao (as «areas de reabilitacdo urbana») a definicéo, pelo
municipio, dos objectivos da reabilitacdo urbana da area delimitada e dos meios adequados
para a sua prossecu¢do” (PORTUGAL, 2009c: Prefacio). Pretende-se, assim, dar uma
definicdo mais alargada ao conceito de reabilitacdo urbana, que inclua ndo s6 “a vertente
imobiliaria ou patrimonial da reabilitacdo mas a integracdo e coordenacéo da intervencéao,
salientando-se a necessidade de atingir solucdes coerentes entre 0s aspectos funcionais,
econdmicos, sociais, culturais e ambientais das &reas a reabilitar ” (PORTUGAL, 2009c:
Prefacio). As intervencbes de reabilitacdo, agora executadas, serdo estruturadas com base
em dois conceitos fundamentais: o conceito de ‘“«area de reabilitacdo urbana», cuja
delimitacdo pelo municipio tem como efeito determinar a parcela territorial que justifica
uma intervencdo integrada no ambito deste diploma, e o conceito de «operacdo de
reabilitacdo urbana», correspondente a estruturacéo concreta das intervencdes a efectuar
no interior da respectiva area de reabilitacdo urbana” (PORTUGAL, 2009c: Prefacio), que
pode ser de caracter simples (intervencdo essencialmente dirigida a reabilitacdo do
edificado, tendo como objectivo a reabilitagdo urbana de uma area) ou sistematica (onde €
acentuada a vertente integrada da intervencdo, dirigindo-se a reabilitacdo do edificado e a
qualificacdo das infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de
utilizacdo colectiva, com os objectivos de requalificar e revitalizar o tecido urbano). Em
conclusdo, sdo objectivos deste novo regime juridico de reabilitacdo urbana: assegurar a
reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou funcionalmente inadequados;

reabilitar tecidos urbanos degradados ou em degradacdo; melhorar as condices de
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habitabilidade e de funcionalidade do parque imobiliario urbano e dos espacos nao
edificados; garantir a proteccéo e promover a valorizagdo do patriménio cultural; afirmar os
valores patrimoniais e materiais simbodlicos como factores de identidade, diferenciacdo e
competitividade urbana; modernizar as infra-estruturas urbanas; promover a sustentabilidade
ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos urbanos; fomentar a revitalizagédo
urbana; assegurar a integracdo funcional e a diversidade econdmica e sécio-cultural nos
tecidos urbanos existentes; requalificar os espagos verdes, 0s espacos urbanos e o0s
equipamentos de utilizacdo colectiva; qualificar e integrar as areas urbanas especialmente
vulneraveis, promovendo a inclusdo social e a coesdo territorial; assegurar a igualdade de
oportunidades dos cidaddos no acesso as infra-estruturas, equipamentos, servicos e funcdes
urbanas; desenvolver novas solugdes de acesso a uma habitacdo condigna; recuperar espacos
urbanos funcionalmente obsoletos, promovendo o seu potencial para atrair fungdes urbanas
inovadoras e competitivas; promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente
através de uma melhor gestdo da via publica e dos demais espacos de circulacdo; promover
a criacdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade condicionada e
fomentar a adopgdo de critérios de eficiéncia energética em edificios publicos e privados.
Ainda de referir que, perspectiva-se que este seja um documento incentivador e dinamizador da
reabilitacdo urbana, efectivando mudancas na recuperacdo da imagem da cidade, ja que se
efectuou “a substituicao de um regime especialmente centrado nas entidades e no modelo
de gestdo das intervencbes de reabilitacdo urbana, i.e. nas sociedades de reabilitacdo
urbana (SRU), por outro que enquadra verdadeiramente a actividade reabilitacdo urbana
dotando os Municipios de meios reforcados para a prossecucdo desses objectivos”
(VALENTE et al., 2010). Porém, este regime esta pouco vocacionado para a prevencao do
estado de conservacdo do parque habitacional e dos incentivos a reabilitagdo urbana,
focando-se essencialmente nas medidas repressivas aos proprietarios incumpridores das suas
obrigac@es de reabilitacdo. Contudo ndo podemos esquecer que as operagdes de reabilitacao
urbana ndo dependem apenas, e somente, da vontade dos proprietarios mas também das
normas definidas noutros documentos, como é o caso do Novo Regime do Arrendamento
Urbano, que define um conjunto de regras para a actualizacdo das rendas (VALENTE et al.,
2010), que cria algumas dificuldades quando se trata de inquilinos com mais de 65 anos ou
com contratos de arrendamento antigos. Em muitos casos, e devido a continua
descapitalizacdo dos proprietarios, consequéncia do elevado preco das operagdes da
reabilitagdo, do congelamento das rendas, da dificuldade na actualizagdo das rendas, do

mercado de arrendamento incipiente, da crise econdémica que condicionou 0s empréstimos
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bancarios, e na incerteza da obtencdo de lucros com a recuperacdo de imoveis ou
alojamentos, seria importante que houvesse uma implementacdo correcta do NRAU e do
NRJRU.

A reabilitacdo de edificios (0os que se apresentam em condices de serem
recuperados) pode ser ambiental e economicamente mais vantajosa do que a construcao
nova ponderando que “na reabilitagdo, acabam por ser aproveitados materiais e infra-es-
truturas significativas, fazendo com que se consiga muitas vezes reduzir as quantidades de
cimento e de ac¢o que terdo de ser aplicadas. (...) O mercado tem de perceber que o
processo de demolicdo, e subsequente construcdo nova, € muito mais lesivo para o meio
ambiente, do que a reabilitacdo” (IMOBILIARIA, 2009a). Este artigo considera ainda que
os materiais utilizados na reabilitagdo apresentam uma “pegada de carbono” mais baixa o
que reduz o consumo energético. Porém o preco da emissdo do certificado energético
obrigatdrio para todos os edificios e apartamentos com contrato de arrendamento ou venda
(aplica-se a todos os edificios e apartamentos com novo contrato de arrendamento ou venda)
é ainda demasiado caro. O Novo Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana também
possibilita que os projectos a desenvolver sejam apoiados por um Programa Especial de
Apoio a Reabilitacdo Urbana, ndo obstante as limitacGes que outros programas especiais
apresentaram, denominado REABILITA, “que ira substituir todos os outros programas de

incentivo a realizagdo de obras actualmente existentes” (PATRICIO et al., 2009: 40).

Do total dos documentos apresentados, alguns programas alcangaram maior sucesso
do que outros, mas no geral concorreram para a execucdo de medidas isoladas e
inconsistentes que se propunham a definicdo de uma politica de habitacdo e reabilitacdo
urbana. Porém, “nunca existiu entre nés — antes ou depois do 25 de Abril — uma politica de
habitacédo definida de forma explicita e coerente. Tém existido, sim, medidas e programas
avulsos, criados e geridos ao sabor das conjunturas politicas e financeiras, sem a adequada
preparagdo prévia nem a garantia dos meios para a respectiva concretizagdo”
(FERREIRA, 1987: 31). Uma politica de habitacdo deve ter como principal objectivo, e
preocupacdo, a adequacdo entre a oferta e a procura e a correc¢do de falhas no mercado,
nomeadamente no que respeita as assimetrias na localizacdo do parque habitacional, nas
desigualdades de acesso a habitacao e na falta de condigdes de habitabilidade dos fogos. Foi,
neste sentido que se desenvolveu o Plano Estratégico [Nacional] da Habitacdo 2008-2013,
da competéncia do IHRU.
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PARTE Il -REABI(LI)TAR LISBOA: ESTUDO DE CASO

CAPITULO 3. O PARQUE HABITACIONAL EM LISBOA: AS DINAMICAS RESIDENCIAIS E AS

ORIENTACOES DAS POLITICAS PUBLICAS

3.1 As DINAMICAS DO SECTOR DA HABITAGAO EM LISBOA

O espaco urbano é estruturado pelas actividades que sobre ele incidem e a habitacéo
é factor condicionante da localizagdo das actividades econdmicas, das redes de transporte,
infra-estruturas e equipamentos, gerando fluxos e canais dentro das cidades. O bom
funcionamento da cidade tem de conciliar a qualidade e a localizacdo do parque
habitacional, pois estes determinam fortemente a qualidade de vida dos cidaddos. As actuais
dindmicas habitacionais ndo evidenciam uma grande caréncia quantitativa no nimero de
alojamentos, mas, sobretudo e principalmente, a dificuldade no acesso a habitacdo (factores
econdmicos), a qualidade da construcdo, a localizacdo dos edificios e a degradacdo do
parque habitacional. As transformacgfes que ocorreram evidenciam uma modernidade que
esta directamente associada a habitacdo: o desenvolvimento das condi¢des de acessibilidade
e a mobilidade dos individuos, as diferentes formas de apropriacdo do espaco urbano, a
mudanga dos padrdes de vida, o envelhecimento da populacdo, a alteracdo do perfil do
comprador e das caracteristicas da habitacdo, a mobilidade no emprego e a instabilidade
econdémica, revelam diferentes procuras num mercado habitacional que estd bastante
desregulado. O parque habitacional portugués é marcado, essencialmente, pela producéao e
promogéo da construcdo privada e da auto-construcdo, sendo a intervencdo e promog¢éo do
Estado cada vez mais baixa e a regulacdo insuficiente. Nas Gltimas décadas verificou-se um
grande acréscimo do nimero dos edificios novos, e sobretudo do nimero de alojamentos,
numa contradi¢do a diminuicdo do total da populacgéo residente no concelho. Como a oferta
do nuamero de fogos foi largamente superior ao mercado da procura, prevé-se que nos
proximos anos a taxa de variacdo do nuimero de alojamentos e edificios novos decresga
substancialmente, devido ao excessivo numero de fogos vagos. Na década de 90, a
facilidade no acesso ao crédito bancario, possibilitou o desenvolvimento do mercado de
aquisicao de casa propria, consequéncia de uma maior estabilidade econdmica e dos maiores
rendimentos das familias. A baixa variagdo do preco de aquisicdo dos imOveis em areas

menos qualificadas, permitiu a classe média adquirir casa, contrapondo-se com a subida do
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preco dos alojamentos em areas residenciais localizadas em territorios nobres e distintos ou
sujeitos a intervengdes de reabilitagdo e renovacdo urbana. A propriedade da casa
evidenciava a seguranga na manutencdo do emprego e era entendida como um bem
duradouro de transmissdo entre geracGes. A degradacdo do mercado de arrendamento e a
qualidade das casas vagas disponiveis para aluguer evidencia, também, um outro factor
importante na escolha entre comprar ou arrendar: a idade do parque habitacional. Apesar da
maior parte do edificios ser de construcdo entre o periodo 1971-2001, a idade média ronda
0s 40 anos (IHRU, 200c: 29). A cidade de Lisboa registou, ao longo dos ultimos anos,
grandes mutagdes nas dinamicas sociais e urbanisticas. As primeiras transformacdes que
ocorreram foram reforcadas por um novo ciclo de migracdes que favoreceram a
concentracdo da populacdo nas areas urbanas. A diversidade da populacdo que chegou a
Lisboa estimulou um crescimento da cidade que ndo respeitou os principios de ordenamento
e qualificacdo do territorio. Nessa perspectiva, e tendo em conta a crescente desqualificacao
do espaco urbano, o crescimento ndo controlado da periferia, as areas urbanas de génese
ilegal, os bairros de barracas, o crescente despovoamento do centro da cidade e o aumento
das actividades terciarias e dos servicos no nucleo histdrico, conduziu a definicdo de
estratégias de intervencdo que conduzissem a alteracdes nos padrdes de desenvolvimento do
territério. Embora o planeamento da cidade remonte a 1948, ano em que foi aprovado o
primeiro plano de desenvolvimento, a analise global da cidade apenas se fard,
efectivamente, a partir de 1990, quando comecaram a ser elaborados o Plano Estratégico e o

Plano Director Municipal de Lisboa.

Nessa altura, j4 era evidente que deviam ser apresentadas (novas) medidas de
desenvolvimento e ordenamento territorial para a cidade, face aos problemas que registava e
que, no que concerne a habitacdo, eram, de acordo com o PDM (CML, 1993: 180), os

seguintes:

a) Existéncia de um grande numero de familias que viviam em barracas e outros
alojamentos precarios ou degradados;

b) Inexisténcia de oferta habitacional acessivel para os estratos médios da populacéo e
para os jovens;

c) Acentuada degradacéo do parque habitacional privado e municipal;

d) Existéncia de um elevado nimero de fogos vagos (cerca de 32.000).
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3.2 DOS PROBLEMAS A NECESSIDADE DA INTERVENCAO INTEGRADA

Nos anos de 1990, o parque habitacional de Lisboa registava um grande nimero de fogos
vagos, muitos edificios degradados, alguns bairros de barracas e a necessidade da construcdo
de habitacdo acessivel ao estrato da populacdo da classe média e jovem, sendo de salientar
(CML, 1993: 180):
= 0 elevado numero de alojamentos em barracas. Estimava-se que em 1991 existiam
cerca de 16.500 familias a morar neste tipo de habitacbes e que careciam de
realojamento, que estava previsto ser efectuado ao abrigo dos programas PIMP e
PER.
= 0 elevado nimero de fogos (12.439), em “Patios e Vilas”, que necessitavam de obras
de reabilitacao;
»= 0 elevado nimero de familias a residir em alojamentos precarios sem condigdes
minimas garantidas de habitabilidade (cerca de 20.000);
= as situacGes de coabitacdo, isto €, alojamentos em que habita mais do que um

agregado familiar.

Estimava-se, assim, uma caréncia habitacional num total de 40.000 fogos para o
realojamento das pessoas em situa¢do mais inquietante e precéria; e cerca de 18.939 fogos a
necessitar de obras de reabilitacdo. Outro aspecto importante reflecte-se na caréncia de
habitacdo para a populacdo mais jovem e da classe média, consequéncia do desaparecimento
do mercado de habitacdo de arrendamento, que foi trocado (a partir dos anos 70) pelo
mercado de aquisicdo de casa propria e da pressdo que o sector terciario comegou a exercer
sobre as areas anteriormente mais residenciais, causando uma rapida subida do pre¢o do solo
e das habitacbes. A capacidade desta populacdo para residir no concelho de Lisboa foi,
assim, diminuindo, o que provocou a saida e o abandono da cidade para areas onde o prego
da habitacdo é mais acessivel, mas ao mesmo tempo periférica da capital. Na sequéncia
destas alteracbes comecaram a crescer 0s suburbios e as areas periféricas da cidade e é
incrementado o despovoamento das areas centrais de Lisboa e o numero de edificios

principalmente e ndo residenciais.

No seguimento desta (ndo) politica de habitacdo, onde as obras de conservagao dos
edificios sdo reduzidas e ndo existem incentivos a fixagdo de populacao na cidade, acumula-
se 0 estado de conservacdo das habitacdes, resultado de contratos de arrendamento antigos,
das rendas baixas praticadas e na dificuldade de actualizagdo das mesmas, e a presséo do

sector terciario. Consequentemente, assistiu-se a crescente degradacdo do parque
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habitacional por falta de obras de manutencdo. Os bairros histéricos foram os mais
afectados, visto carecerem de obras de requalificagdo e reabilitagdo profundas. Nesse
ambito, o programa RECRIA foi uma mais-valia para a recuperacdo de fogos e imoveis em
estado de degradacgdo, mas revelou-se insuficiente. Para concluir, € importante mencionar o
numero de alojamentos vagos que em consequéncia do referido nos paragrafos anteriores,
rondava os 32.000 fogos. Todas estas situacOes desqualificaram a imagem da cidade de
Lisboa e ndo se coadunavam com o que se pretendia de uma cidade-capital. Por todos estes
motivos era for¢oso desenvolver eixos de intervencdo estratégicos para a cidade, que

minimizassem e invertessem estas dinamicas negativas de evolucdo e desenvolvimento.

3.3 AS ORIENTACOES PARA AS POLITICAS DE HABITACAO

3.3.1 Do PLANO ESTRATEGICO DE LI1SBOA AO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

O Plano Estratégico de Lisboa (PEL) data de 1992% e surgiu da necessidade de

adaptar as estratégias de desenvolvimento definidas nos instrumentos de gestao territorial de
ambito municipal a nova realidade da cidade. O municipio aprovou a elaboracdo do PEL,
documento de natureza estratégica e de apoio a tomada de decisdo, com um horizonte
temporal de dez (10) anos, no intuito de estabelecer as principais linhas de actuacéo e
objectivos para o desenvolvimento da cidade. Aqui foram definidos quatro grandes eixos
estratégicos com o objectivo de causar alteracdes profundas no tecido urbano, na tentativa
de resolucdo dos problemas e caréncias existentes, e na transformacéo da capital num espaco

mais moderno e mais vivido. Esses eixos eram (CML, 2010, Site):

1) Fazer de Lisboa uma cidade atractiva para viver e trabalhar
2) Tornar Lisboa competitiva nos sistemas das cidades europeias
3) Reafirmar Lisboa como capital metrépole

4) Criar uma administracdo moderna, eficiente e participada

O Plano Director Municipal de Lisboa (PDM) foi produzido entre 1990 e 1993, mas

sO entrou em vigor no ano de 1994. Por terem sido elaborados em paralelo, este Plano é uma
materializacdo das estratégias do PEL. O PDM tem como proposito os objectivos que foram
definidos no PEL, mas agora com um caracter normativo e ordenador, que tem o dever de

ser cumprido. Nesse sentido, o regulamento, um dos documentos do PDM, é o principal

2! As bases para a elaboracdo do PEL foram aprovadas em 1990 e o Plano aprovado em 1992.
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elemento para a gestdo do territdrio ja que tipifica e pormenoriza as categorias de espaco
urbano, estipulando as regras juridicas, os indices de construgdo e a planta de ordenamento
do territério. Podemos, assim, considerar que “o Plano Estratégico e o Plano Director sdo
pecas complementares que definem a estratégia e o Projecto de Cidade da Camara

Municipal que se podem sintetizar nos seguintes aspectos” (SOARES, 1994: 151-152):

1. Cinco objectivos gerais para a modernizagdo da cidade e para a melhoria das
condigdes de vida dos lishoetas.
2. Seis programas estratégicos para Lisboa

3. Um modelo de ordenamento urbano.

Para as questdes habitacionais da cidade, o PDM definiu como orientagdes
fundamentais o reequilibrio funcional da cidade e uma politica de solos, objectivos este que
seriam cumpridos através das seguintes estratégias (CML, 1993: 183):

- Considerar todas as zonas da cidade como de usos mistos, com diversos graus de
quotas habitacionais;

- Condicionar fortemente as mudancas de usos habitacionais para outros usos;

- Favorecer a reabilitacdo e a manutencdo do pargue existente, condicionando as
demolicdes e a renovagédo indiscriminadas;

- Favorecer a construcdo habitacional face a construcéo para servigos, atraves dos
indices de edificabilidade e, particularmente, através de taxas municipais de
urbanizacao privilegiadas;

- As areas do Alto do Lumiar e de Chelas devem constituir as zonas estratégicas para
a promocao habitacional municipal;

- Para o éxito da politica municipal de habitacdo sdo necessarias politicas
governamentais para o sector, designadamente ao nivel do quadro legal e do
sistema de financiamento;

- A politica municipal de habitacdo devera contemplar as medidas a propor ao
governo em dominios que condicionam o fomento habitacional no quadro concelhio

e metropolitano.

Para a concretizacdo da revitalizacdo social, do reforgo das vantagens locativas e do
potencial de atractividade da cidade de Lisboa, isto é as metas do PEL, a habitacdo
funcionou como um elemento-chave, pois foi considerado que este sector tem o papel mais
estruturante no territoério. No dominio da habitagdo decidiram-se como objectivos (CML,
1993: 147):
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O reforco da oferta de habitacdo média em zonas tradicionais da cidade, em
processos de recuperacéo de fogos devolutos e outros;

Fixar jovens casais na cidade e reanimar aquelas zonas [tradicionais] a partir de
um novo desenvolvimento da funcéo residencial;

Dominio fundamental na perspectiva da revitalizacdo do tecido social atraves do
rejuvenescimento da populacéo;

Aprofundamento de um segmento de habitacdo para estratos sociais de elevado
poder de compra que contribua simultaneamente para a requalificacdo dos espacos
nobres da cidade, associando-lhe uma estrutura comercial e de servigos de suporte,
bem como retencéo na cidade de quadros, profissfes intelectuais e empresarios que
no passado sairam em reac¢do a fendmenos de congestionamento e de degradacéo

urbana.

No entanto, o planeamento para o sector da habitacdo seria complementado através

de accdes relacionadas com a revitalizacdo social, qualificacdo do patrimoénio e espaco

publico e a valorizacdo ambiental. Destes dominios destacam-se as seguintes medidas
(CML, 1993: 147):

Dotacdo de infra-estruturas e de equipamentos sociais e culturais, para
transformacéo das areas socialmente degradadas, dentro da ideia que a habitacéo
por si s6 ndo assegura a recuperacao dessas zonas;

Promocao do reequilibrio socio-urbanistico com base em modelos de integracéo
que associem bolsas industriais e areas de comércio, a bairros de renda limitada e a
areas de habitacdo para a classe média, com envolvente de lazer proporcionada
pelos equipamentos sociais, construindo zonas de partilha, em vez de cortinas de
separacao predominantes;

Reequilibrio sécio-urbanistico na base da relacdo casa-trabalho e equipamentos de
suporte como instrumentos de requalificacdo dos espacos da cidade tem de se
inscrever no quadro da construcdo de destinos pessoais que valorizem a
permanéncia/fixacdo em Lisboa, 0 que pressupde uma forte articulacéo profissional,
politica que remete para a coordenacdo de intervencBes entre a autarquia e 0S
organismos desconcentrados da Administracao Central,

Recuperacdo do patrimonio edificado na dupla perspectiva da preservagao de uma
memoria histérico-cultural associada a Lisboa e da composicdo de uma oferta
turistica valorizadora daqueles elementos que atraem diferentes segmentos de

procura.
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A revitalizacdo do espaco publico foi um dos elementos cruciais para interligar os
aspectos da reabilitagdo do patriménio com as iniciativas de animacdo cultural, que
globalmente deveriam contribuir para elevar a qualidade de vida urbana e para melhorar a
capacidade de atraccdo da cidade de Lisboa. Confirma-se assim, que em 1994, ja estavam
assentes um conjunto de intencdes relacionadas com a habitacdo que culminavam na
definicdo de uma Politica de Habitacdo para os anos 90 como um dos seis programas
estratégicos para Lisboa, da estratégia do projecto de cidade, definida pela Cémara
Municipal. Defendia-se que esta nova politica deveria incentivar a realizacdo de uma
Politica Municipal de Habitacdo que dignificasse as condi¢bes habitacionais de largos
estratos da populacdo, reequilibrasse funcionalmente a cidade, criasse condigfes para a
fixacdo de novas actividades produtivas e que exigisse uma intervencdo mais activa e
coerente da Autarquia. Esta teria, ainda, de resolver as diferentes caréncias e problemas do
sector, atraves da definicdo de estratégias e medidas de intervencdo no territério. O PDM
aproveitou e reproduziu as bases para essa politica de habitacdo, fixadas no PEL, e traduziu-
as no seguinte objectivo: “Recuperar populagdo para Lisboa e rejuvenescé-la” (CML,
1999: 184). A estratégia para que a classe média e os jovens pudessem ter acesso a
habitacdo seria conseguida através de operacdes (CML, 1993: 184):

Reordenacdo do sector tercidrio, de modo a “aliviar” a pressdo dos servigos
sobre o parque habitacional e os bairros residenciais;

Revalorizacéo da funcé@o habitacional no conjunto da cidade, em particular na
sua area central;

Revalorizacéo da habitacdo no mercado imobiliario;

Promogdo da (re)entrada no mercado de uma parte significativa dos fogos
devolutos;

Recuperacao e reabilitacdo do parque degradado, designadamente nos bairros
historicos da cidade;

Definicdo e implementacdo de uma politica de habitacdo a escala metropolitana.

As medidas de execucdo utilizadas para a concretizagdo dos objectivos incluiam o
“realojamento das populacgdes que viviam em barracas e bairros degradados, atraves dos
programas PIMP e PER (16.500 fogos); a promogdo de fogos para habitagcdo em
cooperativas de habitacdo (5.000 fogos); a promocédo de habitagdo no mercado livre
(20.000 fogos), os apoios a aquisicdo e reabilitacdo de habitacdo para jovens (1.200
fogos); a recuperacéo, reabilitacdo e conservagdo do parque habitacional, com utilizagéo

de fogos devolutos (16.000 fogos) e por fim a reabilitacdo socio-urbanistica dos bairros
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municipais” (CML, 1993: 185). Estas medidas so seriam efectivadas através da utilizacéo
dos instrumentos da politica como “a disponibilizacdo de solos municipais para a
construcdo habitacional; a contratualizacdo de realojamentos e a construgdo de fogos a
custos controlados, com promotores privados; normas e taxas urbanisticas que favorecam a
construcdo habitacional; legislacdo e incentivos que favorecam a utilizacdo (fogos
devolutos) e conservacdo do parque habitacional; quadro juridico, fiscal e financeiro
adequado a recuperagao e reabilitacdo do parque habitacional e as linhas e condigdes de
crédito que facultem o acesso das camadas médias e dos jovens a habitacdo” (CML, 1993:
185). Embora todas as estratégias de intervencdo do PEL e do PDM se mostrassem
coerentes com as necessidades do territorio, a verdade é que dificilmente se conseguiram
implementar e acompanhar algumas das medidas, sobretudo por questdes culturais e

politicas.

3.3.2 DA VISAO ESTRATEGICA — LISBOA 2010 A CARTA ESTRATEGICA 2010-2024

Em 2002, foi desenvolvido um novo documento estratégico de intervencdo para a

cidade de Lisboa: a Visdo Estratégica — Lisboa 2010. Este € uma sequéncia do primeiro

Plano Estratégico de Lisboa, que apesar de ser um documento de natureza estratégica nao se
quis que seguisse os termos de elaboracdo do PEL, optando-se por se definir claramente os
objectivos e eixos estratégicos de intervencdo traduzidos numa visdo estratégica da cidade
para o horizonte temporal 2002-2012. Esta visdo, apesar de ndo ter incluido na sua
elaboracdo a participacdo e um processo consultivo da populagdo e respectivos agentes e
actores do territério da cidade, ¢ um plano que integra uma analise da cidade nas suas
diferentes vertentes e a identificacdo das respectivas debilidades e potencialidades
essenciais. Este diagnostico é essencial para a definicdo de uma visdo e estratégias de
intervencdo futuras que concorram para o desenvolvimento urbano e sustentavel da cidade.
Esta visdo também foi pensada para estar articulada com a revisdo do PDM, processo que
entretanto se iniciou. A Visdo Estratégia tem por missdo “transformar Lisboa na Capital
Atlantica da Europa e na Porta Europeia do Mediterraneo” (CML, 2002: 5), através da
implementacdo de politicas que conduzam ao desenvolvimento sustentavel das areas
urbanas, numa Optica de qualificagdo e preservacdo do ambiente urbano, espago publico,
revitalizagdo e reabilitacdo dos espagos da cidade, valorizacdo do edificado e do patriménio,
modernizacdo das infra-estruturas, qualificacdo dos equipamentos, melhoria das condi¢fes

de mobilidade e aumento da coeséo social na cidade. Estes sdo 0s elementos essenciais que
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podem conduzir a transformacdo do espaco urbano, tornando-o mais vivido e com uma
maior identidade. Considerando que a cidade é um espa¢o multicultural é considerado
fundamental 0 “desenvolvimento e implementagdo de politicas urbanas para a cidade,
capazes de qualificar a vida dos cidad&@os e revitalizar o espaco urbano, atraves de uma
pratica continua de planeamento estratégico transversal, que visa pensar o desenvolvimento
da cidade de forma prospectiva, integrada e harmoniosa” (CML, 2002: 5). A prioridade
evidenciada na visdo estratégica é o rejuvenescimento demogréafico da cidade, o que se
coaduna, também, com os objectivos estipulados no PEL e no PDM. Nessa medida, foram
definidos como outros objectivos complementares, por exemplo, a disponibilidade de
espacos verdes de recreio e lazer, a qualidade do ar atmosférico e do conforto bioclimatico,
o ruido, a recolha e deposicao dos residuos solidos urbanos, a limpeza e higiene urbana, a
qualidade dos espacgos publicos e do mobiliario urbano, a racionalizacdo do consumo de
agua e energia, a reabilitacdo urbana e o melhor desempenho energético e ambiental dos
edificios. Porém e inevitavelmente, as condicdes e a qualidade do parque habitacional
também condicionaram os restantes sectores que com ele se relacionam, nomeadamente a
populacdo. A Visdo Estratégica definiu quatro eixos estratégicos que em conjunto devem
convergir para “qualificar e modernizar a cidade e projectar Lisboa para as posi¢oes mais
elevadas no ranking das melhores cidades para viver, trabalhar e investir” (CML, 2002:
57):

1) Lisboa Cidade de Bairros

2) Lisboa Cidade de Empreendedores

3) Lisboa Cidade de Culturas

4) Lisboa Cidade de Modernidade e Inovagio

O vector estratégico que mais se relaciona com a reabi(li)tacdo da cidade é o
primeiro — Lisboa, Cidade de Bairros. E um eixo “suportado nos valores da qualidade de
vida e da qualificacdo do espaco urbano” (CML, 2002: 62). As intervencGes assentam na
reabilitacdo urbana; a requalificacdo do espago urbano da cidade - com especial énfase dos
nucleos histdricos; a revitalizacdo da habitacédo, na busca pela melhoria da qualidade de vida
dos residentes e visitantes; a qualificagdo da vivéncia urbana; o rejuvenescimento e
repovoamento da cidade; a melhoria das acessibilidades e mobilidade; e a coesao social. As
operacdes a desenvolver incluem a requalificacdo dos bairros, a reabilitacdo fisica do
patrimonio edificado, a preservacdo da identidade histérica da malha urbana, o reforgo dos
equipamentos de bairro, a qualificagdo do espaco publico e a melhoria da mobilidade e do

ambiente urbano. Estas estratégias devem ser concretizadas através da elaboracéo de planos
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urbanisticos e de planos de pormenor ou planos de urbanizagdo; a concretizacdo de

operacOes de loteamento; a definicdo de indices de edificabilidade e de estruturacéo

urbanistica; a disponibilizacdo dos fogos vagos e uma atitude mais proactiva da Camara

Municipal para a captacao e fixacdo de jovens para residir em Lisboa.

As seis linhas de orientacdo estratégica para a realizacdo da prioridade estratégica

“rejuvenescimento demografico da cidade” sdo (CML, 2002: 65-71):

a)

b)

d)

f)

9)

Reabilitar o patriménio e valorizar identidades — mediante obras de conservacéo e
reabilitacdo fisica dos edificios e elementos patrimoniais para a valorizacdo da
identidade histdrica e do reforco da imagem dos bairros. Uma forma de se atingir
esta medida ¢ através das Sociedades de Reabilitacdo Urbana (SRU).

Melhorar as condi¢cdes de habitabilidade e de acesso a habitacdo — através da
modernizacdo das estruturas e caracteristicas técnicas do edificado (resultante da
idade e necessidades de reparagdo), intervenc@es profundas nas obras de restauracéo
dos edificios, adequacao das condi¢des de conforto, seguranca e habitabilidade dos
alojamentos e por fim a garantia do acesso a habitagdo, sobretudo aos jovens e as
familias mais necessitadas. A EPUL tem, neste contexto, um papel importante.
Impulsionar o planeamento e a requalificacdo urbana — a definicdo de accBes de
planeamento e gestdo urbana integrada devem estar enquadradas nos planos
municipais, designadamente nos instrumentos urbanisticos do tipo planos de
urbanizacdo e pormenor, que sejam capazes de minimizar e resolver os problemas
identificados.

Promover o ordenamento e a requalificacdo urbanistica, através de operacdes de
loteamento da iniciativa municipal ou particular.

Melhorar o espaco publico, garantir a qualidade e seguranca — nomeadamente 0s
projectos de consolidacdo, expansdo e manutencdo da estrutura ecoldgica na
modalidade de requalificacdo da estrutura dos espacos verdes, das pracas, calcadas e
jardins, monumentos e outros elementos do espac¢o urbano.

Apoiar logicas de proximidade — através dos equipamentos de proximidade e de base
local, com prestacdo de servicos de qualidade, nos dominios da educacéo, desporto,
salde, acgdo social, recreio e lazer, cultura e comércio.

Melhorar a mobilidade e integrar os bairros na cidade — melhoria da acessibilidade
e mobilidade nos bairros histéricos, dando prioridade ao pedo e ao transporte

colectivo, e ordenar e fiscalizar o estacionamento.
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De uma forma geral, as preocupagdes com a habitacdo tém sido as mesmas desde
1992, altura em que foi apresentado o PEL. Tendo em conta que a resolucdo dos problemas
habitacionais implica uma alteracdo profunda nos padrfes e estrutura urbanos da cidade e
que estas ndo se adaptam aos prazos de elaboracdo das politicas/planos e programas (que séo
demasiado longos), a consequéncia é o agravamento das situacdes identificadas, o
desajustamento das medidas e objectivos tracados ou a insipiéncia dos resultados obtidos

face as dificuldades existentes.

E, entdo, perceptivel que as preocupagdes com o desenvolvimento das dindmicas
habitacionais e demogréaficas, em Lisboa, ndo sdo recentes, verificando-se que o objectivo
fundamental para estes sectores pouco se tem alterado. No entanto, foi também concluido o
processo de elaboragdo da Carta Estratégica 2010-2024 que segundo o publicado online?, é
mais um documento estratégico que pretende desenvolver uma nova visdo para a cidade.

Uma vez mais, as questdes mais pertinentes mantém-se (CML, 2010, Site):

a) Como recuperar, rejuvenescer e equilibrar socialmente a populacéo?

b) Como tornar Lisboa uma cidade amigéavel, segura e inclusiva para todos?

c) Como tornar Lisboa uma cidade ambientalmente sustentavel e energeticamente
eficiente?

d) Como transformar Lisboa numa cidade inovadora, criativa e capaz de competir num
contexto global, gerando riqueza e emprego?

e) Como afirmar a identidade de Lisboa, num Mundo globalizado?

f) Como criar um modelo de governo eficiente, participado e financeiramente

sustentado?

E novamente de registar o destaque e a integracdo da tematica da habitac&o no ponto
a) Como recuperar, rejuvenescer e equilibrar socialmente a populacéo. Para este objectivo
as metas a cumprir e as ac¢des a desenvolver sdo as mesmas que repetidamente tém sido
abordadas neste capitulo. Esta carta foi apresentada e submetida a consulta publica durante o
ano de 2009. No mesmo periodo foi desenvolvido o Programa Local de Habitacdo de Lisboa
gue, como veremos no ponto 3.3.4, é um instrumento de planeamento estratégico local

fixado nos objectivos do Plano Estratégico Nacional da Habitac&o.

22 No site http://cartaestrategica.cm-lisboa.pt/.
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3.3.3 AREVISAO DO PLANO DIRECTOR MUNICIPAL

O processo de revisdo dos Planos Directores Municipais deve iniciar-se antes de
decorridos os dez (10) anos da entrada em vigor do Plano, e deve incluir uma nova
caracterizagdo e um novo estudo exaustivo do concelho, no intuito de se fazer um balanco
(do total) das metas alcancadas e implementadas que estavam definidas no PDM anterior; e
tracar uma nova estratégia de intervencao para o territorio, nas suas diversas areas sectoriais.
O Plano Director Municipal de Lisboa entrou em vigor no ano de 1994, perfazendo os dez
(10) anos desde a sua implementacdo no ano de 2004.Contrariamente ao pré-definido, a
equipa que o elaborou pretendia que o prazo de vigéncia fosse de apenas cinco (5) anos,
findos os quais se iniciaria a revisdo do PDM. No entanto, 0 processo de revisdo iniciou-se
sete (7) anos depois da sua entrada em vigor, quando em 2001, por Deliberacdo da Camara
Municipal de Lisboa®®, foram fixados os termos de referéncia para a revisdo do PDM. Esses
termos de referéncia partiram da analise das mutacdes ocorridas no territorio na década
anterior (1990-2000) e nos principais desafios que se colocavam para 0s anos seguintes,
designadamente: a terceira travessia do Tejo, a questdo do novo aeroporto de Lisboa e a
adaptacdo da rede ferroviaria, e estacbes, ao comboio de alta velocidade. Os termos de
referéncia apontavam para um ‘“reforco das politicas urbanisticas relacionadas com as
questdes da sustentabilidade e da humanizacéo do territorio, centradas” (CML, 2010b: 7-
8):

e Na requalificacdo e renovacdo urbana, nomeadamente na intervencdo em areas
habitacionais degradadas;

e Na execucdo de projectos de novas centralidades, determinantes para a
consolidacéo do modelo urbano subjacente ao PDM;

e Na transformacio de areas com usos obsoletos, com realce para as Areas
Ribeirinhas.

Porém, no ano de 2003 foi extinto o processo de revisdo e os termos de referéncia
para a revisdo do PDM, tendo-se aprovado um novo processo baseado nos seguintes
objectivos (CML, 2010b: 8):

e Estabilizac@o da populagéo residente na cidade;

e Requalificagéo e reabilitacéo urbanas;

? Deliberagdo da Camara Municipal de Lisboa n.° 153/2001, de 26 de Abril de 2001,
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Modernizagcdo das estruturas de apoio as actividades econOmicas, sociais e
culturais;

Melhoria da mobilidade na area central;

Intervencdo ao nivel dos equipamentos de proximidade de bairro, qualificando a
vida quotidiana dos municipes;

Defesa e refor¢o da imagem da cidade/capital;

Integracgéo de Lisboa num projecto metropolitano.

Estes tém sido os objectivos e os termos de referéncia que tém conduzido o processo

de revisdo do Plano Director Municipal até ao presente. Decorridos estes sete (7) anos de

revisao do Plano, destacam-se as seguintes fase de trabalho (CML, 2010b: 8-10):

12 Fase (2003-2004) — corresponde a constituicdo da equipa de revisdo do PDM;
constituicdo da Comissdo Mista de Coordenacéo; apresentacdo da primeira versao do
PDM revisto e a conclusao de diversos estudos de caracterizacdo territorial;

22 Fase (2004-2005) - revisao da planta de qualificacdo do espaco urbano proposta;
constituicdo de nova equipa de revisdo do PDM; realizacdo de sessfes publicas de
discussdo tematica e realizagdo da exposi¢do “O Processo de Revisdo do PDM”;

3% Fase (2006-2007) — nova calendarizagdo dos trabalhos de revisdo do PDM;
apresentacdo da versdo dos elementos constituintes da proposta de revisdo do PDM,;
42 Fase (2008-2010) - Esboc¢o da proposta de Modelo de Ordenamento Territorial e
reorientagdo da actividade de planeamento urbano em fungédo da sua concretizacao,
durante o ano de 2008; aprovacado da Carta Educativa de Lisboa; inicio da elaboracédo
do Relatorio sobre o Estado do Ordenamento do Territorio (REOT) em Setembro de
2008 e conclusdo de uma primeira versdo, em Dezembro de 2008; Langamento do
processo de elaboracdo da Carta Estratégica e apresentacdo da mesma; conclusao da
Carta de Equipamentos de Saude de Lisboa; apresentacdo da primeira versao da
Proposta Preliminar de Revisdo do PDM a vereacdo e directores municipais (Abril
2009); conclusdo das Orientagdes Estratégicas — Equipamentos Sociais — Infancia —
Rede Publica de Creches; realizacdo da conferéncia internacional “Uma Cidade para
o Futuro. O PDM de Lisboa”; conclusdo das Estratégias para a Cultura em Lisboa;
conclusdo da Carta Desportiva de Lisboa; realizacdo da sesséo de apresentacdo “o
PDM de Lisboa e Outros Instrumentos de Ordenamento do Territorio”; divulgagédo
do REOT e da Proposta Preliminar de Revisdo do PDM, através da pagina na
Internet; exposicao “ Lisboa, Planos e Projectos — Uma Cidade para as Pessoas”;

reunides da comissdo de acompanhamento,
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Entretanto foi apresentada, no dia 16 de Junho de 2010, a Proposta de Revisdo do
PDM de Lisboa, onde se abordaram os contetidos e objectivos deste documento e 0 processo
de revisdo em curso. No que respeita aos conteidos da Proposta sdo de destacar:

a) Sintese da caracterizacdo territorial tendo em consideracdo o REOT e os diversos
estudos de caracterizacéo realizados pela CML,;

b) Diagndstico territorial, organizado segundo uma anéalise SWOT;

c) Estratégia de Desenvolvimento Territorial, ancorada no diagndstico e na reflexdo
realizada em torno da Carta Estratégica;

d) Modelo Territorial, declinado da Estratégia de Desenvolvimento Territorial;

e) Cenérios demogréaficos, com base nas projeccGes demograficas e a capacidade de
atraccgéo do plano;

f) Qualificacdo do Espaco Urbano, onde se explicitam os critérios de delimitacdo das
categorias do solo, em funcao do modelo operativo e do uso dominante;

g) Estrutura Ecoldgica Urbana, considerando o funcionamento do sistema biofisico e
respectiva contribuicdo para a sustentabilidade do territorio;

h) Estrutura Patrimonial, onde se identificam as varias componentes do patrimdnio
cultural;

i) Descricdo da proposta de Mobilidade e Transportes;

j) Sintese das propostas contidas nas Cartas de Equipamentos;

k) Caracterizagéo e proposta referente ao Ambiente Sonoro;

I) Delimitacdo das Condicionantes e respectiva organizacdo documental;

m) Descri¢do dos indicadores de Monitorizacdo e Avaliacdo do plano.

As conclusbes fundamentais para a definicdo da nova estratégia de intervencao
resumem-se, por assim dizer, na matriz de andlise SWOT. A Proposta de Revisdo do PDM
de Lisboa apresenta, nessa matriz, o levantamento das principais potencialidades e
debilidades do sistema dindmico e complexo d a cidade de Lisboa, nas seguintes tematicas:
(i) Cidade e dindmica socio-demogréafica; (ii) Cidade amigavel, segura e inclusiva; (iii)
Cidade ambientalmente sustentdvel e energeticamente eficiente; (iv) Cidade dindmica,
competitiva e internacional; (v) Cidade e identidade global; (vi) Cidade e “governagdo”. Sa0
apresentadas, em seguida, algumas das conclusbes presentes na matriz SWOT que se
enunciam como indispensaveis para perceber, sobretudo e essencialmente, as dinamicas nos
sectores da habitacédo e da populacdo (CML, 2010b: 111-117):
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i. Potencialidades

- Centro da Area Metropolitana de Lisboa, principal aglomeracao urbana nacional;

- Oferta de habitacdo especialmente na periferia do concelho atractiva para familias de
estratos socioecondmicos intermédios;

- Manutencdo de imagem positiva nas preferéncias residenciais de residentes fora do concelho
de Lisboa;

- Proximidade residéncia-emprego e qualidade do espaco urbano;

- Diversos programas e instrumentos disponiveis para promover a oferta de habitacdo para
estratos sociais menos favorecidos e para a populacéo jovem;

- Bons niveis de acessibilidade rodoviaria ao nivel metropolitano;

- Acesso condicionado ao trafego nos bairros histéricos contribui para a melhoria da
qualidade de vida urbang;

- Morfologia urbana e identidade socio-urbanistica de grande valor — Lisboa dos Bairros.

ii.  Oportunidades

- Revitalizacdo de areas obsoletas e degradadas do sistema industrial urbano-portuério da
frente ribeirinha da cidade e de &reas com equipamentos publicos a desactivar (instalacdes
militares e do sector da saude);

- Reducdo do preco de fogos no mercado em resultado da crise econdmica;

- Valorizacdo da reabilitacdo urbana com o apoio de instrumentos de politica especificos e
incentivos fiscais;

- Qualificacdo do espaco publico urbano pode combater a “guetizagdo” social e o enclave
étnico;

- Valorizagdo da multi-culturalidade e transculturalidade nas dindmicas urbanas (regeneracdo
urbana);

- Revitalizacdo de areas industriais abandonadas pode valorizar a projeccao internacional de
Lisboa;

- Prioridade actual das empresas do sector da promocéo, construgdo e mediagdo imobiliaria
para a reabilitacdo urbana, recuperacdo dos centros histéricos e malhas consolidadas das
cidades;

- Activagdo de sitios/equipamentos/edificios em torno de actividades culturais com
potencialidade de alavancar a regeneracdo urbana em algumas areas da cidade;

- Atraccdo de estudantes universitarios estrangeiros (ERASMUS, Summer Schools, e outros

evento).
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iii.  Estrangulamentos

- Conjugacao de trindmio envelhecimento, despovoamento e degradacdo do edificado nas
areas centrais;

- Desadequacdo das tipologias e &reas dos fogos as necessidades e estilos de vida da
populacdo nas areas centrais;

- Oferta limitada de habitacdo pelo sector privado a precos acessiveis para 0s estratos sociais
com rendimentos médios (excepto nas areas periféricas do concelho);

- Dinadmica insuficiente do mercado de arrendamento;

- Elevado nimero de beneficiarios dependente de prestacBes sociais, especialmente pensoes;

- Dificuldade de resposta aos pedidos para habitacdo municipal;

- Caréncias de equipamentos de cariz social, educacdo e de saude e espagos verdes;

- Risco sismico elevado e disseminado pelo territério concelhio;

- Forte dependéncia do transporte individual nas deslocacBes pendulares na AML com
reflexos negativos na fluidez do trafego e na geracdo de emissdes e ruido em Lisboa;

- Oferta escassa de habitacdo para fixacdo de profissionais com qualificagdes intermédias;

- Degradacao do edificado das zonas historicas;

- Promotores tém privilegiado a constru¢do nova com a consequente falta de dindmica do
sector privado nas zonas histdricas;

- Mau estado de conservacéo e dificuldade de valorizagéo/fruicdo do patrimonio.

iv.  Ameacas

- Saida de populacéo para areas suburbanas com oferta de habitacdo a pregos mais baixos;

- Os processos de reabilitacdo urbana qualificam o tecido urbano mas também podem agravar
as assimetrias socio-urbanisticas (atracgdo de novos residentes de nivel social superior e
saida de familias com rendimentos mais baixos);

- Excessiva concentracdo de populagdo em bairros sociais em areas da cidade constitui um
elemento de conflitualidade potencial;

Dificuldade em responder as necessidades da mobilidade da populagdo envelhecida,

especialmente carenciada e residente nos bairros histéricos.
Fonte: CML, 2010; Relatério da Revisdo do PDM:111-117

Considerando a caracterizagdo efectuada nesta matriz, apercebemo-nos que as
teméticas da habitacdo, reabilitacdo e re-habitacdo tém um peso e um destaque significativo
no total dos elementos criticos e positivos identificados, como ja acontecia nos Planos e
Programas anteriores. Os planos locais de desenvolvimento territorial tém por objectivo ndo
sO a definicdo de orientacdo para o ordenamento do territério, mas também a correcta

interligacdo e relacdo com outras politicas e normas, nacionais e regionais. A finalidade
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destes planos € a correcta organizacdo do territorio, com base na definicdo de estratégias
para areas tdo diversificadas como a economia, a sociedade, a cultura e lazer e 0 ambiente.
Assim, entende-se que o Plano Director Municipal deve ser cada vez mais estratégico pois é
considerado o instrumento de gestdo do territorio com maior eficiéncia e rapidez para a
resolucdo de diversos problemas sociais, uma vez que 0 processo esta mais proximo dos
cidaddos. Os objectivos propostos na revisdo do PDM (documento de apoio do processo de
revisdo do PDM) estdo intrinsecamente relacionados com os objectivos estabelecidos na
Carta Estratégica 2010-2024 sendo que, 0 processo de revisdo assenta sobretudo nos
dominios de intervencéo (CML, 2010b: 99)°":

I.  “Afirmar Lisboa nas redes globais e nacionais;
Il. Revitalizar a cidade consolidada
1. Promover a sustentabilidade, qualificacdo urbana e a participacdo dos

cidadaos.”

O objectivo/dominio de intervencdo (Il) Revitalizar a cidade consolidada € o que
apresenta as linhas estratégicas de intervencdo mais relacionadas com a reabi(li)tacéo,
nomeadamente: (i) revitalizar e reabilitar o edificado e o patrimoénio e (ii) colmatar os
espacos intersticiais desocupados e reconverter espagos com usos anteriores de
equipamentos e infra-estruturas pablicas. A pertinéncia deste objectivo, segundo o relatério,
€ que “a degradagdo do edificado e a desqualificacdo do espago publico deve ser
combatida através da requalificacdo de areas histdricas e do eixo central da cidade,
criando condicBes para atrair populacéo e actividades e, deste modo, atenuar a dinamica
demografica dual de Lisboa, traduzida pela regressdo demografica das freguesias centrais
e o crescimento das freguesias periféricas. /... A amplitude dos problemas da cidade
consolidada justifica que a estratégia de desenvolvimento territorial defina a sua
revitalizacdo como uma prioridade estratégica, articulando intervencdes mais integradas e
apostando no refor¢o das parcerias para a reabilitacdo, intervindo na colmatacdo dos
espacos intersticiais € na reconversdo de espagos com usos obsoletos ou em processo de
desactivacdo, atraves do projecto urbano integrado e no respeito pela garantia de equidade
social, proteccdo ambiental e acessibilidade ao sistema de transportes” (CML, 2010b:
104).

Estdo definidas as seguintes medidas e ac¢des a implementar (CML, 2010b:104-
106):

2'\/er anexo 1.
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Proceder a regeneracdo integrada de conjuntos urbanos em mau estado de conservacao,
adequando-os as caracteristicas sdcio-demograficas dos residentes;

Valorizar o patriménio intervindo na reabilitacdo fisica e funcional e inovando nas
modalidades de intervencdo (parcerias);

Rever e alargar conceito de area historica a outras malhas urbanas e conjuntos de valor
patrimonial do séc. XX;

Planear e construir nas areas historicas redes de espagos publicos de qualidade;

Promover a instalacdo de actividades culturais e criativas em bairros historicos;

Recuperar linhas de eléctrico “historicas”;

Definir “corredores culturais” e valorizar quarteirdes, areas ¢ eixos de actividade comercial
diversificada;

Promover medidas de acalmia do trafego nas areas residenciais consolidadas;

Colmatar os vazios urbanos;

Privilegiar os usos mistos nas intervencdes de colmatagéo e de reconversao de espagos Usos
obsoletos;

Estabelecer niveis de oferta de habitacdo adequada a diversidade social urbana escala;

Promover o desenvolvimento de espagos de exceléncia.

Também no objectivo (I11) Promover a sustentabilidade, qualificacdo urbana e a

participacdo dos cidaddos, no dominio (i) reforcar a coesdo social e melhorar as vivéncias

urbanas (CML, 2010b: 107), estdo patentes medidas que facilitam o cumprimento dos
objectivos da reabi(li)tacdo urbana (CML, 2010b: 108-110):

Consolidar as centralidades de proximidade numa logica de bairro;

Identificar e qualificar “Bairros de Intervengdo Prioritaria”;

Qualificar AUGI e periferia urbana;

Intervir na qualificacdo do espaco publico, especialmente pracas e parques urbanos e
ruas de forma integrada;

Delimitar Unidade Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG) do municipio.

De uma forma geral, podemos afirmar que os principais fins deste novo Plano

Director Municipal sdo a definicdo de estratégias de intervencdo que tenham como principal

propenséo a inversdo dos problemas do despovoamento da cidade e o incentivo a fixagdo de

empresas, criando, para isso, condicdes para que tais objectivos sejam alcancados. A revisdo

do PDM ainda esté longe de terminar, no entanto (e faltando concluir as fases da elaboracao

e executar as fases de participacdo, acompanhamento, concertacdo, discussdo publica,

parecer final, aprovacgdo, apreciacdo final de controlo, registo/ratificacdo e publicacdo) ja
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estdo enumerados 0s objectivos e as prioridades estratégicas de intervencdo para o

planeamento do ordenamento do territorio da cidade.

3.3.4 DO PLANO ESTRATEGICO [NACIONAL] DA HABITAGAO AO PROGRAMA LOCAL DE

HABITACAO

O Instituto de Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana desenvolveu um Plano Estratégico
de Habitacdo que visa a definicdo de uma visdo nacional para a area da habitacdo e
reabilitacdo urbana, onde se identificam as prioridades de intervencdo no sector. Nesse
sentido, contratou uma equipa de consultores®, coordenada pela Professora Isabel Guerra
(CET/ISCTE), Augusto Mateus (Augusto Mateus & Associados) e Nuno Portas (IRIC/UP),
que desenvolveram, entre 2007 e 2008, propostas de elaboracdo para o Plano Estratégico
Nacional da Habitacdo, para o periodo 2008-2013, tendo produzido e apresentado 0s

seguintes relatdrios de trabalho:

- Diagnostico das Dindmicas Habitacionais em Portugal nas Gltimas décadas -
Diagnostico das dindmicas habitacionais e identificacdo das necessidades de
habitagcdo no contexto das dindmicas de mercado de alojamento;

- Andlise critica das Politicas de Habitacdo em Curso - Andlise critica das politicas de
habitacdo desenvolvidas nos ultimos anos;

- Estratégia e Modelo de Intervencdo - Propostas estratégicas detalhadas, para o
desenho, implementacdo, monitorizacdo e avaliacdo de politicas habitacionais no

campo do alojamento social, da reabilitacdo e arrendamento.

Estes documentos preparatorios sdo a base para o desenvolvimento do Plano
Nacional, actuando como instrumentos de suporte da analise do territorio que evidenciam
um conhecimento intenso sobre as dindmicas do mercado habitacional no pais (oferta e a
procura), nomeadamente o forte peso da construcdo nova em detrimento dos processos de
reabilitacdo do edificado e de renovacdo urbana; o endividamento das familias e o reduzido
peso do mercado do arrendamento associado ao facil acesso a propriedade; bem como as
mudangas na sociedade, no consumo, nas politicas, e as dindmicas demograficas e
necessidades existentes. Assim, determinou-se (IHRU, 2008c: 7) que o Plano a desenvolver

deveria apresentar uma:

% CET/ISCTE, o LET/Faculdade de Arquitectura da Universidade do Porto, com o apoio da A. Mateus &
Associados.

Andreia Rosario
2010 83



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

l. Analise regionalizada das necessidades de habitacdo no contexto das dinamicas
de mercado de alojamento;

. Analise critica das politicas de habitacdo desenvolvidas nos ultimos anos;

. Elaboracao de propostas e estratégias detalhadas, para o desenho,
implementacdo, monitorizacéo e avaliacdo habitacionais no campo do
alojamento social, da reabilitagéo e arrendamento;

V. Concretizacao dos objectivos anteriores de forma participada com os varios
actores sociais para que as propostas nao so sejam exequiveis mas também

incorporadas pelos varios parceiros sociais ao longo do processo.

Sdo, desta forma, defendidas e definidas no Plano Estratégico da Habitacdo (PEH) as
linhas prioritarias de accdo, sendo uma delas a mudanga da visdo das politicas de habitacéo
desenvolvidas até entdo, conjuntamente com uma maior integracao das diferentes normas e
paradigmas existentes. Um dos objectivos essenciais do PEH assenta no reforco da
interferéncia do “Estado nas funcbes de planeamento, regulacdo, fiscalizagao,
monitorizacdo e avaliagdo, reorganizando o seu papel de parceiro fundamental - com as
autarquias, as organizacgdes sociais, as cooperativas, os privados — para a execucdo das
medidas de politica, clarificando papéis e relacbes e também expectativas e
responsabilidades. Mas propde-se que, no campo especifico das politicas habitacionais, o
Estado passe progressivamente de um agente provisor directo, para um Estado subsidiario
e regulador” (IHRU, 2008h: 23). O PEH apresenta, também, um conjunto de propostas
estratégicas, medidas de intervencdo e um modelo de gestdo e financiamento que pretende
dar resposta as necessidades e caréncias identificadas. Desta forma os eixos de intervencédo
do Plano Nacional reflectem a formulacdo de prioridades; a natureza das caréncias e dos
incentivos; a localizacdo das intervencdes; tipologia e sentido das acc¢des; uma maior
distingdo entre politicas de habitacdo e politicas sociais e a diversificacdo das fontes de
financiamento. Estas considerac6es recaem nas conclusdes do estudo efectuado pela equipa
de trabalho, que evidenciam preocupacBGes com os objectivos e finalidades da politica de
habitacdo a propor. Defende-se ndo s6 que se deve garantir o acesso a uma habitacéo
condigna e adequada a todos os cidad&@os, mas principalmente a promog¢édo do habitat e da
qualidade de vida urbana, enquanto o meio onde se desenvolvem as actividades quotidianas
e suporte da rede urbana — ou seja, a verdadeira urbanidade. Além disso, entende-se que as
consideracOes efectuadas sobre as necessidades habitacionais devem ser analisadas
sobretudo do ponto de vista qualitativo e ndo apenas quantitativo. Nao basta sabermos

quantos fogos sdo necessarios para alojar toda a populacdo, mas sim, e ainda mais

Andreia Rosario
2010 84



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

importante, perceber o porqué dessa caréncia: se apenas por ndo se adequar as exigéncias e
necessidades pessoais ou pela impossibilidade demonstrada em ter acesso a uma habitacao.
E preciso, também, ndo esquecer que a disponibilizacio de alojamentos favorece a
mobilidade de pessoas, a fixacdo de novas familias e o desenvolvimento e crescimento
urbano. E por isso muito importante ter essas premissas em consideragio, bem como saber
como conseguir compatibilizar as politicas sociais com as politicas de habitacdo para uma
maior adequacgdo das intervengdes a realidade existente, e as formas de financiamento a
desenvolver (como as parcerias publico-privadas) (IHRU, 2008b). Sdo objectivos gerais do
Plano Estratégico (IHRU, 2008b: 36):

e Apoiar 0 acesso ao mercado habitacional da populacdo com dificuldades de acesso
a habitacdo, regulando as dindmicas habitacionais para melhor harmonia da
relagéo entre oferta e a procura.

e Garantir o acesso a habitacGes com valores mais baixos que os do mercado.

e Garantir a articulacdo entre a politica de habitacdo e as outras politicas
nomeadamente as politicas sociais e as politicas de cidade.

e Aumentar os niveis de eficiéncia e de eficacia na gestdo e financiamento da politica

publica de habitag&o.

Para a concretizagdo dos objectivos do Plano Estratégico de Habitagdo propuseram-

se cinco eixos de intervencao e treze medidas de accdo (figura 5).

Finalmente, o PEH defende como modelo de gestdo, implementacdo e monitorizacéo
das politicas de habitacdo, e deste Plano em particular, a criacdo de um Observatério de
Habitacdo e Reabilitacdo Urbana e o desenvolvimento de Programas Locais de Habitacéo.
Entretanto, o Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana ja criou o Observatorio de

Habitacdo e Reabilitacdo Urbana que tem por objectivos (OHRU, 2010, Site):

- Elaborar, promover, acompanhar e divulgar estudos técnicos e de investigacdo
destinada a manter actualizado o conhecimento e a propor medidas nos sectores da
construcdo, reabilitacdo urbana, arrendamento e gestdo do patrimonio habitacional,

- Assegurar a realizacdo de estudos, inquéritos e avaliagdes nos dominios da
construcdo sustentavel, da habitacdo, do arrendamento, da reabilitacdo e da
revitalizacdo urbana e da salvaguarda do patrimonio arquitectonico;

- Elaborar, acompanhar e promover a avaliagdo de planos nos sectores da habitagéo e

da reabilitacdo urbana;
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Figura 5 - Eixos e Medidas do PEH

Medidas
1.1 Dinsmizacio da ofera de amendamento privado
12 Desenvolvimento de modalidades de apoio 20 amendamento privado

1.3 A blica de imdveis

Anmento da ofarta de habitagio 2 custos controlados (para aquisicio) e
21. simeagdes mists (amendaments e squisigio)

Desanvolvimento de modalidades de spole 3 aquisigdo e anto-

12 construgdo

3. Reabilitacio do Parque Habitacional Privads e Pablics

Intervengdo habitacional em dreas criticas no dmbito da Politica de
Cidades

Intervenc 3o habitacionsl em imoveis degradados

Fesbilitacio do pargue publico

34

Gestio eficaz e participada do parque publico
4. Adeguacio e Inovacio na Habitacio

MMedidas

41 Incentivo 4 experimentagio habitacional extensiva

42 Adequacio dos alojamentos a necessidades especiais e emergentas

5. Implementacio ¢ Moniterizacio das Politicas de Habitacio

Aledidas

Observatorio de Habitagio e Feabilitagio Urbana

Programsa Local de Habitagio

Fonte: Plano Estratégico de Habitagdo. 2008 - Diagnostico e proposta para uma estratégia de habitacéo

Sumario executivo para debate publico: 38

- Prestar apoio técnico ao acompanhamento das politicas de habitacdo e reabilitacao
urbana nos ambitos comunitério, europeu e internacional, e colaborar na aplicacéo e

avaliacdo dessas politicas no territorio nacional.

O primeiro Programa Local de Habitacdo em Portugal comecou a ser desenvolvido,
no ano de 2008, pelo Municipio de Lisboa, numa operacdo pioneira e inovadora de
desenvolvimento de estratégias locais para o conhecimento do parque e das dindmicas de

intervencgdo na cidade, através do sector da habitacéo.

CAPITULO 4. O PROGRAMA LoOCAL DE HABITAGAO (PLH): UMA FORMA INOVADORA DE

INTERVIR NO PARQUE HABITACIONAL DE LISBOA
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4.1 UM PLANO OU UM PROGRAMA?

Os conceitos de Plano e Programa sdo muitas vezes utilizados de forma incorrecta.
Assim, optou-se por fazer uma pequena exposicdo daquilo que se entende pelos dois
conceitos. A principal diferenca entre estas nocdes estad na hierarquia que apresentam na
escala do Planeamento Urbano e Instrumentos de Gestdo Territorial. O plano € considerado
o documento que define as directrizes mais amplas, os principios, as linhas de ac¢éo e as
orientagdes fundamentais que servirdo de ideologia aos programas e projectos. Sao estes que
estdo no topo da hierarquia do Planeamento Urbano, seguindo-se 0s programas e 0S
projectos, que devem ser elaborados de acordo com as premissas do Plano. Desta forma, séo
0s programas que avaliam o territério para o qual sera desenvolvido o trabalho, e que
determinam as acg¢bes e as medidas a executar. Podemos afirmar que 0s programas
“estreitam” os planos, adaptando-0s a area restrita e a tematica em andlise. Os programas de
execucdo cumprem e integram o que os planos de ac¢do definem como metas, objectivos e
fins para uma temaética especifica numa determinada area de intervencdo. O projecto
(conceito que se coaduna com as duas nocdes anteriormente referidas) reporta-se as
estratégias de intervencdo propriamente ditas, evidenciando como serdo executadas as
actividades relativas, em primeiro lugar ao programa de intervencdo e depois ao plano de
accdo. Sao os projectos que determinam quem faz o qué, quando, como e porqué. S&o assim
a peca fundamental na orientacdo e delineacdo da estratégia de intervencdo. Os programas
devem, assim, estar em consonancia com as linhas de orientacdo dos planos, mas interagir

de forma clara e inequivoca com os projectos, de forma a obter-se um resultado eficaz.

O Instituto de Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana (IHRU) é o Unico organismo
central com jurisdicdo, sobre todo o territdério nacional, na area da habitacdo e da
reabilitacdo urbana, designadamente para “assegurar a concretiza¢do da politica definida
pelo Governo para as areas da habitacdo e da reabilitacdo urbana, de forma articulada
com a politica de cidades e com outras politicas sociais e de salvaguarda e valorizacéo
patrimonial, assegurando a memoria do edificado e a sua evolu¢do” (IHRU, 2008b: 53).
Considerando os objectivos do PEH — referidos no subcapitulo 3.3.3 —, os Programas Locais
de Habitacdo integram a Estratégia e Modelo de Intervencdo do Plano de Accéo,
especificamente no Eixo Estratégico 5 — Implementacdo e Monitorizacdo das Politicas de
Habitacdo, na medida de ac¢do Programas Locais de Habitacéo.

Nos Programas Locais de Habitagdo é crucial a participacdo e a responsabilidade do

poder local na execucdo das operacgdes locais de alojamento e na renovagéo urbana para a
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execucdo e implementacdo da Politica Estratégica de Habitagcdo. Assim, o que se pretende é
que os Municipios facam um esforco na participacdo responsavel e no planeamento, para a
elaboracdo de um Programa Local na temética da habitacdo. Este instrumento tem de ser um
programa pragmatico e reflexivo no que se refere as necessidades habitacionais (procura), e
definir quais os recursos existentes (oferta) e disponiveis que podem ser utilizados para
colmatar as caréncias identificadas. Os Programas Locais de Habitagcdo devem, assim, fixar
0s objectivos da politica de habitacdo local, para um periodo pré-determinado e
relativamente curto (4-5 anos), com uma revisdo periodica, e onde se define a visdo
estratégica local de intervencdo nas areas da habitacdo e da reabilitacdo urbana. Os
objectivos esbocados para os PLH sdo (IHRU, 2008b: 54-55):

- Conhecer melhor as necessidades locais de habitacdo, e as suas caracteristicas
guantitativas e qualitativas;

- Conhecer o mercado habitacional local e construir as suas politicas de intervencéo
em equilibrio com essas dinamicas;

- Hierarquizar prioridades de intervengéo;

- Apresentar um levantamento dos recursos mobilizaveis;

- Propor a distribuicdo hierarquizada dos recursos elegiveis;

- Enquadrar as intervengoes de regeneracdo urbana e identificar e divulgar “boas
praticas” na gestdao do parque publico;

- Contratualizar com os parceiros locais as medidas adequadas a alocacao Optima de

recursos e o acompanhamento das mobilidades dos beneficiarios.

E também um dos objectivos do Plano Estratégico de Habitacdo, e do IHRU, que
estes programas sejam a base e os instrumentos para a candidatura aos recursos financeiros a
disponibilizar pelo Instituto, no ambito das suas competéncias para a reabilitagdo urbana e
habitacdo. SO através desta forma serd possivel aos Municipios garantir verbas para o
financiamento de operacdes de reabi(li)tacdo. Em suma, os Programas Locais de Habitacédo
“respondem” ao Plano Estratégico [Nacional] de Habitacdo, e pretendem, a um nivel local,
actuar, implementar e cumprir as estratégias de intervencdo definidas para o sector de
habitacio, de &mbito nacional. E por esse motivo que os PLH n&o devem ser confundidos
com os planos; ao invés, e enquanto programas, devem estar sempre associados a projectos

de execucéo.
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4.2 PROCESSO, OBJECTIVOS E METODOLOGIA DO PROGRAMA LOCAL DE

HABITACAO DE LISBOA

Como referido anteriormente, estd definido no Plano Estratégico de Habitacdo
(2008/2013) a elaboracdo de Programas Locais de Habitacdo (PLH) que, a um nivel local ou
intermunicipal, definam cenérios futuros e estratégias de implementacdo para o sector da
habitagdo. Considerando as actuais dinamicas populacionais na cidade de Lisboa e a
necessidade de se inverterem situaces j& mencionadas no ponto 3.1 e 3.2, foi proposto
desenvolver-se um Programa Local de Habitacdo em Lisboa. Assim, e por despacho de
delegacdo de competéncias do Presidente da Camara Municipal de Lisboa®®, a Vereadora
Helena Roseta, assumiu a responsabilidade politica de coordenacdo e elaboracdo do
Programa. Essa responsabilidade foi partilhada com a Directora do Departamento de
Planeamento Estratégico da Camara Municipal de Lisboa, Dr.2 Teresa Craveiro, que
assumiu o dever técnico de chefiar a equipa criada para desenvolver o Programa Local de
Habitacdo. Assim, foi deliberado na reunido de Camara de 22 de Outubro de 2008 “aprovar
e submeter & Assembleia Municipal a cria¢do de uma Unidade de Projecto Programa Local
de Habitacdo, a constituir por recursos internos, por um prazo determinado, afecta ao
Departamento de Planeamento Estratégico ”, conforme proposta 913/2008 (que apresenta a
metodologia para a elaboragdo do Programa Local de Habitagdo). Uma vez apreciada pelas
Comissdes Permanentes de Urbanismo e Mobilidade, de Habitacdo, Reabilitacdo Urbana e
Bairros Municipais e de Administracdo, Financas e Desenvolvimento Econdmico, a referida
proposta veio a ser aprovada, embora com ligeiras alteracbes conforme proposta 914
A/2008, pela Assembleia Municipal em 18 de Novembro de 2008.

A Unidade de Projecto Programa Local de Habitacdo (UP-PROLHAB) é constituida
por uma pequena equipa multidisciplinar tendo como objectivo “conceber e implementar,
segundo uma metodologia participativa, 0 Programa Local de Habitacdo (PLH) ~ (CML,
2008d: 6). Esta equipa é formada por recursos humanos da Camara Municipal e engloba
competéncias profissionais ao nivel da arquitectura, urbanismo, geografia, reabilitacdo
urbana, sociologia, economia, planeamento, ambiente, sistemas de informacdo geografica e
comunicacdo. A existéncia de um grupo de trabalho multidisciplinar com formac6es
académicas diferentes e que trabalha em prol do mesmo objectivo, favorece uma visdo e um
entendimento diferentes face aos problemas e as possiveis solugdes a desenvolver, numa

Optica de criatividade e inovacdo. A area de intervengdo deste Programa foi o municipio de

29 Despacho n.° 145/P/2008 de 30 de Setembro de 2008.
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Lisboa e destinava-se a dois grupos distintos de actores na cidade: em primeiro lugar aos
actuais residentes/municipes e aos que possam vir, num futuro, a habitar a cidade (que
correspondem ao lado da procura); e em segundo lugar, aos sectores imobiliario,
cooperativo e social e as entidades publicas promotoras de habitacdo em Lisboa (ou seja, 0
lado da oferta). O PLH deve fazer a articulacdo com as estratégias definidas nos Planos de
ordem territorial superior, nomeadamente o Plano Regional de Ordenamento do Territorio
da Area Metropolitana de Lishoa e o Plano Director Municipal, ambos em revisdo. Foi dada
grande importancia a este Programa ja que deve funcionar como um “instrumento politico e
técnico e um processo participativo que permita que a autarquia desenvolva o seu papel
regulador no mercado de habitacéo e garanta que a autarquia contribua de forma activa
para o efectivo direito a uma habitacdo adequada” (CML, 2010, Site).

4.3 OBJECTIVOS E METODOLOGIA DO PROGRAMA LOCAL DE HABITACAO

Face a caracterizacdo do mercado habitacional na cidade de Lisboa, de acordo com
as respectivas necessidades e exigéncias da populacdo e as caréncias relativas a qualidade do
parque e vida urbana, o PLH surge como um instrumento capaz de promover uma politica
local para o sector da habitacdo para fomentar essencialmente, uma correcta fiscalizacéo,
regulamentacdo e resolucdo dos problemas inerentes ao mercado habitacional. Assim, “o
PLH devera ser desenvolvido segundo uma metodologia participativa e interactiva,
privilegiando o papel das freguesias e da sociedade civil. A participacao dos cidad&os sera
assegurada quer nos diferentes foruns de discussdo, quer através de um “site” na internet,
articulado com os “sites” do Municipio” (CML, 2008b).

Porém, o principal objectivo deste Programa é conseguir Re-Habitar Lisboa. Nas
palavras da Vereadora Helena Roseta, “Re-habitar Lisboa € reconciliar a cidade com as
suas gentes, as de hoje e as que ambicionamos que aqui vivam no futuro. Lisboa foi desde o
principio uma cidade de chegadas, de «muitas e desvairadas gentes» que aqui se
enraizaram. Re-habitar Lisboa sO sera possivel se retomarmos essa matriz plural que
explica e enriquece a nossa identidade”(CML, 2009a: 3). Neste contexto, foram definidos

como objectivos do PLH:

Objectivos Gerais

- Conhecer melhor as necessidades quantitativas e qualitativas de habitacdo;

- Conhecer o mercado habitacional local e as suas dinamicas;
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Hierarquizar prioridades;

Identificar os recursos e parceiros mobilizaveis;

Enquadrar as intervengdes de regeneracao urbana;

Contratualizar intervencdes;

Divulgar “boas praticas” na gestdo do parque publico;

Objectivos Especificos

o Proceder ao levantamento da informacao e saber disponivel sobre a situacdo da habitacdo em
Lisboa;

o ldentificar a dimensdo das caréncias quantitativas e qualitativas de habitacdo, seleccionando
areas criticas ou estratégicas de intervencdo prioritaria;

o Aprofundar o conhecimento e a informagéo sobre o mercado, identificando potencialidades,
blogueios e falhas, numa Optica metropolitana e municipal, que inclua a habitagdo, o
transporte e 0 acesso aos equipamentos urbanos;

o ldentificar as principais dindmicas da evolugéo da oferta e da procura de habitacdo em Lisboa
e respectivas tendéncias de evolugéo;

o Articular a intervencdo directa e indirecta no mercado da habitacdo com as outras politicas
municipais, nomeadamente a politica urbanistica, a politica fiscal, a politica de ac¢éo social e
a gestdo do patriménio municipal;

o Integrar na estratégia municipal de habitacdo os varios programas e projectos desenvolvidos
ou a desenvolver no &mbito dos pelouros municipais envolvidos;

o Desenvolver um processo participativo, envolvendo todos os parceiros e aberto aos cidadaos,
para definir os objectivos estratégicos, as prioridades e as medidas a implementar;

o Acompanhar a aplicacdo do novo regime de arrendamento urbano e o seu impacto na
habitac&o em Lisboa;

o ldentificar os recursos financeiros, técnicos, sociais e de informacdo disponiveis e
mobilizaveis para a estratégia local de habitacéo;

o ldentificar praticas, técnicas ou metodologias inovadoras, nomeadamente nas areas da
mobilidade, eficiéncia energeética, conservacdo de edificios e gestdo do parque habitacional;

oAcompanhar e divulgar as experiéncias de inovacdo e boas praticas nacionais e
internacionais;

o Preparar ou acompanhar as candidaturas e parcerias necessarias a mobilizagdo de recursos,
quer através do PEH 2008/2013, quer de outros programas, iniciativas ou financiamentos
nacionais ou comunitarios (PROHABITA, Porta 65, empréstimo ao BEI para reabilitagdo
urbana, etc.);

o Definir e calendarizar as medidas propostas, quantificando-as quando possivel ou pelo menos
identificando as condi¢bes da sua exequibilidade e garantindo a sua integracdo nos
instrumentos de gestdo municipal;

o Implementar um processo de monitorizacdo e avaliagdo sistematico, que inclua a
acessibilidade on-line aos documentos e informacBes gerados no processo do PLH e a
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publicacdo periddica de indicadores actualizados.

Fonte: Adaptado de Programa Local de Habitagdo — Relatério da 1.2 Fase, 2009: 17-18

Relativamente a metodologia utilizada para a elaboragcdo deste programa podemos
caracteriza-la, de acordo com a figura 6, como uma “abordagem centrada nos valores com
uma sucessao de etapas que permitem garantir a circulacdo de informacao, a interac¢cdo

entre servigos e actores e a capacidade de avaliagdo e escolha de alternativas” (CML,
2009 a: 18):

Figura 6 - Metodologia do Programa Local de Habitagdo de Lisboa —
UP-PROLHAB

PLH Metodologia 1
. crlar
- Novas
Fazer alternativas Identificar
amergl oportunidades

objectivos de acesso

Avaliar -
alternativas ABORDAGEM
CENTRADA

- NOS VALORES —

Promover
a comunicacao

Definir
metodologia

rientar
recolha de
informacao

e Lisboa liiboa

Fonte: Programa Local de Habitagdo — Relatério da 1.2 Fase, 2009: 17-18

4.4 A PROGRAMAGCAO DA EXECUGAO

O prazo inicial definido para o inicio e conclusdo da elaboracdo do PLH foi de

Janeiro a Junho de 2009, sendo que a composicdo do programa se divide em 3 fases
distintas:

Figura 7 - Cronograma inicial de execucao fisica do Programa Local de Habitacéo de Lisboa —

UP-PROLHAB
CRONQOGRAMA PLH Resp Janeiro Fevereiro Marco Abril Maio Junho Observacfes

12 |18 o 1%

PRIMEIRA FASE:

Cronograma

SEGUNDA FASE: Inicial

TERCEIRA FASE

Fonte: Adaptado de Programa Local de Habitacdo — Relatério da 1.2 Fase, 2009: 20
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Este calendario nao foi seguido de acordo com o determinado inicialmente, devido
aos timings politicos, ja que todos os relatorios tém de ser apresentados e aprovados pela
Assembleia Municipal. Assim, j& estdo formalmente concluidas a 1% e a 22 fases, embora
com prazos de execucdo diferentes dos apresentados no cronograma anterior. Apesar da 12
fase ter comecado de acordo com o programado, a 22 fase s6 terminou em Julho de 2009 e o
relatorio apenas foi apresentado na reunido de Camara de 15 de Setembro de 2009, tendo
sido “rejeitado” por se estar em época pré-eleitoral. Foi necesséario aguardar pelas elei¢cGes
autarquicas, realizadas a 11 de Outubro, para que o documento resultante do final da 22 fase
fosse discutido e aprovado em Assembleia Municipal. Em reunido de Céamara de 12 de
Janeiro de 2010 foram aprovados os Objectivos do Programa Local de Habitacéo,
aguardando-se agora pelo relatorio da 3? fase do PLH. Nesta Gltima fase, designada por
“Concretizar”, pretendem-se “langar algumas medidas ou ac¢oes-piloto, de caracter
demonstrativo e que permitam testar propostas contidas no PLH, e submeter a debate
publico a estratégia municipal de habitacdo para os préximos 4-5 anos em Lisboa. Sera
também nesta fase que se estabelecerdo parcerias e mecanismos de acompanhamento e
avaliagdo da implementagdo do PLH” (CML, 2008 b: 6).

4.5 As ACCOES E EVENTOS PROGRAMADOS PELA UNIDADE PROJECTO DO PLH

O Programa Local de Habitag&o, antes de se querer afirmar como um instrumento de
politica para a definicdo de estratégicas de actuacdo e de execucao de diversas formas de
intervir no parque habitacional de Lisboa, ambicionou criar condicdes e desenvolver ac¢des
que estimulassem a participacdo de todos os cidaddos no processo de discussdo publica,
através da apresentacdo de opiniBes e sugestdo sobre o processo de desenvolvimento.

Segundo a Metodologia de Planeamento de Projectos por Objectivos, entende-se
que a participacdo é uma forma de aceder a multiplicidade de conhecimentos, ideias, pontos
de vista, identidades e valores dos individuos que residem num determinado territério. Essa
interactividade “enriquece a visdo dos factos e a solu¢do dos problemas” (PENA, et al.,
2004). Assim, e neste contexto, a unidade de projecto do Programa Local de Habitacdo

prop0s e desenvolveu as seguintes accoes e eventos (CML, 2008, Site):

a) Forum das Freguesias — com o objectivo da “apresentacdo dos objectivos do PLH,
diagnostico das caréncias habitacionais nas varias freguesias da cidade de Lisboa

e levantamento das medidas prioritarias em cada freguesia”;

Andreia Rosario
2010 93



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

b)

c)

d)

9)

h)

Férum dos Colaboradores da CML e Empresas Municipais — que Vvisou a
“apresentacdo dos objectivos do PLH e da futura Unidade de Projecto;
identificagdo das principais fontes de informacédo e estudos realizados sobre o
tema na CM ou empresas municipais; pedido de apoio a todos 0s servicos
envolvidos; debate sobre as politicas municipais na area da habitacédo ”;
Workshop "A Habitagdo em Lisboa como um Mercado: o sector do arrendamento”
— “ldentificacdo dos principais bloqueios e potencialidades do mercado da
habitacdo em Lisboa; analise dos instrumentos legais e fiscais, incluindo os novos
instrumentos previstos no Orcamento de Estado para 2009; avaliacdo da ac¢do da
CML no mercado de habitacdo e mais concretamente no sector do arrendamento;
levantamento de medidas prioritarias”.

Workshop "A Habitacdo em Lisboa como um Mercado: da crise & oportunidade de
mudanca — “ldentificacdo dos principais blogueios e potencialidades do mercado
da habitacdo em Lisboa; andlise dos instrumentos legais e fiscais, incluindo os
novos instrumentos previstos no Orgcamento de Estado para 2009; avaliacdo da
ac¢do da CML no mercado de habitagdo, levantamento de medidas prioritarias”;
Workshop "A Habitagdo em Lisboa como um Direito" — “Identificacdo dos
principais blogueios e potencialidades no acesso a habitagdo em Lisboa;
identificacdo das situacBes mais criticas e casos de sucesso; avaliacdo das
politicas publicas e da accdo da CML no acesso a habitacdo; propostas concretas
de interven¢do municipal ou legal”.

Workshop de avaliacdo da 1% fase do PLH — dirigido apenas a especialistas
convidados pela unidade de projecto do PLH;

Conferéncia " (Re)Habitar Lisboa" — “A Conferéncia (Re)Habitar Lisboa /...]
marcou o arrangue da segunda fase do Programa Local de Habitacdo (PLH) de
Lisboa, onde se pretendeu debater o actual panorama habitacional da cidade e se
confrontaram as politicas nacionais e locais de habitagdo com outras praticas
internacionais ”.

Cerimonia de Homenagem pelos 50 anos do GTH de Lisboa — “O Municipio de
Lisboa celebrou os 50 anos da criacdo do Gabinete Técnico de Habitacdo (GTH),
com uma sessdo de homenagem aos ex-colaboradores do GTH e uma exposic¢ao
sobre o trabalho pioneiro deste organismo. A iniciativa inseriu-se no ambito do

Programa Local de Habitacdo de Lisboa, projecto coordenado pela vereadora
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Helena Roseta, e com o0 apoio da Comissdo Permanente de Habitacao,
Reabilitagéo Urbana e Bairros Municipais da Assembleia Municipal .
i) Cinco Sessdes de esclarecimento (descentralizadas) a duvidas e debate sobre os

objectivos definidos na Matriz Estratégica Preliminar do PLH.

Todas estas iniciativas foram uma mais-valia para aproximar, familiarizar e convidar
0s cidadé&os a interessarem-se pelo processo participativo e descentralizado da elaboragéo do
PLH, designadamente o conjunto dos objectivos estratégicos, medidas e accles a aplicar,
bem como os objectivos definidos e metodologia desenvolvida, concorrendo para um maior
conhecimento sobre o actual modelo de pensar e fazer planeamento e ordenamento da

cidade.

CAPITULO 5. UMA VISAO INTEGRADA PARA A INTERVENCAO PREVISTA: AS ACCOES A

DESENVOLVER NAS TRES FASES DO PROJECTO DO PLH

5.1 PRIMEIRA FASE: “CONHECER”

Nesta fase criou-se um relatério de caracterizacdo e diagndstico exaustivo que, entre
outras tematicas, descreve, quantifica e qualifica as caréncias e as necessidades dos cidadaos
e do parque habitacional. Abordou-se, também, as disfuncdes do mercado residencial; as
politicas implementadas durante o Gltimo século na cidade de Lisboa (com referéncia aos
instrumentos disponiveis e indicacdo das respectivas lacunas e contradi¢fes); os pontos
fortes e oportunidades do sector e da cidade que podem ser favorecidos e ainda a indicagéo
das diversas propostas apresentadas nos varios workshops e foruns efectivados. A
informagdo recolhida “através de diferentes suportes e fontes” (CML, 2009b: 5) foi

compilada no Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitacdo, apresentado no

inicio do 2° trimestre de 2009, designadamente na reunido de Camara de 8 de Abril de 2009.
Este documento divide-se em 12 grandes capitulos que, nas palavras da Vereadora Helena
Roseta, permitem fazer um ‘“retrato do que foram até hoje as politicas de habita¢do no

Municipio de Lisboa” (CML, 2009a: 22). S&o a destacar os seguintes capitulos:

1. PLH: Enquadramento, Metodologia, Faseamento e Financiamento — objectivos,
missdo e competéncias da equipa, metodologia, faseamento e apresentacdo das

accoes ja realizadas e o financiamento.
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2. Politicas de Habitacdo a Nivel Internacional — referéncia a varios documentos e
iniciativas internacionais sobre os direitos a habitagéo.

3. Politicas de Habitagdo em Portugal — alusdo aos varios programas publicos de
habitacdo e reabilitacdo apoiada, nomeadamente 0 PER, PROHABITA, RECRIA,
REHABITA, SOLARH, ACRRU, AUGI, SRU, IAJ e Porta 65 Jovem.

4. Enquadramento Estratégico e Territorial Metropolitano — numa perspectiva de
integracdo das futuras solugdes apresentadas pelo PLH, para o sector da habitacao,
foram apresentados as directrizes estratégicas definidas nos varios programas e
planos (POR Lisboa, PROTAML e Estratégia Regional de Lisboa 2020) numa Gptica
de articulagdo metropolitana.

5. Dinamicas do Mercado de Habitacdo — analise das dindmicas do mercado de
habitacéo, designadamente no contexto da oferta e da procura de habitacéo.

6. A Perspectiva do Cidaddo — conclusdes do estudo de opinido da Marktest sobre a
habitacdo na area da grande Lisboa.

7. Processo Participativo do PLH - suma das conclusdes dos varios
eventos/workshops realizados.

8. O Caso de Lisboa: Analise e Diagnostico Territorial — capitulo resumo da
caracterizacdo e diagnostico territorial da cidade de Lisboa retratada pela informacéo
estatistica (recolhida, tratada e georreferenciada) do Atlas do PLH e do REOT.

9. O Caso de Lisboa: Anélise e Diagnostico Territorial — suma das politicas publicas
de habitacdo em Lisboa, avaliacdo das politicas municipais por grandes temas e
caracterizacdo das empresas municipais e a sua actividade no sector da habitacdo e
da reabilitacdo em Lisboa.

10. Articulagdo do PLH com os Instrumentos Regulamentares, Urbanisticos e de
Gestao da CML

11. e por fim o capitulo 11. Da Crise a Oportunidade de Mudanca — Conclusbes e

Préximos Passos.

5.2 O DIAGNOSTICO DO PARQUE HABITACIONAL DE LISBOA: O ATLAS DO PLH

No &mbito do Programa Local de Habitagdo, foi efectuada uma “andlise territorial
georreferenciada de indicadores sobre o parque habitacional (edificios e alojamentos),
sobre a populagdo residente e sobre factores econdmicos relevantes” (CML, 2009a: 166),
com recurso a informacdo, especialmente, do Instituto Nacional de Estatistica, a escala da

freguesia. Os dados designadamente dos censos de 1991 e 2001, depois de trabalhados,
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foram cartografados e os mapas resultantes agrupados num Atlas, o qual corresponde ao

Volume 2 do Relatério da Primeira Fase do PLH.

Esta analise e diagnostico territorial inserem-se no capitulo 8 «O Caso de Lisboa:
Analise e Diagnostico Territorial» do referido Relatério, nomeadamente no ponto 8.3
«Analise Territorial Georreferenciada — O Atlas do PLH». No presente capitulo, pretende-se
caracterizar o parque habitacional (edificios, alojamentos e populacéo residente) da cidade
de Lisboa, utilizando como suporte os mapas elaborados pela unidade projecto do PLH — 0
Atlas do PLH e Atlas da Habitacdo da EPUL.

Ha ainda que ter em consideracdo que os dados estatisticos apresentados se referem
ao ultimo recenseamento, ou seja, a 2001. Passados nove anos, estes dados e conclusdes
revelam-se desajustados face as alteragdes ocorridas. E entdo possivel que esta analise,
depois de actualizada com dados mais recentes, evidencie uma outra perspectiva sobre a

caracterizacdo do parque habitacional em Lisboa.

A. APOPULAGCAO RESIDENTE

Entre 1991 e 2001, o numero de habitantes na cidade de Lisboa registou uma
reducdo de 15%, que correspondeu a uma perda absoluta de aproximadamente 100 mil

residentes.

Figura 8 - Variagao da Populagdo Residente em Lisboa, entre 1981 e 2009

VR Variacdo
Pop. Pop. Variacdo % Pop. Variacio% Pop. Variagao % %
1981 1991 1981/91 2001  1991/01 2009 2001/09
1981/2009
-17,16% -16,48 % -14,14 % 40,60%
Lisboa 807.937 669.290 558.965 479.884
138.647 110.325 79.081 328.053

Fonte: Elaboracéo Propria. Dados INE, Site, 2010

Porém, o total de populacéo residente em Lisboa tem vindo a diminuir desde 1981.

Nessa data, o concelho registava 807.937 habitantes. O decréscimo de populacéo
cifrou-se assim, e quatro décadas depois, nos 40,60%, o que em termos absolutos

corresponde a uma diminuigdo total de 243.280habitantes (figura 8). A causa do
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despovoamento da cidade esta relacionada, sobretudo, com o processo de suburbanizacao da
cidade. Na década de 70, quando regressaram muitos cidaddos das antigas col6nias
portuguesas e se instalaram na &rea metropolitana de Lisboa, a cidade, registou um aumento
significativo no nimero de residentes. Contudo, e nas décadas seguintes, com 0 processo
rapido de suburbanizacéo, e a necessidade das familias encontrarem habitacdo a precos mais
acessiveis, assistiu-se a um esvaziamento da cidade. Esta necessidade estava relacionada
com a progressiva terciarizacdo das antigas areas residenciais e com a subida do preco da
habitacdo. Nao se tratou, portanto, da diminuicdo da importancia da cidade de Lisboa mas
sim da falta de ofertas imobiliarias que se coadunassem com as necessidades da populacéo.
Estimativas do INE, para o ano de 2009, indicam que a cidade de Lisboa continua a perder
residentes (79.081 habitantes, ou seja uma diminuicdo de 14.14%, desde 2001).

Num total de 53 freguesias, a mais populosa continua a ser a freguesia de Santa
Maria dos Olivais (46.410 habitantes e 7,7% da populacdo de Lisboa, em 2001, dados do
INE), apesar da tendéncia generalizada de diminuicdo da populacdo. As freguesias de
Benfica, Marvila, Lumiar e S&0 Domingos de Benfica, seguem-se como as freguesias mais
populosas da cidade, com valores superiores a 33.500 habitantes. Entre 1991 e 2001, apenas
nas freguesias de Carnide, Lumiar, Charneca e Encarnacdo aumentou a populacao residente,

sendo de destacar os acréscimos observados em Carnide (+ 4.221) e no Lumiar (+ 2.303).

Figura 9 - Numero Total de Residentes em Lisboa, por freguesias, 1981-2001
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Fonte: Atlas da Habitagao de Lisboa, EPUL, 2007: 60

Relativamente a populacdo jovem, com idade inferior a 14 anos, houve uma quebra
no namero total de residentes, “a perda percentual é mais do dobro da média nacional e

regional e representa um envelhecimento crescente da cidade. Este facto correlaciona-se
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com a saida nas ultimas décadas de populagéo activa jovem para os concelhos limitrofes e
com o envelhecimento natural da popula¢do da cidade” (CML, 2009a: 175). Como em
todas as cidades e sociedades, a tendéncia actual é a do envelhecimento da populacdo
assente na reducao do numero de criancas e jovens, na reducdo do indice de renovacdo das
geracOes e no aumento da esperanca media de vida, e consequentemente no aumento do
namero total de residentes idosos. Lisboa segue esta tendéncia, sendo esse facto verificado
através da analise das pirdmides etarias de Lisboa nos anos de 1991 e 2001 (figura 10).

A reducdo do total de residentes com idades compreendidas entre os 0-19 anos €
evidente, da mesma forma que existe um aumento do total da populacéo nos grupos dos 65 e
mais anos. Verificasse assim a um envelhecimento da populacdo, marcado ndo sé pelo
envelhecimento do topo, mas também na base da pirdmide. Este fendmeno tem como
consequéncias o agravamento do indice de dependéncia de jovens e idosos e o indice de

envelhecimento (figura 11) que sobrecarregam a populacéo activa.

Figura 10 - Evolucéo da estrutura etaria da populacgdo de Lisboa, 1991 - 2001
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Fonte: Atlas da Habitagdo de Lisboa, EPUL, 2007: 64

De notar que “é nas dreas de crescimento da cidade, com datas de constru¢do mais
recentes, que se encontra uma maior concentracdo de populacéo jovem e, ao mesmo tempo,
uma dimensdo média de residentes por alojamento superior, predominando nestas zonas a
forma de aquisicdo de casa prépria ou o arrendamento em &reas de recente realojamento
social” (CML, 2009a: 175).
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Figura 11 - Indice de envelhecimento da populacéo residente, 1991 e 2001

1991 2001 Variacdo %

Portugal 68.1 102.2 34.2
Area Metropolitana de Lisboa 68.1 103.5 35.4
Concelho de Lisboa 132.1 2034 71.3

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagdo, 2009: 176

No que se refere as qualificacGes da populagéo residente, verifica-se uma descida do
namero de residentes com qualificacBes mais baixas, isto é, populagdo com qualificacdes até
ao 4° ano do ensino basico. Este fendmeno ocorre ndo sé em Lisboa, mas também na AML e
no todo nacional. Em Lisboa, essa diminui¢do cifrou-se em - 32.1%, ou seja, numa variacao

absoluta assente em menos - 101.947 residentes com baixas qualificacdes.

Figura 12 - Populagdo com escolaridade até ao 4°ano do ensino bésico, 1991 e 2001

Total Total Variagdo Variagdo
1991 2001
% %  (n.°absoluto) %
Portugal 6.109.983 619 5.186.772 50.1 (-)923.211 (-)15.1

Area Metropolitana de Lisboa 1.267.151 50.3  1.075.107 40.4 (-) 192.044 (-)15.2

Concelho de Lisboa 317.767 479 215820 38.2  (-) 101.947 (-)32.1

Fonte: Adaptado do Atlas do Programa Local de Habitagdo — Relat6rio da 12 Fase, 2009, Parte 1V, Mapa 26

A maior concertacdo de populacdo menos qualificada, no total da populagédo
residente registou-se nas freguesias de Sdo Miguel (61%), Charneca (57%) e Santo Estévéo
(55%). Em termos absolutos, sdo as freguesias de Santa Maria dos Olivais (20.138), Marvila
(193572) e Benfica (14.822) que inscrevem o maior nimero de populagdo com escolaridade
até ao 4? ano do ensino basico. Nas freguesias de Sdo Jodo de Deus, Sdo Francisco Xavier e
Alvalade registara-se as percentagens mais baixas, isto € com concentracdo de populagéo
inferior a 25% do total dos residentes. Ainda relativamente as qualificacdes, é de salientar
que 17% da populacdo total residente apresenta qualificacbes ao nivel do ensino superior
completo (INE, 2001), valor superior ao registado no mesmo periodo na AML e em

Portugal.
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Figura 13 - Populacao com o curso superior completo, em 2001

Total Absoluto Total %

Portugal 674.094 7
Area Metropolitana de Lisboa 278.788 10
Concelho de Lisboa 97.022 12

Fonte: Adaptado do Atlas do Programa local de Habitagdo — Relatdrio da 12 Fase, 2009, Parte IV, Mapa 27

Ao analisamos as estatisticas referentes aos residentes com mais qualificacdes
verificamos que € nas freguesias de Sao Francisco Xavier, Lumiar e Alvalade que se regista
uma maior concentracdo de residentes qualificados, evidenciando-se percentagens entre 0s
29% e 0s 34%, do total da populacédo residente. Ja nas freguesias da Charneca, Sdo Miguel,
Marvila, Castelo e Socorro as percentagens variam entre 1% e 5%. Verifica-se que “as
areas com concentracdo de populacdo residente menos qualificada correspondem aos
bairros historicos, a bairros de realojamento social na freguesia de Marvila, a algumas
dareas limitrofes da cidade e a alguns quarteirées historicos do arco ribeirinho”, sendo
também aqui que se registam 0 “menor niumero de residentes com curso superior
completo”. Ao invés, & na coroa periférica que se encontram “niveis de qualifica¢do
elevados, em areas de populacdo mais jovem, mais densamente povoadas e com maior
proporcao de empregados, que frequentemente correspondem a areas de construcdo mais
recentes e de crescimento da cidade, com valores patrimoniais das fraccdes mais elevados ”
(CML, 2009a: 177-178).

B. OsEDIFICIOS: IDADE DO PARQUE, RESIDENCIALIDADE E GRAU DE CONSERVAGCAO

Em Lisboa, a variacéo do total do nimero de edificios, entre 1991 e 2001 (figura 14),
registou uma diminuigcdo de 13,9%, sendo este valor é muito dispar face ao registado na
Area Metropolitana de Lisboa (10,3%) e em Portugal (10,4%). A variacdo negativa
registada é consequéncia da demolicdo dos bairros de barracas efectuada ao abrigo dos
programas de realojamento e acesso a habitacdo, particularmente o PER. O decréscimo no
numero de edificios foi mais evidente nas freguesias de Campolide (- 1.521), Lumiar (-
1.368) e Marvila (- 1.263). Porém, e contrariamente, é de destacar um aumento, ainda que

ligeiro, nas freguesias da Pena (+ 103), Mercés (+ 81) e Ameixoeira (+ 58).
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Figura 14 - Total dos edificios e variacéo percentual entre 1991 e 2001

1991 2001 Variacdo %
Portugal 2.861.719 3.160.043 10,4
Area Metropolitana de Lisboa 357.806  394.520 1,3
Concelho de Lisboa 62.041 53.387 -13,9

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagdo, 2009: 16

No ano de 2001, a idade média dos edificios no concelho de Lisboa era de 53,8 anos
tendo aumentado face ao valor médio de 1991 (figura 15). Em média a idade dos edificios
na Area Metropolitana de Lisboa e em Portugal ronda os 33 anos, registando-se mesmo um

ligeiro abaixamento da idade média do edificado a nivel nacional.

Figura 15 - Idade média dos edificios, 1991 e 2001

1991 2001
Portugal 36.2 33.9
Area Metropolitana de Lisboa 320 323
Concelho de Lisboa 50.9 53.8

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagao, 2009: 169

Apenas quatro freguesias apresentavam, no ano de 2001, uma idade média do
edificado abaixo dos 35 anos: Ameixoeira, Benfica, Lumiar e Sdo Francisco Xavier; e outras

quatro uma média superior aos 85 anos: Encarnacdo, Madalena, Santiago e Sdo Miguel. E

m trés (3) freguesias registou-se uma diminuicdo significativa da idade média dos
edificios, entre os dois periodos censitarios, resultado da renovacéo do edificado — quer pelo
aumento de construcdes novas e/ou devido a reabilitacdo urbana e/ou a demolicdo de
edificios antigos. Na freguesia do Castelo a idade média diminuiu dos 89 para os 58 anos;

no Sacramento de 83 para 0s 41 anos; e na Sé de 90 para 0s 55 anos.

A concentragdo de edificios exclusivamente residenciais (figura 16) diminuiu entre o
periodo de 1991 e 2001, registando agora 77,4% do total de edificios. Tanto na AML como

em Portugal os valores mantiveram-se.
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Figura 16 - Edificios exclusivamente residenciais, 1991 e 2001

1991 Total % 2001 Total %
Portugal 2.621.454 92 2.887.305 91
Area Metropolitana de Lisboa  320.212 89 349.183 89

Concelho de Lisboa 50.197 81 41.295 77

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagao, 2009: 169

Esta diminuicdo é consequéncia do aumento da importancia e dos espacos ocupados
pelo sector dos servicos e actividades terciarias, sobretudo nas antigas areas residenciais —
como os centros historicos das cidades. O concelho de Lisboa concentra um elevado nimero
de edificios devolutos em todas as freguesias. De acordo com um levantamento efectuado
pela Camara Municipal de Lisboa, no ano de 2007, foram identificados “4.665 edificios
total ou parcialmente devolutos”(CML, 2009a): 168), isto é 8,7% do total de edificios do
concelho. A freguesia de Santa Justa foi a que apresentou uma maior percentagem (58%) de
edificios devolutos, seguindo-se as freguesias dos Martires (43%), Santo Estévdo (43%),
Madalena (39%) e Sé (32%). Em termos absolutos, 0 maior nimero de edificios devolutos
foi contabilizado na freguesia dos Prazeres (298), seguindo-se Sdo Domingos de Benfica
(225), Marvila (204), Lapa (174), Graca (172) e Sao Jodo de Brito (166). Contrariamente, as
freguesias de Charneca e Penha de Franga sdo as que apresentam uma percentagem menor
de edificios devolutos - 1.7% e 1.9% respectivamente (bem como em termos absolutos: 15 e

25 edificios, respectivamente) — anexo 16.

No que respeita ao estado do parque edificado, em 2001, existiam 4.568, ou seja 8%
do total de edificios, que apresentam necessidades de grandes reparacGes. As areas mais
criticas correspondiam as freguesias de Santa Justa, S&o Nicolau, Socorro, Castelo e
Martires, com percentagens entre 0s 20% e o0s 28% do total dos edificios existentes a

necessitar de reparacfes — anexo 17.

Relativamente aos edificios muito degradados, cartografados no anexo 18,
registaram-se cerca de 5% do total de edificios do concelho, ou seja 2.705 edificios. Nas
freguesias de S&o Miguel e Castelo, a intensidade era maior, com percentagens superiores a
24%. No entanto era nas freguesias de Santo Condestavel (240), Campolide (200), Santa

Isabel (135) e Beato (125), que se registava 0 maior numero de edificios muito degradados.
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Enquanto os edificios muito degradados “encontram-se sobretudo no centro, os edificios
devolutos estdo mais espalhados pelas zonas consolidadas do centro e periferia” (CML,
2009a: 170).

C. Os ALOJAMENTOS OCUPADOS E VAGOS E AS CONDICOES DE HABITABILIDADE

Entre 1991 e 2001 registou-se um aumento no nimero total de alojamentos n&o sé no
concelho de Lisboa, como também na Regido de Lisboa e no conjunto do territorio nacional.
Em Lisboa o aumento foi de apenas 5% quando comparado com os 20% da AML e da

média do pais.

Figura 17 - Total de alojamentos e variacao entre 1991 e 2001

1991 2001 Variagdo %
Portugal 4.193.923 5.054.922 20.5
Area Metropolitana de Lisboa 1.077.902 1.295.832 20.2
Concelho de Lisboa 279.234  293.064 5.0

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitacéo, 2009: 171

A freguesia que registou 0 maior aumento no nimero de alojamentos foi Santa Maria
dos Olivais (acréscimo de 2.921), contrastando com a freguesia de Martires (aumento de 63
alojamentos): “O aumento do numero total de alojamentos, contraposto & diminuicdo do
numero de edificios e a perda de populacéo, indicia uma evolucdo das tipologias, com
referéncia pelos edificios de habitacdo colectiva, largamente preponderantes no processo
de erradicacdo das barracas, por exemplo; mas também é sintomatico de uma alteracéo da
dimensdo e caracteristicas dos agregados familiares, bem como de um aumento das
exigéncias de conforto e poder de compra” (CML, 2009a: 171). De acordo com a figura 18
verificamos que existiu um decréscimo (-) no nimero total de alojamentos de residéncia
habitual, na ordem dos 4%, dados estes que contrastam com as percentagens apresentadas
pela AML e Portugal (16%).

Figura 18 — Alojamentos de residéncia habitual e variacdo percentual, 1991e 2001

1991 2001 Variagdo %
Portugal 3.083.154 3.578.548 16.1
Area Metropolitana de Lisboa 841.954  982.722 16.7
Concelho de Lisboa 234.818  225.452 -4.0

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagdo, 2009: 172
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No que respeita ao numero de alojamentos vagos no concelho de Lisboa é de referir
que, entre 1991 e 2001, houve um acréscimo de 5% (isto &, de 9% para 14%,
respectivamente), o que representa um aumento absoluto de 15.343 alojamentos no total de

alojamentos vagos.

A variacdo da concentracdo de alojamentos vagos foi superior no concelho de Lisboa

qguando comparativamente aos concelhos da AML e Portugal.

Figura 19 — Alojamentos vagos e peso percentual no parque habitacional 1991 e 2001

1991 Peso % 2001 Peso %
Portugal 440.291 11 543.777 11
Area Metropolitana de Lisboa 101.374 9 149.327 12
Concelho de Lisboa 25.003 9 40.346 14

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagao, 2009: 172

Em termos absolutos, foi a freguesia de S&o Jorge de Arroios que apresentou um
maior nimero de alojamentos vagos (num total de 1.927), enquanto em Santa Justa apenas
se registaram 69 alojamentos vagos. No que concerne a valores percentuais eram, por um
lado, as freguesias de Santa Maria dos Olivais (6,8%), Sdo Francisco Xavier (7,5%) e
Benfica (8,2%) com menor concentracdo de alojamentos vagos; e por outro, as freguesias do
Socorro (40,2%), Séo Nicolau (43,6%) e Madalena (46,6%) as que mais se destacavam com
as maiores percentagens de devolutos no total dos edificios. Do total dos alojamentos vagos,
67% correspondiam a alojamentos que estavam fora do mercado, 30% estavam para venda
ou arrendamento e apenas 3% para demoli¢do. Esta situacdo é preocupante pois conduz a
degradacdo continua dos alojamentos e do parque habitacional e a perda da qualidade e

conforto das habitagdes.

Figura 20 - Situacdo dos alojamentos vagos em Lisboa, em 2001

30%

67%

m para venda ou arrendamento m para demoligdo  fora do mercado

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagdo, 2009: 172
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Como forma de avaliar as actuais condicGes de habitabilidade dos alojamentos
utilizou-se o indicador “concentracdo de alojamentos sem retrete” — conforme figura 21 —
que nos permite conhecer “o numero de alojamentos sem condig¢des bdasicas de conforto”
(CML, 2009a: 173). Em 2001, Lisboa apresentava um valor mais baixo do que a média

nacional (2,5%), mas equiparado ao apresentado pela AML (0,6%).

Figura 21 - Alojamentos sem retrete e peso percentual no parque de habitacdo, em
1991 e 2001

1991 2001
Total Peso% Total Peso%
Portugal 252.694 8.2 88.591 2.5
Area Metropolitana de Lisboa  16.532 2.0 5827 06

Concelho de Lisboa 3.874 1.6 1.334 0.6

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagao, 2009: 173

Entre 1991 e 2001, houve uma reducdo de 2.540 alojamentos sem retrete, 0 que
demonstra uma preocupacdo e esforco na garantia da melhoria das condicGes de
habitabilidade dos alojamentos. A maior concentracdo destes alojamentos ocorria nas
freguesias de Marvila, Campolide e Ajuda que no total registaram 371 alojamentos sem
retrete. Para efeitos estatisticos, as freguesias do Socorro, Santiago, Santo Estévéo, Sé, Séo
Cristévdo e Sdo Lourenco apresentavam as médias mais altas (2,8%), contrapondo com

Alvalade, Martires e Sdo Jodo de Deus gque ndo registavam (0%) alojamentos sem retrete.

D. A PROPRIEDADE DO PARQUE DE HABITAGCAO: A PROPRIEDADE DO OCUPANTE, O
ARRENDAMENTO E AS DATAS DOS CONTRATOS

A questdo da propriedade dos alojamentos/habitacéo é outro factor importante, sendo
de referir que “a cidade de Lisboa detinha em 2001 uma propor¢do de alojamento de
propriedade publica (figura 22) quatro vezes superior a média nacional e mais do dobro da
média regional. Esta propor¢do correspondia a 28.251 alojamentos, cerca de 12,5% do

total de alojamentos no concelho de Lisboa. As freguesias com maior nimero de
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alojamentos publicos eram, em 2001, Marvila, Olivais e Carnide, com 7.650, 3.409 e 2.541,
respectivamente. As freguesias com maior concentracdo de alojamento publico eram
Marvila, Carnide e Charneca, com 62%, 40% e 30% "~ (CML, 2009a: 173).

Figura 22 - Habitacé&o social em Lisboa, em 2001

Total % do parque

Portugal 114.293 3.2
Area Metropolitana de Lisboa 49.952 51
Concelho de Lisboa 28.251 125

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagdo, 2009: 173

No mercado de habitacdo propria registou-se um aumento no nimero de alojamentos
nesse regime tanto em Lisboa como na AML e Portugal. Todavia, a percentagem
apresentada pelo concelho de Lisboa (47%) estd muito abaixo das médias da AML (67%), e
nacional (75%):“A proporg¢do de alojamentos cldssicos de proprietario ocupante é mais
elevada nas areas de expansdo da cidade, que correspondem ao periodo de crescimento em
finais da década de 80, facto relacionado com a politica de incentivo ao crédito de
habitacdo e a bonificacdo do crédito para jovens. A coroa da cidade revela-se por isso

predominantemente de propriedade propria, por oposi¢do ao centro” (CML, 2009a: 173).

Figura 23- Alojamentos em regime de casa propria, 1991 e 2001

1991 Total % 2001 Total %

Portugal 1.978.087 64 2.688.469 75
Area Metropolitana de Lisboa  445.128 53 658.320 67
Concelho de Lisboa 76.993 33 106.289 47

Fonte: Relatério da Primeira Fase do Programa Local de Habitagao, 2009: 174

Assim, as freguesias que mais se destacaram em termos de concentracdo de casa
prépria foram Sdo Francisco Xavier, Santa Maria dos Olivais, Lumiar e Sdo Domingo de
Benfica (com percentagens acima dos 70%); porém é nas areas mais centrais da cidade,
como o Castelo, Madalena, Santiago e Charneca, onde se registou a menor concentracao de
casa propria (percentagens abaixo do 16%). Em termos absolutos inscreveram-se mais
alojamento de propriedade prépria em Santa Maria dos Olivais e Benfica (acima dos 10.000
alojamentos) por oposi¢édo as freguesias da Madalena e Castelo, com 25 e 31 alojamentos

respectivamente. Face ao exposto anteriormente, e apesar da tendéncia para a reducéo, € de
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destacar a elevada importancia do mercado de arrendamento no concelho de Lisboa, em
2001: a percentagem dos alojamentos neste regime no concelho era de 47%, excedendo em
muito a média regional (28%) e nacional (20%) - anexo 25. E, também, importante referir a
data média dos contratos de arrendamento para o concelho de Lisboa, AML e Portugal.
Assim, verifica-se que em 2001, de uma forma geral, os contratos de arrendamento datavam
de 1975, ou seja tinham mais de 30 anos. Porém, é o concelho de Lisboa o que apresenta
contratos de arrendamento mais antigos, com uma data média do contrato de 1973. De
salvaguardar que foi nas areas mais centrais e histéricas que se apuraram 0s contratos mais
antigos, uma vez que estas areas “correspondem as de maior envelhecimento populacional e
menos povoadas” (CML, 2009a: 173; — anexo 26). Outra questdo muito relevante tem a ver
com o nimero médio de residentes por alojamento. Este varia entre os 2,5 (no concelho de
Lisboa), 2,7 (na AML) e 2,9 (média nacional). Apesar de a média ter descido entre 1991 e
2001, as estatisticas indicam que, em todas as freguesias, as médias estavam acima dos 2

residentes por alojamento.

E. O VALORPATRIMONIAL E OS ENCARGOS COM A HABITAGCAO

Através da analise dos dados econémicos, especialmente no que se refere aos dados
fiscais, patrimoniais e 0s dados sobre os encargos dos agregados familiares com a habitacédo
apurou-se que “os valores do coeficiente de localizacéo fixados em Lisboa para o calculo
do valor patrimonial tributavel em sede de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI), [...], em
Lisboa o valor do coeficiente de localizagdo fixado pelo municipio varia ente 1,2 e 3,0”
(CML, 2009a: 186). O valor mais alto deste indice corresponde as freguesias de Séo
Sebastido da Pedreira, S30 Mamede, Coracédo de Jesus e Santa Isabel — isto é, sobretudo nas
Avenidas Novas. Inversamente encontram-se as freguesias da Ameixoeira, Charneca,
Marvila e Alto da Pina. O valor patrimonial médio dos edificios®’, onde se incluem todos os
tipos de uso dos edificios e ndo apenas o habitacional, “distribui-se na cidade em funcdo de
trés grandes factores: localizacéo, idade da construcéo e data da avaliacdo. Por isso, além
das zonas centrais, as zonas de construcdo mais recente apresentam valores patrimoniais
mais elevados (Telheiras, Parque das Nacgoes e Alta do Lumiar). Como referéncia geral, a
média patrimonial dos edificios no concelho de Lisboa é de 616.627€. Destacam-se (...) as
freguesias do Lumiar, Olivais, S&o Domingos de Benfica, Sdo Sebastido da Pedreira e

Carnide, variando entre 2,5 milhdes de euros e os 1,4 milhdes de euros. Com valores

2 Valor patrimonial tributavel declarado para efeitos de IMI.
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meédios inferiores, as freguesias de Castelo, S&o Miguel, Santo Estévao, Socorro e Santiago,
oscilando entre os 51 mil € e os 102 mil €, respectivamente” (CML, 2009a: 186). Por fim,
foi também cartografado o valor médio de encargos com o alojamento de propriedade
propria e de casa arrendada. Conclui-se, portanto, que em 2001, o valor médio da prestacao
bancaria era de 334€, valor este superior a média nacional (291€) e regional (305€). No que
respeita as rendas, os valores invertem-se, sendo a média do encargo com casa arrendada
mais baixa no concelho e Lisboa (118€), seguindo-se a média nacional (123€) e por fime a
mais alta na AML (134€). Este valor é consequéncia do ainda elevado nimero de rendas
antigas, de valor muito baixo, nas areas e bairros mais centrais e historicos da cidade. E, por
isso, que se registam nas freguesias do Castelo (54€), Marvila (55€) e Carnide (64€) as
rendas mais baixas, contrastando com as freguesias de S&o Francisco Xavier (214€), Sao
Mamede (177€) e Sdo Sebastiao da Pedreira (171€), que se apresentam como as areas onde

os valores médios das rendas sdo mais elevados.

Figura 24 - Coeficiente de Localizacao do valor patrimonial médio do edificado

elIliE d . LI
Relatdrio da Primeira Fase - Abril de 2008

Fonte: Atlas do Programa local de Habitacdo — Relatério da 12 Fase, 2009, Parte V, Mapa 29
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5.3 SEGUNDA FASE: “ESCOLHER”

O inicio da segunda fase foi marcado pela definicdo de objectivos estratégicos
essenciais para uma politica municipal de habitacdo, nos quais foram “elencados os
instrumentos de interven¢do, os projectos e as medidas a desenvolver” (CML, 2009b: 6)
para a sua concretizacao no territorio. Foi, entdo, elaborada uma Matriz Estratégica atraves
de uma abordagem multicritério dos objectivos. Uma vez conhecidos os pontos fracos,
especialmente no sector da habitacdo, na cidade de Lisboa, chegou o0 momento de se
encontrar solugbes para a resolucdo e/ou minimizacdo dos problemas identificados. Foi
criada uma simbologia e terminologia simples para estruturar e cruzar os objectivos e
propostas de intervencdo, através de uma abordagem MACBETH (Measuring Atracttiveness
by a Categorical Based Evaluation Technique) — isto €, uma “abordagem multicritério
interactiva usada para construir um modelo quantitativo de avaliacdo com base em juizos
qualitativos, produzidos através de uma sucessdo de conferéncias-decisdo, /... com a
finalidade de priorizar os programas pelos seus beneficios e exequibilidade ” (CML, 2009b:
8). Para a elaboracdo da Matriz a equipa do PLH foi auxiliada pelo Professor Carlos Bana e
Costa, do Instituto Superior Técnico/Bana Consulting, Lda., o qual através do seu método de
analise multicritério permitiu uma “estruturagdo de objectivos e programas de interveng¢do”

(CML, 2009b: 5), apresentada no documento Matriz Estratégica Preliminar do Programa

Local de Habitacdo. No processo de elaboracdo da Matriz foi necessario concluir trés

procedimentos: a Estruturacdo, a Avaliagdo e por ultimo a Recomendacao.

A Estruturacdo resume-se no documento Matriz Estratégica Preliminar do Programa

Local de Habitacdo e teve por base 0s seguintes pressupostos: o conjunto dos objectivos

propostos foi dividido em objectivos-fins e objectivos-meios no intuito de ser mais claro
identificar os objectivos realmente estratégicos na prossecucdo do PLH. Foi crucial a
definicdo de medidas e eixos de intervencdo para cada um dos objectivos estratégicos e
analisadas as complementaridades e sinergias entre eles. Ao eixo de intervencao que reine o
conjunto das medidas que possibilitam alcancar os objectivos estratégicos propostos
chamou-se “cacho”. Em resumo, foram definidos 3 grandes objectivos estratégicos para o
Programa Local de Habitacdo de Lisboa: (i) Melhorar a cidade, (ii) Atrair nova
populacgdo e (iii) Passar da crise a oportunidade. Os objectivos-fins sdo 8 (do A ao H) e
sdo complementados pelos objectivos-meios que se traduzem no conjunto das medidas a
executar (123 medidas) para a concretizacao e alcance dos objectivos estratégicos — figura
25.
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Os “cachos” inicialmente propostos foram 13. Estes foram “desenhados” sob a forma
de um tridngulo, onde se confrontam trés grandes areas que se relacionam de forma
complementar para alcancar os objectivos-fins e estes 0s objectivos estratégicos. Como
referido, cada um destes “cachos” integra um conjunto de medidas que estdo relacionadas
com o grau de concretizacdo para cada um dos objectivos. Isto é, um determinado cacho de
medidas pode ter uma contribuicdo mais directa para um objectivo do que para outro. Esta
tudo dependente do juizo qualitativo atribuido a cada uma das medidas que compdem o0s
cachos e permitem a maior ou menor exequibilidade dos objectivos-estratégicos do
Programa. Considerando que foi definido em sede de metodologia que este seria um
programa assente num processo participativo da populacdo e de outros actores do territorio;
e para a aprovacdo desta Matriz pela Assembleia Municipal; foi obrigatério um periodo de
consulta publica prévia. Desta forma, para um melhor conhecimento do Programa Local de
Habitacdo foram submetidos a consulta pablica, os documentos da fase anterior (12 -

Conhecer) e a Matriz Estratégica Preliminar com os objectivos estratégicos do PLH.

A consulta publica decorreu entre 21 de Maio de 21 de Junho de 2009. Assim, foi
disponibilizado no site on-line do PLH e em cada uma das Juntas de Freguesias 0s
documentos do PLH e um KIT (anexo 35 e 36) do qual faziam parte um questionario com
espaco para opinides e/ou sugestdes aos objectivos e intencdes do PLH — re-habitar e
reabilitar a cidade de Lisboa — e ainda a Matriz Estratégica Preliminar do Programa Local
de Habitacdo. Este processo contou ainda com 5 sess@es publicas de esclarecimentos ndo sé
sobre a Matriz Estratégica mas também do sobre o Programa Local de Habitacdo no seu
geral. Entretanto, e enquanto decorria a consulta publica, iniciou-se a fase da «Avaliacao».
Aqui o objectivo recaiu na defini¢do do grau de contribui¢@o e exequibilidade dos “cachos”
para a concretizacdo de cada um dos objectivos. Assim, através do método multicritério
utilizado pelo Professor Carlos Bana e Costa, foi atribuida uma pontuacdo a cada um dos
“cachos”, onde o 0 (zero) corresponde a uma contribuicdo nula para o objectivo-fim,
determinando assim a sua importancia para a concretizacdo dos objectivos-estratégicos, de
uma forma mais geral. O grau de contribui¢do dos cachos caracterizou-se pela atribuicéo de
um juizo de valor assente na seguinte escala: Extremamente Positiva (contribuicdo directa);
Muito Forte Positiva; Fortemente Positiva; Moderadamente Positiva; Fracamente Positiva;
Muito Fracamente Positiva; NULA; Muito Fracamente Negativa; Fracamente Negativa;
Moderadamente Negativa; Fortemente Negativa; Muito Forte Negativa e Extremamente
Negativa. Do ponto de vista da exequibilidade analisou-se a maior ou menor capacidade de

implementacdo das medidas no terreno de forma a serem atingidos o0s objectivos
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estratégicos. A consequéncia deste processo de avaliacdo dos objectivos do PLH resultou

numa hierarquizagdo dos “cachos” de acordo com a sua importancia e prioridades de

intervencdo para a prossecucao dos objectivos do Programa. podem ser considerados:

Considerando o processo participativo que decorreu nas 14 conferéncias de decisdo com

o Professor Carlos Bana e Costa, onde se debateram as questdes da utilidade e viabilidade de

implementacdo dos “cachos”, chegou-se a seguinte conclusao (anexo 37)::

Pérolas — que correspondem aos “cachos” que obtiveram maior consenso como o
conjunto de medidas que mais facilmente se implementam e mais rapidamente

atingem os objectivos definidos — Elevada exequibilidade e contribuicdo;

Ostras — conjunto de medidas que concretizam para 0s objectivo mas que sdo de
implementacdo mais dificil — Baixa exequibilidade mas alta contribuic&o;

P&es com Manteiga — medidas faceis de implementar mas que ndo cumprem o

objectivo — Elevada exequibilidade e baixa contribuicao;

Tiros aos Alvo — cachos orientados para um sé objectivo - Média/alta contribuicéo;

Os Elefantes Brancos — ou seja, as medidas que ndo conduzem a execucao do
objectivo e também ndo sdo faceis de realizar. Séo, assim, cachos que se ndo forem
bem monitorizados poderdo levar a derrapagem de tempo e /ou custo. — Média/baixa

exequibilidade e contribuicio.

Depois de atribuidos os juizos de valor, o software MCBETH atribui a cada uma das

medidas uma escala de pontuacdo que permitiu definir um nimero de cachos cujas medidas

melhor permitem a concretizacdo e exequibilidade dos objectivos do PLH, e a missdo fixada

por este, e que se podem dividir na seguinte hierarquia:

» Cachos Pérolas: 5.2 — Requalificacdo de Bairros Consolidados; 5.3 — Promocdo de

Proximidade e Boas Préaticas; 6 — SAAL e PPP para a Reabilitacdo; 12 —

Reabilitacdo Sustentavel e 13.3 — Participacéo.

» Cachos Ostras: 5.1 — Regeneracdo de Bairros de Intervencdo Prioritaria; 10 —

Realojamento e Regeneracdo Urbana; 11 — Dinamizacdo do Arrendamento; 13.1 —
Politicas Nacionais e 13.2 — Boa Administragcdo Municipal.

» Cachos Pédes com Manteiga: 1 — Formacdo e 8 — Habitacdo Low-Cost.

» Cachos Tiros aos Alvo: 2 — Arrendamento Jovem e 3 — Acupunctura Urbana;
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» Cachos Elefantes Brancos: 4 — Mobilidade; 7 — Respiracdo Local e 9 — Revitalizagédo

Local.

Figura 25 - Objectivos estratégicos e objectivos-fins do Programa Local de Habitacao

(Re)Habitar Lisboa

Objectivo A
Melhorar a qualidade do parque habitacional (ptiblico e privado)

Recuperar, conservar e manter o parque habitacional municipal e incentivar a recuperacéo, conservacgéo e
manutencgdo do parque habitacional privado e publico degradado, dando prioridade a assegurar condicbes
minimas de habitabilidade — areas minimas, agua, esgotos, electiicidade, instalagdes sanitarias e
infiltragbes - e valorizando a acessibilidade universal, a eficiéncia energética e a proteccéo anti-sismica

Objectivo B
Melhorar Melhorar a qualidade da vida urbana e a coesao territorial
. Completar, redimensionar, gerir e manter a rede de equipamentos de proximidade,; conservar, reabilitar e
a Cl d a d e criar espacos publicos e de lazer; garantir a mobilidade (estacionamento. transportes, passeios) e

dinamizar o comercio local

Objectivo D
Adequar a oferta a procura de habitacdo

Reduzir o desequilibrio entre a oferta e a procura de habitagdo, em termos de quantidade, qualidade e
preco acessivel (isto é, adequado a taxa de esforco das familias) e incentivar a colocacdo dos fogos

. devolutos no mercado, dando prioridade a dinamizacdo do arrendamento, regulando as tipologias de
At ralr nova acordo com a procura, proporcionando habitacdo publica, apoiada ou cooperativa a quem ndo consegue
aceder ao mercado privado

populacdo

Objectivo E
Poupar Recursos (t, mc?, €)

Operacionalizar o conceito de sustentabilidade, promovendo a utilizagdo criteriosa de recursos, através da
reducdo de consumos energéticos na habitacdo, transportes e espaco publico, da concertagdo de horérios
na cidade e da ger lizacdo do > & banda larga, @ promovendo o conceito de “cabaz urbano”

Objectivo F
Dar prioridade a reabilitagao

Dar pricridade a reabilitacdo do edificado e dos fogos devolutos sobre a construcdo nova e atrair os jovens
e os agregados de rendimentos médios para reabilitar e reocupar a cidade, através de medidas concretas
de incentivo (financeiras, territoriais, normativas, de formacéo, de divulgacéo, etc.) e promovendo a
diversidade social

Passar da

Objectivo G
= X rd . . -
crise a Garantir os solos necessarios para Re-Habitar Lisboa
. Promover o uso sustentavel do solo, entendido como bem escasso, e definir uma estratégia adequada de
0 p tu n |d a d e intervencdo do municipio no mercado fundiério, de forma directa ou de forma indirecta e integrada com a

administragdo urbanistica, a politica municipal de habitacéo e reabilitacdo e a politica orcamental

Fonte: (RE)Habitar Lishoa — Avaliagdo Multicritério da Matriz Estratégica — Programa Local de Habitagdo, 2009: 12
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Depois da fase da Matriz Estratégica, que se concluiu com a apresentacdo do
documento Avaliacdo Multicritério da Matriz Estratégica — Programa Local de Habitacéo,
de 8 de Julho de 2009, seguiu-se a fase da Recomendagéo. Esta foi o culminar da 22 fase —
Escolher, do PLH. O resultado de todo o processo foi reunido numa Proposta Estratégica
Final que se apresentou da seguinte forma: entre a Matriz Estratégica Preliminar e a
Proposta Estratégica Final as alteracbes foram minimas mas necessarias na Optica da
inclusdo do proposto pelos 6rgdos eleitos do municipio, do resultado da avaliagéo
multicritério da matriz estratégica efectuada e ainda das conclusdes retiradas da consulta
publica do PLH.

Da consulta publica resultou um novo documento: o Relatério da Consulta Publica —
Programa Local de Habitacdo, no qual se faz a apresentacdo dos resultados obtidos da
avaliacdo do PLH pelos municipes. Foram recolhidas 1.110 respostas ao questionario das
quais 761 (69%) foram registadas online e as restantes 349 (31%) recebidas em formato de
papel. Assinalaram-se 310 comentarios (256 (83%) recebidos em papel e 54 (17%)
registados online) onde os municipes demonstraram a sua concordancia e/ou discordancia
com os objectivos propostas. Estavam em avaliagdo os trés objectivos estratégicos e 0s oito
objectivos-fins, bem como algumas medidas de concretizagdo dos mesmos. A escala de
analise centrava-se no nivel de concordancia para cada um dos objectivos e caracterizava-se:
1-Discordo; 2 — Discordo em parte, 3 — Ndo concordo nem discordo; 4 — Concordo em parte
e 5- Concordo. No geral, os comentérios enviados foram sobre os objectivos do PLH, apesar
de existirem algumas notas acerca da metodologia utilizada no questionario e outras
sugestdes ou incentivos ao avanco do programa. Assim, registaram-se, no documento
Proposta Estratégica Final do PLH, de 8 de Julho de 2009, apenas algumas alteracdes nos
cachos numero 5 e 6; foram incluidas nove (9) medidas novas, sete (7) medidas foram
recolocadas noutros cachos que ndo os iniciais e foi melhorada a redaccdo de alguns cachos
e medidas a executar, no intuito de facilitar a compreensdo dos objectivos dos mesmos. A
Proposta Estratégica Final contempla 3 grandes objectivos estratégicos num total de 8
objectivos, em 17 programas de acgao (“cachos”), 6 subprogramas de acgdo e 132 medidas.
Os “cachos” estdo numerados e sdo denominados da seguinte forma: 1- Formagdo; 2 —
Arrendamento Jovem; 3 — Acupunctura Urbana; 4 — Mobilidade; 5.1 — Regeneragéo de
Bairros de Intervencdo Prioritéria; 5.2 — Requalificacdo dos Bairros Consolidados; 5.3 —
Promocdo da Proximidade e Boas Praticas; 6 — SAAL e PPP para Reabilitacdo; 7 —
Respiracdo Local; 8 — Habitagao “Low-Cost”; 9 — Revitalizagdo Local; 10 — Realojamento e

Regeneracdo Urbana; 11 — Dinamizacdo do Arrendamento; 12 — Reabilitacdo Sustentavel;
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13.1 — Politicas Nacionais; 13.2 — Boa Administracdo Municipal e por fim 13.3 —
Participacdo. Este foi o documento apresentado a Assembleia Municipal, que depois de
aprovado vai permitir que se inicie a 32 e Ultima fase do PLH — a etapa «Concretizar». A
aprovacao foi demorada, consequéncia do periodo eleitoral de 2009, mas em reunido de
Céamara de 12 de Janeiro de 2010 foram aprovados os Objectivos do Programa Local de

Habitacdo definidos na Proposta Estratégica Final.

5.4 ACCOES A DESENVOLVER

De todas as medidas de acgdo apresentas na Proposta Estratégica Final do PLH,
destacam-se um conjunto de intervencfes que se relacionam mais directamente com a
reabi(li)tacdo da cidade de Lisboa. A implementacdo destas medidas é essencial ndo s6 para
recuperar a cidade em termos urbanisticos, mas também para voltar a dinamizar e atrair

|28

populacdo. Para o vector estratégico Qualidade do parque habitacional“® sdo de evidenciar

as seguintes medidas:

- Reconversdo ou abate do parque municipal irrecuperavel,

- Criacdo de condicdes para reconverter ou abater o parque privado e publico ndo
municipal irrecuperavel;

- Levantamento exaustivo do parque habitacional irrecuperavel em parceria com as

juntas de freguesia, associagcdes de moradores e rede social.

No ambito da melhoria da qualidade de vida urbana e coesdo social seréo

importantes as seguintes operacdes:

- Desenvolvimento de programas de reabilitacdo urbana integrada;

- Intervengdes “cirirgicas” no parque habitacional ou malha urbana consolidada —
acupunctura urbana;

- ldentificagdo dos bairros e zonas de intervencdo prioritaria e concretizacdo de
programas adequados de regeneracao urbana;

- Articulacéo das intervencdes de reabilitacdo ou reconversdao com as malhas urbanas
envolventes;

- Inclusdo de espacos verdes, de lazer e equipamentos de proximidade em espacos

vazios, através dos Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT);

%8 Objectivos A a H.
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- Dinamizacéo do comércio local e proteccdo do comércio tradicional;

- Aumento, requalificacdo, melhoria e boa manutencdo do espaco publico.

Considera-se também que na tentativa da promocao da coesdo social, 0s “apoios a
criacdo de associacOes ou corporativas de re-habitacdo como parceiras activas do processo
de realojamento de familias cujas habitacGes devam ser abatidas” (CML, 2009b: 30), sdo
ideias que podem revitalizar o cooperativismo e 0 associativismo para a dinamizacgdo da
igualdade e equidade entre todos. Relativamente ao funcionamento do mercado de habitacéo
aposta-se na tentativa de adequacdo da oferta a procura. Tendo em conta as dindmicas
actuais da sociedade, defende-se, para além da constituicdo de cooperativas de habitagao/re-
habitacdo, 0 apoio a criacdo de residéncias para estudantes do ensino superior (em
colaboracdo com as universidades), a criacdo de bolsas de arrendamento jovem a partir de
fogos devolutos municipais habitaveis, e ainda o desenvolvimento e aplicacdo de um
modelo de gestdo do parque habitacional pablico de forma mais eficiente e eficaz.
Considera-se também que a medida relativa & monitorizacéo do custo do «cabaz urbano®®»
deve ser implementada, em parceria com o Instituto Nacional de Estatistica, para o devido
acompanhamento das dindmicas e alteracGes nos padrdes e variaveis que afectam a procura
habitacional e consequentemente o desenvolvimento e planeamento urbano. S&o medidas do
PLH para a estratégia dar prioridade a reabilitacdo, as seguintes: (1) Extensdo da
reabilitacdo urbana as malhas consolidadas; (2) Criagdo de um programa de “Reabilitacdo
Jovem”; (3) Adaptacdo a reabilitacdo do novo normativo legal sectorial, tornando-o
aplicavel ao edificado antigo; (4) Aprovacdo de um regime legal Unico para a reabilitacdo
urbana; (5) Garantia de prioridade ao licenciamento de reabilitagdo urbana sobre a
construcdo nova; (6) Delimitacdo e divulgacao das areas de reabilitacdo urbana e respectivos
incentivos fiscais; (7) Apoios a accGes de reabilitacdo que promovam efeitos de
demonstracdo e economias de escala; (8) Fomentar as parcerias publico-privadas para a
reabilitacdo urbana e o (9) Apoio a criacdo de fundos imobiliarios para a reabilitacdo urbana.
Contudo, as medidas referidas ndo serdo implementadas se ndo se conseguir desenvolver e
promover uma administracdo aberta que garanta as condi¢cdes necessarias para re-habitar a

cidade. Nesse sentido é importante:

- Elaborar cadernos de encargos tipo e manuais de boas praticas direccionadas para
intervengdes municipais e privadas de reabilitagdo nos edificios e nos fogos, com a

colaboracéo das universidades, associagcdes empresariais e profissionais, Laboratorio

2% Soma dos custos da habitagao, transportes e servicos de proximidade.
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Nacional de Engenharia Civil (LNEC) ou organizacdes internacionais ligadas ao
patriménio;

- Fazer uma reciclagem do tecido urbano, através da compactacdo selectiva dos
vazios, da requalificacdo dos bairros, da reconversdo de areas obsoletas e do melhor
aproveitamento das infra-estruturas existentes;

- Saber gerir de forma integrada o patriménio municipal;

- E conseguir fazer uma reserva, sempre que possivel, nos novos empreendimentos e
PMOT de éreas percentual para fogos a custos controlados/condicionados e ou
arrendamento apoiado.

5.5 TERCEIRA FASE: “CONCRETIZAR”

A (ltima fase do PLH, “Concretizar”, iniciou-se quando a Proposta Estratégica Final
foi aprovada em reunido de Camara. De acordo com o estabelecido na metodologia inicial,

deveria culmina com a apresentacdo de um Relatorio Final, que seria submetido a

apreciacdo da Cémara e a deliberacdo da Assembleia Municipal. Esse documento deveria
especificar algumas medidas prioritarias ¢ “ac¢des piloto de caracter demonstrativo e que
permitam testar propostas contidas no PLH, e submeter a debate publico a estratégia
municipal de habitacdo para os préximos 4-5 anos em Lisboa.” Previa-se, também, a
identificacdo dos agentes, dos meios financeiros necessérios e 0s protocolos e parcerias a
estabelecer bem como outros mecanismos de acompanhamento e avaliacdo que serdo
necessarios para a implementacdo do PLH. Estava designado a fixacdo de uma agenda
colaborativa com a indicacdo dos principais compromissos e responsabilidades dos poderes
publicos e dos restantes parceiros no processo, bem como a determinacdo de mecanismos de
acompanhamento e avaliagdo da implementacdo do PLH. Os Projectos de Accdo do
Programa e respectivas medidas deverdo ser integrados em futuros instrumentos de gestéo
municipal, nomeadamente planos de investimento e orcamentos municipais sempre que haja
impacto financeiro para o municipio. Desde entdo (aprovacdo da Proposta Estratégica do
PLH), e apesar de ndo se ter seguido a metodologia determinada inicialmente,
designadamente a elaboracdo de um novo relatério; foram apresentadas e aprovadas
algumas medidas e operacdes da iniciativa da Vereadora Helena Roseta (enquanto vereadora
do pelouro da habitacdo e responsavel pelo PLH), que se relacionam com 0s objectivos
estratégicos de intervencdo do Programa Local de Habitagdo, nomeadamente:

- Medidas provisérias para a gestdo social e patrimonial das casas municipais;
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- Proposta para que sejam definidos critérios e se elabore um plano para aplicar a
renda apoiada nas casas dos bairros sociais;

- Proposta para a criagdo de um orcamento participativo para requalificar 50 bairros
considerados de intervencéo prioritaria;

- Proposta de criagdo de um grupo de trabalho para resolver os problemas das
cooperativas, como unico interlocutor entre a camara Municipal de Lisboa e a
federacdo nacional de Cooperativas de Habitagdo Econdémica (FENACHE);

- Notificacdo de proprietarios de edificios devolutos para realizar obras de
reabilitacéo;

- Aprovacao da proposta da Carta de bairros e zonas de intervencdo prioritaria, em

discussdo publica até fins de Setembro de 2010.

PARTE IV — CONSIDERACOES FINAIS «O CAMINHO A SEGUIR»

CAPITULO 6. A REABILITAGAO DO PARQUE HABITACIONAL DE LISBOA: QUE ESTRATEGIAS

DE INTERVENGAO?

6.1 A VISAO DO PROGRAMA LOCAL DE HABITACAO

O Programa Local de Habitacdo € um instrumento que, pela sua area de actuacéo, €
essencial para a implementacdo de medidas que possam operacionalizar, de forma mais
eficaz, os objectivos estratégicos e operacionais definidos na Politica Nacional de
Habitacdo. Trata-se, pois, de um programa, assente hum conjunto de relatorios exaustivos,
de &mbito local, que traduzem as ideias e os fins do Plano Nacional de Habitacdo que se
moldam em funcg&o dos problemas do territorio em causa. Este primeiro PLH correspondeu a
um “exercicio experimental” de planeamento e ordenamento do territério, COm um caracter
inovador e estratégico, no sentido em que define, de uma forma particular, estratégias de
intervengdo para um sector especifico, baseando-se ndo s6 nas directrizes preconizadas na
politica sectorial nacional, mas essencialmente nas especificidades de cada local. Todo o
processo de elaboracdo do PLH de Lisboa foi desenvolvido por uma equipa multidisciplinar,
que orientou a sua visdo para trés grandes objectivos: (i) Melhorar a Cidade; (ii) Atrair Nova
Populacdo e (iii) Passar da Crise a Oportunidade. Este objectivos estratégicos evidenciam
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uma orientacdo para trés tematicas muito importantes e actuais: a reabilitacdo urbana, a re-
habitacdo e a utilizacdo do potencial dos recursos existentes para a minimizagdo das
debilidades e caréncias aferidas em Lisboa. Os pontos fortes dos PLH, especificamente o de

Lisboa, sdo:

e Unidade projecto formada por uma equipa multidisciplinar de técnicos da Camara
Municipal de Lisboa;

e Prazo relativamente curto na elaboragdo e producdo dos relatérios do PLH e
respectivas estratégias de intervengdo (um ano);

e Forte didlogo com todos os actores do territorio, publicos e privados;

e Descentralizacdo dos workshops de apresentacdo, informacdo e acompanhamento
das diversas fases do processo de elaboracdo do PLH;

e Discussdo publica da matriz estratégica do programa;

e Andlise multicritério de objectivos, desenvolvida em parceria com uma empresa de
consultores especialista na tematica;

e Financiamento comunitdrio (QREN) para o desenvolvimento do PLH,
nomeadamente do site online e de material disponibilizado e utilizado na discussdo
publica, workshops e sessfes de esclarecimento;

e Desenvolvimento de algumas das medidas de intervencao;

e O PLH é um dos documentos anexos ao relatério da Revisdo do Plano Director
Municipal de Lisboa, analise crucial para o desenvolvimento de novas estratégias de

ordenamento e planeamento do territorio a preconizar no novo PDM.
No entanto, surgem como maiores debilidades deste processo:

- As ideologias politicas que estdo associadas ao desenvolvimento e implementacao
(ou ndo) de politicas habitacionais locais;

- Os “timings” a que esta sujeitado 0 PLH, uma vez que (cada uma das fases) carece
de aprovacdo em Assembleia Municipal,

- A discussdo publica deste tipo de instrumentos de gestdo territorial € muito
complicada, uma vez que obriga a um planeamento cuidado da forma como séo
colocadas a avaliacdo as estratégias/objectivos do programa;

- O financiamento para a implementagéo das medidas de execucao.

No caso concreto do PLH de Lisboa entende-se que os principais entraves de todo o
processo incidiram na discussdo publica, que apesar de ter corrido bem, falhou no tipo de

escala utilizada no questionario dos “flyer” disponibilizados online e em suporte papel,
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conduzindo os cidaddos a uma concordancia com todos os objectivos. Os dados estatisticos
utilizados, desactualizados, face ao tipo de analise para o qual estavam destinados e ainda o
facto de ter sido um processo desenvolvido em ano de elei¢es autarquicas, e que conduziu a
um atraso no cronograma de execucdo predefinido, também nao agiram a favor da execucéo
eficaz do PLH. O desenvolvimento do primeiro PLH é resultado da elaboracdo do primeiro
Plano Nacional de Habitagdo em Portugal, instrumento defendido por Fonseca Ferreira ja
em 1987, como a forma de integrar os diferentes programas e medidas no sector da
habitacdo: “Mas queremos afirmar que é possivel realizar uma Nova Politica de Habitacao,
mais produtiva e ajustada as condi¢des econdémicas, administrativas e empresariais do pais.
(...) Os eixos fundamentais da politica de habita¢do que adiante propomos estruturam-Se
em torno dos seguintes principios de actuacao: Definicdo explicita, rigorosa e realista da
politica do sector através de um Plano Nacional de Habitacdo que constitua o conjunto de
estratégias e o quadro de regras e instrumentos de adequacéo das metas programaticas aos
recursos e caracteristicas da sociedade portuguesa (...) "(FERREIRA, 1987: 28). A visao
do PLH de Lisboa também evidencia a forte necessidade e urgéncia de intervengdo no
parque habitacional e nas politicas demogréficas da cidade. As solugdes, apesar de nao
serem recentes, tendo em conta que alguns dos modelos/conceitos aplicados ja foram
ensaiados noutros paises, demonstra que esta a ser dado ao sector da Habitacdo o merecido
cuidado. S&o de destacar as intervengdes de reabilitacdo urbana integrada, o planeamento
estratégico para a habitacdo — pelo desenvolvimento dos Planos Nacionais de Habitacdo e
Programas Locais de Habitacao -, e as operac¢des de acupunctura urbana. O Programa aponta

como estratégias futuras a Re- habi(li)tacdo de Lisboa através da:

e reabilitacdo urbana da cidade: renovacdo da imagem e reciclagem do tecido urbano
das areas centrais histéricas e areas urbanas consolidadas (vazios urbanos, bairros
criticos e areas obsoletas) em decadéncia; com uma forte aposta na adequacdo dos
alojamentos as necessidades da populacdo, na modernizacdo (padrées minimos de
conforto e qualidade), na eficiéncia energética e na demolicdo do parque habitacional
irrecuperavel,

e re-habitacdo da cidade: medidas relacionadas com o repovoamento dos centros das
cidades, contrariando as tendéncias de esvaziamento das areas historias da cidade e

dos processos de saida de populacao para os concelhos vizinhos.

Este serd o instrumento com maior capacidade e flexibilidade para gerir o parque

habitacional do municipio, e analisar as dindmicas habitacionais e populacionais locais,

focalizando-se numa politica descentralizada de planeamento e implementacdo de medidas
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estratégicas no sector da habitacdo e da populacdo; e administrando e fiscalizando de forma
mais eficiente e de proximidade os problemas e necessidades que surjam, de forma a
adaptar-se em tempo Util as ocorréncias. Considerando que algumas das medidas do PLH
estdo a ser realizadas pela Camara Municipal de Lisboa (e aprovadas em Assembleia
Municipal), através do pelouro/vereacdo da habitacdo, entende-se que o programa revelou,
através de um processo rapido e rigoroso, o verdadeiro “ponto de situagdo” do parque
habitacional da cidade, evidenciando a necessidade inadidvel de se intervir. Uma vez que a
Céamara Municipal de Lisboa tem demonstrado preocupacdo com o sector da habitagéo,
espera-se que as medidas defendidas no Programa Local de Habitacdo possam ser
implementadas, com o maior grau de execu¢do possivel, durante o periodo para o qual foi
definido. Ndo queremos que o PLH seja apenas mais um relatério/estudo para ficar
arquivado, mas que, ao contrario, promova a reabi(li)tacdo da cidade. Apesar de sabermos
que a implementacdo do programa ndo depende da vontade, mas do orcamento disponivel
para a execucdo das medidas e dos prazos politicos estipulados, acreditamos que, ainda
assim, é possivel inverter a situacdo de esvaziamento da cidade: “el corazon de Lisboa esta
envejecido” consequéncia do “despoblamiento de la capital portuguesa y el abandono de
muchos edificios” (RELEA, 2010). Por fim, é de referir que o Programa Local de Habitacéo
também inova no conjunto de medidas de ac¢do que aponta para o sucesso da reabi(li)tacdo
da cidade, uma vez que propde a renovacdo, reestruturacdo e adaptacdo de programas e
ferramentas existentes no concelho como ferramentas que concorrem para a realizacdo dos
eixos estratégicos definidos. Muitas vezes o dificil ndo é encontrar solugbes ou ser-se
criativo nas estratégias a apresentar para o progresso e desenvolvimento territorial, o dificil é
saber como implementar as medidas propostas com éxito. Todavia, a convic¢ao de que caso
ndo sejam seguidos e alcancados estes objectivos do PLH, através da reabilitacdo integrada
da cidade, a situacdo propendera ao agravamento das condi¢cdes actuais de envelhecimento,
despovoamento e empobrecimento de Lisboa, o que faz acreditar que € 0 momento certo

para avancar com a nova politica de habitacdo ha tanto tempo defendida e anunciada.

6.2 AS POTENCIALIDADES DO COOPERATIVISMO HABITACIONAL

A abordagem do cooperativismo habitacional, mais detalhadamente, nesta fase do
trabalho, faz-se devido a relevancia afirmada pela Camara Municipal de Lisboa nesta
tematica. Foi considerado, nas medidas definidas no Programa Local de Habitacéo, que este
€ um sector pouco dinamizado e que importa promover, no contexto da reabi(li)tacdo da

cidade de Lisboa.
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O surgimento das cooperativas de habitacdo resultou da necessidade de estimular a
oferta de um tipo de alojamentos, diferente da promog¢do habitual, com vantagens para a
populacdo, nomeadamente no que respeita a satisfacdo das necessidades existentes, atraves
da aquisicdo de alojamentos a custos mais baixos. Segundo Fonseca Ferreira, “o
cooperativismo habitacional ja tem uma certa tradicdo em Portugal. A primeira unidade
deste ramo, a Cooperativa Popular de Construcdo Predial, foi criada em 1894 com a
finalidade de adquirir terrenos para promog¢ao de alojamentos em Lisboa” (FERREIRA,
1987: 80). O Codigo Cooperativo (Lei n.°51/96, de 7 de Setembro) define as cooperativas
como “pessoas colectivas autdnomas, de livre constituicdo, de capital e composi¢ao
variaveis, que, através da cooperacao e entreajuda dos seus membros, com obediéncia aos
principios cooperativos, visam, sem fins lucrativos, a satisfacdo das necessidades e
aspiragdes econdmicas, sociais ou culturais daqueles” (PORTUGAL, 1996: Artigo 2.9, e
as quais devem seguir os seguintes principios: Adesdo voluntéaria e livre das pessoas; Gestao
democratica pelos membros; Participagdo econdémica dos membros, que contribuem
equitativamente para o capital das suas cooperativas; Autonomia e independéncia;
Educacdo, formacdo e informacdo; Intercooperacdo; Interesse pela comunidade
(PORTUGAL, 1996: Artigo 3.°). Dentro dos varios ramos do Sector Cooperativo, surgem as
cooperativas de habitacdo que “tém como finalidade promover habitacdo para 0s seus
cooperadores, ainda que eventualmente os empreendimentos possam ser edificados em
regime de autoconstrug¢do ou administrac¢do directa” (CET, 1994: 13). O estudo do Centro
de Estudos Territoriais do ISCTE classificou as cooperativas de habitacdo de 1° Grau como
“Antigas, SAAL, Habitacdes Economicas e Habitacdo e Construcéo”, sendo de destacar
que: as cooperativas de habitacdo econdémica eram financiadas pelo Instituto Nacional da
Habitacdo e tinham de obedecer a determinados parametros da habitacdo a custos
controlados (limitacdo dos custos, das tipologias e areas brutas) e do regime geral do
financiamento a construcdo da habitacdo cooperativa; e as cooperativas de habitacdo e
construcdo, isto € um conjunto de pessoas que se organizava com vista a construcao de um
conjunto de fogos de qualidade para melhorar as suas condi¢bes de habitabilidade ou a
construcdo de segunda habitac&o para veraneio ou investimento (CET, 1994: 24). Este tipo
de cooperativas apresentava uma “ideologia” diferente das cooperativas antigas, que
“nasceram com uma componente popular bastante forte” em que a grande parte das
cooperativas “funcionavam como caixas de aforro e de credito, a que 0s sOCios recorriam
para que a cooperativa os financiasse, sem juros, ou com uma taxa reduzida, com vista a

construcdo de casa propria, implantada em terreno proprio, que eram ambos hipotecados a
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favor da cooperativa até a amortizagao completa do empréstimo” (CET, 1994: 20-21). As
cooperativas séo, pois, uma forma de criar, desenvolver, construir, promover e adquirir
fogos a custos mais reduzidos (“recorrendo ao financiamento bonificado individual com o
apoio do Estado” (IHRU, 2008c: 91) e com um maior caracter social. Porém, néo
neglegenciam a qualidade das habitacdes e dos espagos envolventes, bem como das
respostas em termos de equipamentos de proximidade e de base local, essenciais no
quotidiano. As cooperativas funcionam como uma “associagdo” constituida por membros
socios, sendo sobretudo para estes que € pensada e concretizada a construcdo e a
manutencdo do parque habitacional, num espirito de entreajuda e solidariedade entre todos,
que visa a coesdo social e autonomia da sociedade civil perante o Estado (FERREIRA,
1987: 156). Porém, “num plano organizacional, as cooperativas sdo, a0 mesmo tempo, uma
unidade econémica de producdo de bens e servigos que obedece as estratégias da gestdo
como qualquer outra empresa” (CET, 1994: 13). Nesse sentido, “o tipo de oferta dos fogos
que vigoram no sistema cooperativo de forma generalizada, ¢ a propriedade individual
podendo essa propriedade ser transmitida pela cooperativa para o cooperador através de
um contrato de compra e venda e o preco dos fogos construidos ou adquiridos com
financiamentos publicos ndo pode exceder o respectivo custo (determinado por disposicdes
legais). Dois tipos de programas em vigor tém apoiado os agregados na aquisicdo desta
promogao de habitacGes a custos controlados (HCC) para venda: o regime de propriedade
resollvel ou o regime de venda apoiada” (IHRU, 2008c: 91). Este tipo de promocéo
habitacional é, desta forma, uma mais-valia para a execucdo de habitacdo, em quantidade e
qualidade, a precos mais competitivos e econémicos, que corresponda as necessidades
existentes. Os aspectos positivos das cooperativas de habitacdo estdo relacionados com
(FERREIRA, 1987: 155-156):

- 0 planeamento natural da promocdo habitacional. As pessoas aderem as
cooperativas onde necessitam de se alojar, proporcionando o ajustamento dos
programas habitacionais as caréncias verificadas;

- a participacdo dos proprios interessados no processo de elaboracédo dos projectos
permite  uma resposta ajustada as necessidades que visam satisfazer,
designadamente quanto a adequacdo dos fogos a dimensdo e rendimentos do
agregado familiar;

- canalizar poupancas para investimentos na habitacdo, que de outra forma seriam

desviados para consumos menos essenciais;
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- conduzem a uma melhor administracdo e gestdo do parque habitacional, em
parceria com as autarquias; j& que através da organizacdo da procura e da
resolucdo dos problemas habitacionais libertam os municipios dessas tarefas e
concorrem, ao mesmo tempo, para o ordenamento urbanistico do territério;

- autilizacéo de projectos-tipo propicia a racionalizacdo dos processos construtivos e
do controlo que os proprios interessados exercem ao longo das fases de projecto, de
construcdo e conservacao das casas; a promogao cooperativa diminui 0s custos e

encurta os prazos de execucao.

A Cémara Municipal de Lisboa ja ensaiou varias formas de cooperativismo
habitacional dirigido a grupos diferenciados, como o caso da classe média, jovens ou 0s
estudantes. As cooperativas desenvolvem os seus projectos ao abrigo de um protocolo entre
a FENACHE e a Camara Municipal de Lisboa, sendo que alguns dos empreendimentos
construidos sdo financiados pelo IHRU. N&o existe uma forma de sabermos, claramente,
quais sdo as cooperativas que mais tém contribuido para o desenvolvimento deste sector da
habitacdo, pelo nimero de fogos promovidos, devido a falta de dados disponibilizados pela
FENACHE. Porém, e nesse contexto, podemos referenciar algumas cooperativas, a titulo de
exemplo, que tém desenvolvido habitacdo na cidade de Lisboa: o Lar Ferroviario que
desenvolveu o programa do Bairro dos Loios - Lote 245, em Marvila, com 36 fogos; a
cooperativa COOPEMI, com um projecto localizado na Rua Eng. Cunha Leal, num total de
97 fogos (Marvila); a cooperativa COLMEIA, com empreendimentos em regime de
habitacdes a custos controlados, por exemplo na freguesia dos Olivais (18 apartamentos) ou
no Parque das Nacgbes; a IMOJOVEM-Cooperativa com um empreendimento na freguesia
dos Anjos; ou a CooperativaT3, Habitacdo Econdémica CRL, que criou habitacdo nas
freguesias das Olaias, Olivais e em Marvila; ou a cooperativa Colina Jovem que

desenvolveu a promocdo de alojamentos para jovens na area de Santa Apolonia.

Apesar dos avanc¢os e recuos do movimento cooperativo (figura n.° 26), na promogéo
e execucdo de projectos de habitacdo, e da dependéncia financeira do Estado; as
cooperativas de habitacdo a custos controlados sdo essenciais na definicdo de uma politica
de habitagdo. Em Lisboa, as caracteristicas das cooperativas sdo “a diversidade, a
desarticulacdo e a dependéncia”, num sistema que esta “longe de ser uniforme” (CET,
1994: 98).
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Figura 26 — Edificios e fogos concluidos em construgfes novas por entidade investidora em
1995-2005

e e

Cooperativa de
habitacado

964 965 948 958 939 970 959 973 964 971 975
% % % % % % % % % % %

Sector privado

Fonte: Contributos para o Plano Estratégico de Habitacdo 2008-2013, Relatério 1 — Diagnéstico de Dinamicas e Caréncias
Habitacionais, 2007: 89

Para uma maior homogeneizacéo e eficicia do sector cooperativo sera necessario:

- A FENACHE (Federacdo Nacional das Cooperativas de Habitacdo Econdmica)
conseguir filiar o maior nimero de cooperativas, que visem a promocao de habitacéo
a custos controlados;

- Que o Estado aposte no sector, concedendo apoios financeiros e técnicos (por
exemplo: terrenos e maior rapidez nos tempos de aprovacdo de projectos) as
cooperativas que demonstrem capacidade para estimular a construcdo de habitacdo a
custos controlados para a populacdo com rendimentos mais baixos e sem acesso a
habitacdo através do mercado imobiliério actual;

- O papel do Estado estar mais bem definido e detalhado na nova politica e Plano
Nacional de Habitacdo, nomeadamente através da calendarizacdo das metas e
objectivos a alcancar;

- “Adefinicdo e a promog¢do de uma politica de solos que considere a constituicdo de
uma bolsa de publica de terrenos urbanizados para a promoc¢do de habitacdes a
custos controlados ”(FENACHE, 2007);

- “A adequacédo dos instrumentos legais vigentes de enquadramento e financiamento
da habitacdo a custos controlados, quer para construgdo nova quer para
reabilitacdo "(FENACHE, 2007);

- O sector cooperativo consiga competir com o sector privado no envolvimento de
agentes e cooperadores, para 0 desenvolvimento de programas realmente integrados

de promocéo de habitacdo a custos controlados de qualidade.
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N&o obstante terdo de ser, realmente, estipulados em sede do plano os verdadeiros
objectivos e contributos do sector cooperativo para uma nova politica de habitacdo. No
Plano Nacional da Habitagdo as cooperativas (através do refor¢co ou desenvolvimento do
sector) ndo surgem como medidas de accdo dos Eixos Estratégicos definidos,
nomeadamente no eixo “Garantir 0 acesso a habitacdo a custos controlados”, (IHRU,
2008c: 25-27). No entanto, o sector cooperativo € visto como o instrumento e processo de
implementacédo/parceiro ou beneficiario - dos financiamentos que o IHRU ira disponibilizar
-, dos objectivos especificos de cada uma das medidas de accdo dos eixos estratégicos. No
entanto é possivel verificar que as cooperativas sdo entendidas como 0s programas
existentes capazes de aumentar a oferta de habitagdo publica a custos controlados; aumentar
a oferta de habitacdo publica a custos controlados; a gestdo eficaz e participada do parque
publico e o incentivo a experimentagdo habitacional (amiga do ambiente) (IHRU, 2008c:
87-104). As cooperativas de habitacdo apresentam-se, desta forma, como um dos eixos
indispensaveis para o desenvolvimento de uma politica de habitacéo e reabilitacdo urbana e
politica social, para o incremento da equidade, igualdade, coesdo social, entreajuda,
cooperacgéo, sustentabilidade e responsabilidade social; e um planeamento e ordenamento
sustentavel do territério mais equitativo para a prossecucdo dos objectivos relacionados com

a qualidade de vida dos cidadaos.

6.3 A EXPERIENCIA DAS SOCIEDADES DE REABILITACAO URBANA

A criacdo das Sociedades de Reabilitacdo Urbana esta definida no Decreto-Lei
104/2004, de 7 de Maio, que criou 0 Regime juridico excepcional de reabilitacdo urbana,
baseado no principio de que a responsabilidade pela promocdo da reabilitacdo urbana e o
controlo dos respectivos procedimentos cabe aos Municipios. Para o efeito, as autarquias
podem constituir, mediante a decisdo dos respectivos 6rgaos, entidades empresariais
intituladas SRU — Sociedades de Reabilitagdo Urbana -, com poderes de autoridade e de
policia administrativa, como os de expropriacdo e de licenciamento. A lei define ainda a
necessidade de ponderacdo dos direitos e obrigacdes dos proprietarios e do equilibrio na
proteccdo dos direitos dos arrendatarios. A reabilitagdo dos imdveis é da responsabilidade
dos proprietarios, que no quadro do Documento Estratégico de intervencdo definido pelos
poderes publicos, podem realizar as obras programadas directamente e por sua propria
conta. Caso ndo o fagcam, e caso 0s seus prédios venham a ser expropriados, beneficiardo do

direito de preferéncia se o respectivo imovel, uma vez reabilitado, for vendido. No que
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respeita aos arrendatarios, em caso de expropriacdo, tém o direito de suspensao do contrato e
de reocupacdo do imdvel, bem como o direito de preferéncia em caso de novo
arrendamento. Para dispor destes poderes, a SRU tem de definir um documento estratégico
que tem de ser aprovado pelo executivo municipal passando a partir dai a dispor de
competéncias delegadas para licenciar, fiscalizar e expropriar, dentro da respectiva area de
intervencdo. As mais-valias da SRU podem ser a promogdo e a aposta no investimento
privado para o desenvolvimento de intervencdes de reabilitacdo urbana; o desenvolvimento
de accdes de divulgacdo e sensibilizacdo da populacdo para as questdes e importancia da
reabilitacdo; a iniciativa do desenvolvimento de um programa de gestdo para as areas
criticas/zonas prioritarias de intervengdo, através da elaboragdo de “Masterplan para a
revitalizacdo urbana e social”; a divulgacdo de incentivos fiscais existentes para a
reabilitacdo; a disponibilizacdo de informacdo e do auxilio na agilizacdo da aprovagdo de
projectos; e a divulgacdo de uma bolsa de imoveis online e bolsa de projectistas e
empreiteiros sdo as premissas para o cumprimento dos objectivos definidos (CMP et al.,
Site). O desafio imposto as SRU é o de conseguir inverter o “circulo vicioso” resultado da
“ndo ha oferta porque ndo ha procura - ndo havendo procura a oferta ndo se dispbe a
aparecer!”, nas areas urbanas centrais e consolidadas. As SRU devem conseguir “despoletar
iniciativas de oferta e canalizar manifestacdes de procura” no centro historico das cidades,
através de operacdes de reabilitacdo urbana integrada que rentabilizem “no mercado,
habitacdes e comércios, muitas vezes com dificuldades de estacionamento, em ruas que ndo
sdo sempre largas, com uma imagem negativa” (CMP et al., Site). Segundo a SRU Porto
Vivo “para tornar rentavel a reabilitagdo dos edificios degradados do Centro Historico e
da Baixa, importa racionalizar os métodos e os procedimentos ’a implementar (CMP et al.;
Site). Nesse sentido é crucial que as Sociedades de Reabilitagdo Urbana consigam fazer uma
real gestdo de proximidade da, e na, sua area de intervencdo através de operacGes de
reabilitacdo integrada do espaco publico e do edificado, que devem ter como consequéncia
uma maior qualidade do espaco urbano e proporcionar uma melhor qualidade de vida aos
cidaddos. A capacidade de atrair investimentos e de desenvolver parcerias com promotores e
investidores imobiliarios, comerciantes e residentes, é essencial para voltar a criar a
dindmica e atrair a populacdo, que caracteriza a (velha) imagem a que esté subjacente a vida
no centro da cidade. As Sociedades de Reabilitacdo Urbana sdo, dessa forma, a ferramenta
descentralizada das Camaras Municipais para 0 progresso urbano, social e economico, em
areas definidas e bem estudadas (Zonas de Intervencgdo Prioritaria e/ou ACRUS) na inten¢éo

da execucdo das politicas e objectivos preconizados para 0 municipio através da
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revitalizacdo e da reabilitacdo urbana. O didlogo e a troca de experiéncias entre 0s varios
actores do territorio, outras Sociedades de Reabilitacdo Urbana e os diversos servigos
camararios, permite que se escolham, adaptem e implementem as melhores solugdes para a
re-habitacdo, a revitalizacdo e promocdo do comércio tradicional local, o desenvolvimento
de investimentos e a qualificacdo do espaco publico. A correcta e eficiente gestdo financeira
e patrimonial (incluindo o espaco publico e mobili&rio urbano) é, também, essencial para a
eficaz prossecucgdo dos objectivos e, sobretudo, para o evitar derrapagens or¢camentais e 0
uso desnecessario de recursos. Na capital, € necessario que as SRU se focalizem na
execucdo dos seus objectivos; que exista um maior dialogo e concertacao de interesses com
a Camara Municipal e que acima de tudo consigam incentivar e estimular ao investimento
privado na reabilitagdo habitacional/urbana. E preciso empenhar-se em fazer com que o
mercado imobiliario seja mais dindmico, e apresente mais solucdes e maior oferta
habitacional, a precos mais competitivos, no centro historico, para atrair e fixar populacéo
(jovem). N&do esquecamos que o0 sector da construcdo civil move e estimula todo um
conjunto de sectores associados, emprega muitos cidaddos, e permite adicionar valor as
habitacOes e a cidade. Um sector imobiliario competitivo, activo e eficiente concorre para a
dinamizacdo do sector econdmico e origina um estilo e qualidade de vida melhor que em

sociedades ou territdrio estagnados.

Em Lisboa foram constituidas trés (3) SRU: a SRU Ocidental, a SRU da Baixa
Pombalina e a SRU Oriental. As SRU tém funcionado autonomamente dos servigos da
CML, com contactos escassos e sem critérios conjuntos de intervencdo. De referir que, da
constituicdo das trés SRU, apenas a SRU Ocidental, ao longo destes anos, conseguiu iniciar
a reabilitacdo da sua area de intervencdo com o respectivo Documento Estratégico. A SRU
da Baixa Pombalina e a SRU Oriental foram extintas em 2008, cabendo ao Concelho de
Administracdo da SRU Ocidental conduzir os respectivos processos liquidatarios. A SRU da
Baixa Pombalina ainda reabilitou e vendeu imdveis transferidos pela CML, mas SRU
Oriental ndo chegou a conseguir dar inicio ao processo de reabilitacdo. Relativamente a
SRU Ocidental podemos referir: a area de intervencdo foi integralmente declarada Area
Critica de Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica (ACRRU) e ocupa uma area de solo de
81ha, integra cerca de 1.300 edificios e 5.990 frac¢des e tem, de acordo com os dados do
ultimo censo, aproximadamente 9.300 moradores. Compete a SRU Ocidental promover a
reabilitacdo urbana da sua area de intervencao, criar factores de atractividade sustentada que
valorizem a zona de intervengdo nos planos sociais, cultural e econdmico e dinamizar e

coordenar iniciativas e recursos publicos e privados. A SRU Ocidental definiu 20 Unidades
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de Intervencédo e apresenta, no seu geral, como indicadores de desempenho: 659 edificios
com Documentos Estratégicos Aprovados; 463 edificios com necessidades de reabilitacéo
(70%dos edificios); 335 edificios cujos proprietarios mostraram intengdes de reabilitar (72%
dos edificios com necessidades de habilitacdo); 15 edificios em obra; 33 edificios ja
reabilitados e 22 edificios com processos de licenciamento em curso. O facto de a
experiencia das SRU de Lisboa ndo poder considerar-se, globalmente, como positiva, néo
implica que n&o se reconheca a validade do trabalho desenvolvido, nomeadamente no caso
da SRU Ocidental, que optou por uma gestdo de proximidade, de certo modo inspirada na
experiencia dos GTL municipais dos anos 90. Assim, considera-se que se forem definidas
outras SRU em Lisboa, devem reestruturar-se os seus objectivos e medidas de intervengéo
em funcdo das metas e estratégias aprovadas no Programa Local de Habitacdo; devem ser
impostas medidas de racionalizacdo dos recursos humanos e financeiros disponiveis para a
execucdo das operacOes de reabilitacdo urbana, mas também deve conseguir-se aprender e
implementar os bons exemplos e préaticas ensaiados por outras SRU, sem deixar que 0S
interesses e poderes econdmicos impecam 0 crescimento destes processos de reabilitacdo

urbana.

6.4 OS PROCESSOS DE GENTRIFICAGAO E O PERFIL DOS NOVOS RESIDENTES

No decorrer do trabalho ja foi referido que, em processos de decadéncia e declinio do
espaco urbano, foram desenvolvidos programas de conservacdo e recuperacdo das areas
urbanas histéricas e consolidadas, modificando a imagem e a configuracéo tradicional da
cidade. Na sequéncia dessas intervencdes, surgem (ndo raras vezes) novas centralidades
urbanas que se caracterizam pela modernidade, pela qualidade e pelo custo elevado do preco
do solo. As operacbes de conservacdo da malha urbana incluem ndo s6 a preservacdo do
edificado, dos elementos histdricos, das infra-estruturas e mobilidrio urbano, assim como a
construcdo de novos elementos de valor arquitectdnico e patrimonial ou equipamentos de
cultura ou lazer ou desportivos. Estas operacbes de renovacdo urbana tém como

consequéncia 0 «enobrecimento urbano» ou processos de «gentrificacao».

As éreas residenciais, consequéncia das intervencdes de reabilitagdo urbana que
visavam a transformacédo da imagem da cidade — ou pelo menos de uma area, apresentam
uma recuperagdo do valor imobiliario das habitacdes (preco pelo m?) muito mais elevado,
qgue ndo é suportada pelo padrdo de vida e rendimentos dos antigos residentes (classe

popular e média-baixa). Assiste-se, portanto, a uma alteracdo dos padrfes sociais, através da

Andreia Rosario
2010 129



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

saida da populacdo com menores recursos e ao desenvolvimento de bairros mais “nobres”.
Estas sdo areas de reabilitacdo urbana direccionadas para os mais abastados que podem
pagar os precgos elevados das novas rendas: “a existéncia de casas com valor arquitecténico
e residentes com novos estilos de vida tem alterado a situacdo de saida do centro para a
periferia e iniciou um fendmeno inverso de regresso ao centro. A saida para a periferia deu
lugar a entrada de alguns para residirem no centro historico das cidades” (XEREZ, 2008:
6). O processo de gentrificacdo, em Lisboa, apresenta duas vertentes: as novas centralidades
e a transformacéo/recuperacao de edificios, de grande valor arquitectonico, nalguns casos
em condominios habitacionais fechados. O Parque das Nacbes ou a Alta de Lisboa (no
Lumiar) s&o exemplos de duas novas centralidades urbanas marcadas essencialmente pela
nova imagem e uso da cidade, dirigidas a uma classe social mais elevada. Porém
“relativamente a situacdo de Portugal neste dominio ndo temos investigacao histdrica, mas
podemos considerar que os projectos de Pézerat e Ressano Garcia que planeavam demolir
os bairros de Alfama, Mouraria e Bairro Alto para ai se instalarem residentes de nivel
social superior (Silva, 1994)®. As cidades mediterranicas contam ainda com outras
especificidades como é o caso da existéncia de edificios de grande valor arquitectdnico,
localizados em importantes zonas historicas e de grande centralidade. Frequentemente
armazéns, quartéis, asilos, hospitais, palacios e outros edificios sdo transformados em
hotéis, restaurantes de luxo e condominios caros destinados a locais de residéncia da classe
média alta” (XEREZ, 2008: 8).

Porém, ndo podemos esquecer que grande parte destes novos bairros podem ser o
resultado de intervengdes de requalificacdo urbana (ndo s6 através do melhoramento da
imagem da cidade como também do marketing territorial que lhe é associado) mas isso nao
significa que tenham ganho vitalidade, ou seja, dindmica e vivacidade. Muitas vezes as
urbanizacgdes, em espacos renovados s6 ao fim de alguns anos usufruem dos equipamentos
de apoio de base local definidos no projecto de execucao; utilizando o espaco quase como
“dormitorio”, ja que trabalham, passeiam ou fazem as suas compram noutras areas da
cidade. Para que o processo de reabi(li)tacdo urbana, em Lisboa, atinja o fim que realmente
anseia € preciso que a questdo da gentrificacdo seja desmistificada atraves do
desenvolvimento de operacOes de reabilitacdo urbana integrada que promova a Coesdo e
igualdade social. Isto €, é essencial que os estudos prévios aos processos de reabilitacdo
urbana identifiguem as necessidades e as fragilidades da area territorial de intervencao

prioritaria e definam os objectivos-fins para essa zona e para 0s seus residentes, incluindo-0s

% Citacdo (XEREZ, 2008: 8).

Andreia Rosario
2010 130



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

no processo de elaboracdo e de execucdo das propostas. Ndo se pretende renovar, mas sim
rejuvenescer a populagdo da cidade de Lisboa. Isso s6 acontece através da manutencdo dos
residentes actuais e do desenvolvimento de politicas demogréficas e habitacionais que
atraiam e fixem populacdo, principalmente jovem. A gentrificacdo pode assim ser uma
componente importante na reabilitacdo urbana, estimulando maior concorréncia e
competitividade imobiliaria nas varias freguesias da cidade, gerando uma oferta adequada as
necessidades de todos os estratos da populacdo. N&o se pretende criar uma cidade para ricos,
onde as pessoas com recursos mais limitados sejam marginalizadas mas uma cidade
heterogénea onde todos 0s estratos sociais encontrem condi¢fes para se integrarem e

participar na vida da urbe.

6.5 A REUTILIZACAO DO PARQUE DE HABITAGCAO PARA JOVENS E ESTUDANTES

Lisboa registou, nas ultimas décadas, uma diminuicdo bastante acentuada no total de
habitantes, o que tem agravado o problema do despovoamento e envelhecimento
populacional: “Lisboa y Oporto se encuentram a la cabeza de las ciudades de la EU que
mas se han vaciado desde 1999 y com el mayor indice (24%) de habitantes de mas de 65
arios” (XEREZ, 2008: 8). Este esvaziamento da cidade conduziu ao “elevado niimero de
pisos desocupados, el declive demografico y el envejecimiento de la poblacion”, que
segundo Manuel Salgado tém como causa “la mala calidad de los equipamientos de
proximidade: guarderias, escuelas, centros de salud; la bdsqueda de viviendas
unifamiliares; y, la mas importante, el coste del metro cuadrado, que en Lisboa es dos o tres
veces méas caro que en los municipios limitrofes” (RELEA, 2010). Numa tentativa de
inverter esta situacdo, a politica demogréfica a adoptar para a cidade de Lisboa tem de

passar, obrigatoriamente, por duas premissas:

e Repovoar/Re-habitar Lisboa;

e Recuperar a vitalidade da cidade através do rejuvenescimento da populagéo.

Na dptica habitacional e territorial, pretende-se que o uso e a vivéncia da cidade se
prolonguem por um periodo tanto maior quanto possivel. Assim, uma das formas de o
conseguir € manter a populacdo residente jovem, para que se multiplique e persista esse
efeito de apropriacéo da cidade, renovacgéo da populacéo, possibilidade de reivindicar novas
estratégias de intervengdo e manutencdo do espago, mas também como forma de

conservacdo da historia e reabilitacdo dos edificios. Conscientes da gradual perda de
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habitantes na cidade, e do envelhecimento populacional, surgiu como principal medida para
a minimizacao destes problemas a re-habitacdo e a revitalizacdo de Lisboa através da aposta
no grupo dos jovens, nomeadamente através do arrendamento, ja que “nesta altura, cerca de
30 por cento da populagdo de Lisboa é constituida por reformados e pensionistas” (FILIPE,
2010). Assim, tém sido desenvolvidos programas que propdem a dinamizacdo do
arrendamento jovem (através do IHRU, a Porta 65), a dinamizacdo e disponibilizacdo de
alojamentos em determinadas urbanizagdes para 0s jovens (ao abrigo da EPUL Jovem ou
cooperativas de habitacdo direccionadas para esse segmento da populacdo) e «Lisboa,
Cidade Erasmus» (protocolo entre a Camara Municipal de Lisboa e trés Universidades
publicas da cidade, incidindo sobre a instalacdo de residéncias para estudantes universitarios
e 0 apoio aos estudantes estrangeiros). Todas estas medidas sdo importantes para a
concretizacdo da re-habitacdo de Lisboa, porém o seu baixo grau de concretizacdo apela a

uma maior eficacia.

O Programa Porta 65 tem sido uma mais-valia no apoio financeiro aos jovens que
querem fixar residéncia em Lisboa. No caso da EPUL Jovem - que tem por principal
objectivo a colocagdo de fogos no mercado habitacional da capital, a precos competitivos e
exclusivamente direccionados para jovens -, contabilizaram-se, desde 1996, a entrada no
mercado de 2.453 fogos permitindo assim o acesso de centenas de jovens a habitacéo
propria em vérias zonas da cidade, num total de 12 empreendimentos construidos, ou em
construgdo (EPUL, Site). Os principais problemas relacionados com os empreendimentos
promovidos pela EPUL Jovem tém a ver com o preco das habitacdes e o tempo que decorre
entre a comercializacdo dos fogos e a conclusdo dos empreendimentos, que, por vezes, dura
uma década®’. Esse facto faz com que, decorrido esse periodo, as habitaces
comercializadas ja ndo se coadunem com as necessidades que conduziram 0s jovens a
adquirir as casas e, entretanto, tiveram de encontrar outras solucbes habitacionais
(agregando duas prestacdes de casa) até lhes ser entregue a chave da casa EPUL Jovem.
Verifica-se, portanto, que o objectivo desta empresa municipal apesar de concorrer para a
re-habitacéo e revitalizacdo da cidade (metas subjacentes a sua constitui¢do), ndo apresenta
resultados satisfatorios para o alcance dos objectivos a que se propds; também, a atribuicoes
dos fogos nem sempre foi isenta de criticas sobre a transparéncia do processo. Entende-se
que a existéncia de uma empresa publica de urbanizacdo na cidade de Lisboa deveria ser

encarada como um instrumento capaz de dinamizar e revitalizar os centros histéricos e areas

%2 0 empreendimento do Martim Moniz foi comercializado em Outubro de 2001; a data de inicio de construgio
do empreendimento € Abril de 2006; e ndo ha data prevista para a sua conclusdo.

Andreia Rosario
2010 132



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

consolidadas devolutas e/ou envelhecidas, atraves da reabilitacdo dos edificios e da
promocdo dos fogos para jovens e casais jovens em inicio de vida. Nada melhor que uma
empresa publica de urbanizacdo para fomentar e impulsionar a regeneracéo e revitalizacéo
urbana, através de “operagoes de renovacgdo, reestruturacdo ou reabilitacdo urbana,
orientada por objectivos estratégicos de desenvolvimento urbano, em que as accbes de
natureza material sdo concebidas de forma integrada e activamente combinadas na sua

execucgdo com intervencdes de natureza social e econémica” (PORTUGAL, 2008b).

No que se refere a “vontade” de transformar a cidade de Lisboa, numa cidade
Erasmus é preciso ter em consideracdo o seguinte: por norma, os estudantes Erasmus apenas
estudam noutro pais por um periodo maximo de 12 meses. Apesar de dinamizarem o
mercado de arrendamento, e de ser um grupo que estd em constante renovacao, o certo € que
os estudantes, depois de concluidos os seus estudos, regressam ao pais natal. Dessa forma,
considera-se que é bastante redutor ter como “objectivo transformar Lisboa numa cidade de
Erasmus” (RELEA, 2010), quando sabemos que a cidade de Lisboa é naturalmente uma
cidade de estudantes. O mercado de arrendamento para estudantes devia, sim, ser
dinamizado, de uma forma geral e ndo direccionado apenas a um pequeno grupo de
estudantes. Seria til e vantajoso disponibilizar-se uma base de dados dos fogos disponiveis
para arrendamento jovem, com especial atencdo a legalizacdo da actividade de arrendamento
(recibos), que permitisse uma maior escolha e adaptacdo da oferta as necessidades dos

jovens estudantes.

Mais recentemente, na apresentacdo do relatorio da Revisdo do PDM, o vereador do
urbanismo, Manuel Salgado, referiu que “a Cdmara esta a estudar solu¢ées para poder
avancar com esta politica de habitacdo, que poderdo passar por atribuir maior
edificabilidade ao promotor imobilidrio ou reduzir as &reas de cedéncia que lhe séo
exigidas sob a condicdo de este reservar uma parte do empreendimento ao arrendamento a
precos baixos”’. Manuel Salgado vai ainda mais longe, citando uma das possiveis medidas a
implementar “para que morar na capital seja atractivo, sobretudo para os jovens e a classe
media, a CML pretende criar habitacdes a custos acessiveis, com rendas de 500€ por um
727 (GARCIA, 2010). Esta medida é importante uma vez que a atrac¢do de jovens para
Lisboa serd mais facil através do arrendamento “ja que o elevado prego de venda do metro
quadrado (1.400euros) na cidade também ndo ajuda” (FILIPE, 2010). A possibilidade de
utilizar estas medidas para a reabilitacéo e utilizacdo de fogos propriedade da autarquia, ou
como vantagens para 0s promotores privados, pode funcionar como um incentivo e alavanca

para a reabi(li)tacdo de Lisboa. SO através da reabi(li)tacdo, atraindo novas familias e
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populacdo mais jovem se promove e dinamizam novas actividades econdémicas, novos
equipamentos de apoio a residéncia, actividades comerciais de proximidade, mantendo as
actividades instaladas, recuperando-as e modernizando-as, com a finalidade de dar uma

maior vivéncia ao espaco residencial e urbano.

Em concluséo, verifica-se que apesar de ja existirem programas que tém objectivos
bem definidos, e sdo essenciais para a politica de habitacdo do concelho, tém-se registado
resultados relativamente fracos. Com a indicagdo destes instrumentos, como medidas de
accdo do PLH e do novo PDM, ha a esperanca de que finalmente lhes seja dado a eficacia
pretendida na fixacdo dos jovens na cidade no aumento da competitividade de Lisboa. E
importante utilizar os recursos e ferramentas disponiveis para a resolucdo dos problemas,
tendo em consideracdo a situacdo socioecondmica actual: a crise econémica (e de valores), 0
endividamento das autarquias e das familias, o envelhecimento, o empobrecimento e o

desemprego de uma percentagem elevada da populacdo residente.

PARTE V- CONTRIBUTOS DO PROGRAMA LOCAL DE
HABITACAO PARA REABI(LI)TAR LISBOA

CAPITULO 7. CONCLUSAO

O Programa Local de Habitacdo de Lisboa constitui o primeiro ensaio na elaboracéo
e desenvolvimento de uma ferramenta estratégica para o sector da habitacéo, definida pelo
Plano Estratégico [Nacional] de Habitac&o. E um instrumento que apesar de novo e inovador
no quadro dos Instrumentos de Gestdo Territorial disponiveis no nosso pais, ndo é uma
experiéncia recente, ja que € uma ferramenta que esta disponivel e € um aposta noutros
paises. Foram precisos anos para a tomada de consciéncia acerca da importancia e da
necessidade da definicdo de uma politica, neste caso um plano estratégico, dirigido ao sector
da habitacdo. O desenvolvimento e planeamento territorial estdo dependentes das dindmicas
populacionais pois a escolha da localiza¢do “ideal” para fixar residéncia tem em conta uma
série de factores da organizagdo dos territorios. Contudo, essas preferéncias condicionam
outros sectores da sociedade como a localizagdo e a construcéo de edificios habitacionais, a
fixagdo de empresas, o0 desenvolvimento das acessibilidades ou a localizagdo de

equipamentos e infra-estruturas. Se analisadas em conjunto, verificamos que a habitagéo e a
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populacdo apresentam um peso significativo no total das estratégias de desenvolvimento
preconizadas em qualquer territorio: se ndo houver habitacdo disponivel, de qualidade e a
precos competitivos, é impossivel atrair populacdo e empresas; e sem populacdo fica mais
dificil exigir-se um progresso econémico e social equitativo nos territorios. O ponto critico
da evolucdo dos modelos de desenvolvimento territorial residiu no esvaziamento e
degradacdo dos centros histdricos. Outrora areas com identidade e dindmica social,
econOmica e cultural/de lazer, onde se destacava a funcéo residencial e econémica (conceito
de Central Buisiness District), passaram a registar fortes impactos negativos, consequéncia
do crescimento urbano intenso, sobretudo depois da Segunda Guerra Mundial. Ou seja,
registou-se um desenvolvimento no planemanto urbano que privilegiou o crescimento de
novas centralidades urbanas nas areas periféricas das cidades, em detrimento duma aposta
nos centros historicos. Estas novas centralidades despertaram interesse e movimentos de
pessoas e empresas que, ao abandonarem o centro, conduziram-no a uma nova era: ao
declinio e ao despovoamento. Era, por isso, indispensavel uma politica publica social
integradora assente na recuperacdo e revitalizacdo dos centros historicos. Nao obstante, as
mudangas constantes na sociedade, consequéncia do progresso e da evolucdo das aspiracoes
individuais, também tém conduzido os varios governos a adoptar diferentes estratégicas
politicas de intervencdo no sector da habitacdo. Em Portugal, foram ensaiados varios
programas, pouco integrados e até desconexos, cujo resultado foi pouco visivel, ndo sendo
ultrapassadas as necessidades existentes. Em Lisboa, particularmente, apostou-se na
promocdo de programas de habitacdo social e para familias e/ou agregados mais
carenciados, em detrimento de medidas que abrangessem 0s varios estratos sociais,
designadamente a classe média, apesar do volume construido ser sempre baixo face as
necessidades do mercado; s6 mais recentemente a EPUL teve a missdo de equilibrar mais o
mercado destinado as classes médias mas os resultados ficaram muito aquém do esperado.
Também o asfixiamento do reduzido mercado de arrendamento, que teve origem primeiro,
no congelamento das rendas e, depois, na facilidade do acesso ao crédito bancéario para
aquisicdo de habitacdo propria, promoveu a transformacéo daquele num segmento residual
quando comparado com o de habitacdo prdpria. Apesar de terem sido langados muitos
programas, todos eles ficaram aquém das expectativas tanto nas operacfes de reabilitacéo
como da re-habitacdo da cidade de Lisboa. A situacdo de degradacdo dos edificios e a
diminuicdo do numero de residentes no centro da cidade acentuou-se. As empresas e 0S

centros de negodcios “apoderaram-se” dos espacos nobres, bem localizados e servidos de
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acessibilidades, o que condicionou e elevou os precos do solo, dificultando a fixacdo de

residencia em muitas areas da cidade.

Do estudo efectuado retiram-se algumas conclusdes, das quais se destacam:

a evolucdo e os acontecimentos historicos que marcam as politicas em Portugal
condicionaram, desde logo, o rumo das estratégicas demograficas e de habitacdo
desenvolvidas. O processo de industrializacdo tardio, as politicas austeras do Estado
Novo e a débil intervencdo através do planeamento urbano foram causas do atraso no
processo de planeamento ordenado da cidade;

0 Estado portugués ndo soube aproveitar e utilizar as experiéncias desenvolvidas
noutros paises, no desenvolvimento de politicas integradas e estratégicas de
planeamento e desenvolvimento territorial. O caso brasileiro, embora recente,
nomeadamente o exemplo da cidade de Curitiba, demonstra a excelente capacidade
de organizacdo de um plano de revitalizacdo da cidade que foi implementado com o
objectivo de estimular um crescimento de desenvolvimento ordenado da cidade.
Trata-se de um plano que remonta a 1960 e que traduz a preocupacao de transformar
a cidade num sitio exemplar e bonito, que prima pela qualificacdo do espaco publico;
a existéncia de um conjunto variado de programas e normas para a reabilitacdo
urbana podem ser visto de acordo com duas perspectivas: (i) uma grande vontade de
desenvolver e implementar estratégias que invertessem a tendéncia generalizada de
suburbanizacdo e esquecimento do centro da cidade, evidenciado pelas necessidades
e dindmicas registadas que impunham uma intervencdo do Estado; e (ii) falta da
focalizacdo concreta na implementacdo de um instrumento, de forma mais eficaz e
com resultados mais visiveis; as constantes alteracfes legislativas reflectiram a
ineficiéncia dos projectos desenvolvidos, ndo repercutiram os objectivos desejados, e
evidenciaram uma descoordenacdo entre servigos e documentos produzidos e um
excesso de burocracia, especialmente, para se conseguir obter financiamento para a
realizacéo de determinadas intervencdes;

o insuficiente financiamento (e endividamento) das autarquias para o0
desenvolvimento de projectos estratégicos de revitalizacdo e reabilitacdo urbana,
aliadao ao periodo temporal que decorre entre a elaboragdo de uma proposta e a
efectivacdo da mesma, fazem com que ndo se apliquem as verbas suficientes para se
criarem as condi¢Oes basicas de qualidade nos alojamentos exigida, que devem

concorrer para a qualidade de vida dos cidadéos;
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- 0s fundos comunitarios ndo tém aprovado, também em tempo oportuno, 0s projectos
apresentados em concurso, 0 que provoca uma intervencdo mais demorada e uma
degradacéo sucessiva das condicdes aferidas;

- as condicBes e as caracteristicas Unicas do centro urbano histérico criaram lobbies
que tém sido dificeis de contornar. As pressdes inerentes a reabilitacdo e ao sector da
construcdo civil no centro da cidade dificultam a intervengdo em tempo util na
revitalizacdo da cidade. Dentro de uma matriz estratégica bem definida, é preciso
deixar que os privados desenvolvam projectos para o progresso e desenvolvimento
dos territorios e da economia, num processo “bola de neve” que dinamize toda a
sociedade. A reabilitacdo e a revitalizacdo urbana s6 podem ser conseguidas se
houver capacidade para se atrairem novos moradores e visitantes que facilitem a
rentabilidade dos investimentos privados aplicados;

- a habitacdo e a reabilitacdo urbana téem sido vistas como importantes elementos
estratégicos para a qualificacdo do espaco e para um maior cuidado com a paisagem
e 0 ambiente urbano. Porém, a reabilitacdo realizada tem sido efectuada,
principalmente, em edificios sem que se integre toda a area envolvente. Além disso,
a consequéncia mais evidente da reabilitacdo € a transformacdo de edificios
histéricos em grandes emprendimentos, quer sejam para fins turisticos (como hoteis
de luxo) ou condominios fechados, que tém conduzido a gentrificacdo em certos
espacos da cidade;

- considera-se que as ferramentas e 0s instrumentos necessarios para a reabi(li)tacdo
ja existem, porém é preciso dar-lhes eficacia. O importante ndo € ter ideias, mas

saber implementa-las bem.

Outro aspecto bastante relevante é o facto de as politicas mudarem com 0s governos
0 que leva a necessidade da definicdo de metas e objectivos com prazos de execucdo e
implementacdo mais curtos ou assumidos como um projecto global da cidade que nédo
dependam dos partidos politicos que assumem o poder, concretizando-se através de
programas integrados mais restritos e de facil execucdo e operacgdes de acupunctura urbana
gue concorram para 0 cumprimento de objectivos-meios e, a longo prazo, efectivem as
metas definidas numa politica de habitacdo. Se se apostar em intervencGes cirdrgicas e
rapidas na cidade, para a alteracdo dos padrdes residenciais e demograficos, que
normalmente demoram anos a ser pensados e executados, é mais facil conseguir-se chegar a
um objectivo-fim. Para isso, é fundamental que a politica de habitacdo conquiste um peso e

uma importancia idéntica a que adquiriram outros sectores da sociedade, como € o caso da
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educacdo, ambiente, transportes, saide ou comunicacfes. A habitacdo é hoje tutelada pelo
Ministério do Ambiente e do Ordenamento do Territdrio, através do Secretério de Estado do
Ordenamento do Territorio, defendendo-se que a eficacia na actuacdo deveria ser maior se

um dos Ministérios passasse a incluir na sua designagéo a palavra “Habitagdo”.

Espera-se, portanto, que a nova politica de habitacdo, definida no Plano Estratégico
de Habitacdo, e consagrada através dos programas locais de habitagdo, consiga criar uma
nova forma de olhar e intervir no territorio e no sector da habitagdo. E importante, num
contexto de bom planeamento e ordenamento da cidade, que os programas de reabi(li)tacdo
sejam integrados com a malha urbana envolvente. Em Lisboa, foram apresentados varios
documentos que identificam e reconhecem a importancia das politicas de reabilitacdo urbana
como a chave para uma nova politica de habitacdo e re-habitac&o.

Porém, é no Programa Local de Habitacdo, que caracteriza pormenorizadamente a
cidade, que se definem as estratégias e medidas de intervencdo para a reabi(li)tacdo do
parque edificado de Lisboa. O programa evidencia claramente o que se pode fazer para
inverter a situacdo vivida em Lisboa, entendendo-se que os meios ja existem: a politica de
habitacéo, a legislacdo da reabilitacdo, os programas de financiamento ou o novo regime de
arrendamento urbano. Todos eles concorrem para 0 mesmo objectivo e estdo ao dispor de
um planeamento e ordenamento integrado sustentavel, que visa, atravées da reabi(li)tacdo, a
proteccdo e valorizagdo ambiental, a racionalizacdo dos consumos energéticos e a aposta na
inovacdo tecnoldgica, requalificacdo e renovacdo urbana, valorizacdo da paisagem e do
espaco urbano consolidado. E preciso prevenir situacdes de degradacdo, esvaziamento e
envelhecimento da cidade através de incentivos que mantenham a cidade organizada, limpa,
competitiva e servida dos equipamentos de qualidade. E preciso, ainda, criar-se condigdes
para a atrac¢do de empresas e investimento, e que se incentive e populacéo a participar de

forma critica na formulagédo das estratégias que vao sendo apresentadas.

Em resumo, considera-se que o Programa Local de Habitacdo pode ser um contributo

para uma politica de reabi(li)tacdo da cidade de Lisboa porque:

- Corresponde a um instrumento inovador para a gestdo, avaliacdo e monitorizacéo das
estratégias territorial, num espago temporal curto;

- E uma ferramenta fundamental para o conhecimento e ordenamento do parque
habitacional local e para o desenvolvimento de estratégias de intervencdo futuras no

mercado imobiliario;

Andreia Rosario
2010 138



Reabi(li)tar Lisboa: Contributos do Programa Local de Habitacao

- Confere um conhecimento pormenorizado das dindmicas e da evolucdo do mercado
habitacional e demogréafico da cidade;

- Criar uma maior interaccdo com 0s VAarios agentes sociais e locais para a coesdo
social;

- Prevé o melhoramento e utilizagdo dos recursos ja existentes para a prossecucéo dos
objectivos definidos: como é o caso da EPUL, SRU, cooperativas de habitacéo,
programas de reabilitacdo urbana e as parcerias e 0s protocolos publico-privadas
para as intervencGes no parque urbano;

- Aposta na reabilitacdo do patrimonio habitacional existente, através da conservacgao
e renovacdo urbana numa perspectiva de manutencdo da identidade e imagem da
cidade. Pretende satisfazer os padrGes de qualidiade essenciais nos espagos culturais
e de lazer, no ambiente, nas acesibilidades, na seguranca e no conforto, para um
ambiente urbano de qualidade;

- Aposta no sector privado para o desenvolvimento da reabilitacdo da cidade,
destacando-se também a aposta no arrendamento urbano;

- Utilizacdo do parque habitacional vago e devoluto para colmatar as carenciaias
habitacionais e dimunuir a especulacdo imobiliaria;

- Define como objectivo 0 aumento e a fixacdo da populacdo nas areas historicas da
cidade;

- Estabelece estratégias de intervencao direccionadas para os varios estratos sociais da
populacdo: como os sem-abrigo, as familias de menores recursos, 0S jovens ou 0S
estudantes;

- Estabelece uma priorizacdo das medidas, com maior exequibilidade, que devem ser
implementadas para o desenvolvimento de um ambiente urbano e social equitativo,
positivo e visivel;

- Pretende desenvolver o conceito das habitacGes sustentaveis, através de praticas e o
uso de materiais construtivos mais ecolégicos e economizadores;

- Defende a criagdo de equipamentos sociais de base local qualificados (incluindo
sector terciario/servigos) que dinamizem a cidade e promovam a imagem urbana
local, na promocao do sector habitacional para incentivar novos residentes (jovens) a

fixar residencia.

Apesar de pensarmos que, no periodo para o qual o PLH foi pensado (3-4 anos) as
medidas implementadas serdo reduzidas e os resultados incipientes, queremos acreditar que

estas estratégias sd@o as que, no momento, podem concretizar 0 objectivo de Reabilitar
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Lisboa. Por fim, espera-se que este exercicio de apresentacdo do Programa Local de
Habitacdo de Lisboa e do seu contributo através dos estudos, documentos e das estratégias
desenvolvidas pela unidade projecto incentivem outros concelhos para a elaboragdo de um
PLH.

Com a pesquisa e reflexdo sobre esta tematica pensamos ter dado um contributo util
para o conhecimento do PLH e para a importancia que deve ter na obtencdo de maior

eficacia dos programas e medidas de politica sobre a habitag&o e a reabilitacdo.

Figura 27 — Projecto “Obra a Obra, Lisboa Melhora!

Fonte: Rossio, 2009. Elaboragdo Propria®

“Cheguei a Lisboa, mas ndo a uma concluséo.”

Fernando Pessoa

% Projectos a financiar com verbas das contrapartidas da concess&o de jogo do Casino de Lisboa, in
http://www.cm-lishoa.pt/
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