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Abstract

Nowadays many cities are facing problems concerned with degraded areas, not only in
architectonic aspects but also from a social, cultural and economic point of view. The
importance of stopping and reversing this process has been recognized both by
politicians and technicians. Based in this recognition rehabilitation programs have been
implemented all over the world and Portugal hasn’t been an exception. Therefore the
present work will focus on the evaluation of RECRIA, REHABITA, RECRIPH and
SOLARH Programs, aiming to understand the causes inherent to the failure of these

rehabilitation instruments and to identify new methodologies for future interventions.
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1. Introducio

* Gebgrafo, Mestre em Gestdo do Territdrio.
Geobgrafa, Mestre em Regeneragdo Urbana e Ambiental.
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Ao longo dos ultimos 30 anos tém sido realizados varios esfor¢cos para promover a
reabilitacdo dos tecidos urbanos consolidados. A constatagdo dos problemas urbanos
cedo suscitou diferentes formas de intervencdo de entre as quais se destacam os esforcos
feitos para reabilitacdo do parque habitacional através, nomeadamente, dos seguintes
programas — RECRIA (Regime Especial de Comparticipa¢do na Recuperagdo de
Imoveis Arrendados - Decreto-Lei n.° 4/88, de 6 de Junho); REHABITA (Regime de
Apoio a Recuperagio Habitacional em Areas Urbanas Antigas - Decreto-Lei n.° 105/96,
de 31 de Julho); RECRIPH (Regime Especial de Comparticipacdo e Financiamento na
Recuperacdo de Prédios Urbanos em Regime de Propriedade Horizontal - Decreto-Lei
n.° 106/96, de 31 de Julho) e SOLARH (Programa de Apoio Financeiro Especial Para a
Reabilitagdo de Habitagdes - Decreto-Lei n.° 7/99, de 8 de Janeiro).

Por estas razoes ¢ fundamental, no contexto das politicas urbanas, avaliar quais os
impactos que estes programas tém tido no processo de reabilitagdo habitacional, bem
como fazer a monitorizacdo dos seus resultados de forma a promover e encontrar
solucdes que se coadunem com as necessidades, actuais e futuras, da sociedade actual,

sendo este 0 mote do presente trabalho.

O enquadramento da tematica da reabilitagdo ndo é, de todo, uma tarefa facil na medida
em que compreende um conjunto de factores bastante diferenciados entre si. Além da
evolugdo do conceito propriamente dito, é necessario ter em consideragdo as diversas
experiéncias e acontecimentos internacionais € o modo como estes alteraram

significativamente a paisagem (neste caso, a urbana).

Desde ha muitos séculos que se conhecem praticas de cuidados com a conservac¢do do
patrimoénio arquitecténico, embora existisse sempre uma clara tendéncia para a
proteccdo e salvaguarda de elementos mais ou menos isolados — os monumentos. Hoje,
essa concepcdo encontra-se ultrapassada. Na maior parte dos paises ¢ reconhecida a
importancia da reabilitacdo urbana em todas as suas dimensdes (arquitectonica, cultural,
social, econdmica e ambiental) sendo inclusive um dos sectores estratégicos da
economia ja que, em termos percentuais, este sector representa cerca de 40% da
actividade da industria da construgdo civil europeia, valor acima do verificado em

Portugal, segundo PAIVA ef al. (2006: 1).
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Em Portugal, o interesse por esta nova forma de intervir na cidade consolidada remonta
aos anos 60 mas s6 na década de 80 € que emergem os primeiros contributos especificos
(Programas) no campo da reabilitagdo. «Alguns destes programas foram pioneiros e
tornaram-se objecto de estudo e de referéncia internacionais como sucedeu em 1985
com o Programa de Reabilitacdo Urbana (PRU e posteriormente Programa de
Reabilitacéo de Areas Urbanas Degradadas (PRAUD), pela preocupagcéo havida com a
participagdo popular nos processos de planeamento e projectos urbanos» (PAIVA et
al, 2006: 2). Neste ambito, convém destacar, em 1985 a criacdo e actuacdo dos
Gabinetes Técnicos Locais (GTL) — nucleos de planeamento e projecto urbano de
cardcter pluridisciplinar — que foram determinantes para conhecer de perto' os
problemas da cidade. Ainda assim, Portugal € dos poucos paises que ndo dispde de uma
efectiva politica de reabilitacdo. Pretende-se desta forma, e a semelhanca do que se
sucede por toda a Europa, que a reabilitacdo se consolide tendo em conta a revitalizagio

socio-economica dos tecidos construidos € a sua sustentabilidade.
2. A reabilitacdo e o seu enquadramento internacional

A paisagem wurbana, fruto de mudancas econdmico-sociais, foi alterada
significativamente. Um breve regresso ao passado permite-nos verificar que a cidade
morfologicamente demarcada foi dando lugar a uma urbaniza¢do difusa, dispersa,
fragmentada mas, sobretudo, “incomoda”, «lncomoda, antes de mais, porque custa a
perceber, a interpretar, a diagnosticar e a remediar nos seus dualismos e
fragmentagoes (...) porque desafia as formas de governagdo estabelecidas» (PORTAS
et al,2003: 213).

Segundo Alvaro Domingues (DOMINGUES, 2002: 115), esta nova paisagem urbana
evolui a partir de um conjunto de acumulagdes/transformacdes resultantes da actuagdo
de uma diversidade de actores com objectivos bastante diferenciados entre si. Isabel
Guerra defende que «a transformagdo das cidades, das instituicoes, dos grupos ndo
acontece como fruto de uma varinha magica” ela é, antes de mais, fruto “de um
sistema economico-politico globaly e de um <«ogo complexo de dinamicas

movimentadas e induzidas por actores diversificados cujas estratégias, projectos e

' Muitos destes gabinetes funcionavam localmente havendo assim possibilidade de ouvir de perto as
ideias e opinides da populacdo residente.
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relagbes contribuem de forma significativa para estas dinamicas, engendrando
especificidades locais» (GUERRA et al., 1999). Hoje, a cidade ¢ um produto social que
traduz os multiplos efeitos das constantes reestruturacdes econdmicas. As raizes destas
reestruturagdes encontram-se no decorrer de dois importantes momentos historicos: a

Revoluc¢do Industrial e a II Guerra Mundial.

A Revolucdo Industrial que tardiamente se manifestou em Portugal teve noutros paises
impactes significativos. Durante o século XIX, um conjunto de factores (diminui¢do da
mortalidade, aumento demografico e melhoria da mobilidade) obrigou o espago urbano
a adaptar rapidamente as suas estruturas as exigéncias desta era — a era industrial. As
inimeras transformagdes que se fizeram sentir foram suficientes para o aparecimento de
algumas importantes propostas de planeamento urbano. No entanto, ¢ importante
evidenciar que na maior parte dos casos estas procuravam unicamente «responder aos
problemas que se evidenciam na cidade industrial, centrando-se, fundamentalmente,
nas questoes habitacionais (dos trabalhadores que afluiam as cidades), nas condi¢oes
sanitdrias e no sistema de circulacdo e transportesy (MAGALHAES, 2000: 5). Desta
forma a cidade foi-se expandindo ao mesmo tempo que criava no seu centro um vazio
urbano sucessivamente depauperado e desvalorizado econdmica e socialmente. Apesar
do progressivo abandono a que foram votadas, estas areas centrais da cidade tiveram,
nalguns casos (poucos), a merecida atencdo. A partir do século XX comegaram a surgir
movimentos de capitais em direccdo a estes “vazios urbanos” que procuravam

beneficiar da sua centralidade e inverter as tendéncias instaladas.

A 11 Guerra Mundial (1939-1945) trouxe, indubitavelmente, transformagdes sociais,
econdmicas e politicas que mudaram de modo brusco o entendimento pré-existente do
mundo. Muitas das cidades europeias, foram parcial ou totalmente destruidas tanto a
nivel fisico (numa primeira fase) como a nivel memorial (numa fase seguinte). Em
1945, findo o conflito bélico, eram evidentes as necessidades de reconstrugdo ¢ a
urgéncia de produzir novas habita¢des. A resolugdo destes problemas passou, em muitos
casos, pela simples demolicdo das areas urbanas semi-destruidas e pela rapida
urbanizag¢do das periferias. Assim, se por um lado se desencadeou o fendmeno de
Renovagdo Urbana — alteracdo da tipologia pré-existente, via demoli¢do e substitui¢do
da mesma de acordo com as novas e modernas teses arquitectonicas — por outro, a

urbanizag¢do das periferias foi consumada sem qualquer preocupagdo qualitativa.
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Neste contexto de pds-guerra, o desenvolvimento urbano entdo preconizado visava
essencialmente reconstituir o sistema econdmico e solucionar rapidamente o problema
da habitag¢do (devido ao elevado nimero de desalojados). O crescimento econémico
sentido nos anos 40 nos Estados Unidos da América e nos anos 50 em toda a Europa
parecia ser a solugdo de todos os problemas. As cidades europeias desenvolveram-se a
passos largos através da instalacdo de industrias pesadas geradoras de emprego. A
existéncia de emprego nas grandes cidades foi condig¢@o fulcral para o exercicio do
&xodo rural. A populagdo comegou deste modo a abandonar as zonas rurais em prol de
uma qualidade de vida que pensavam vir a encontrar nas grandes cidades. As cidades,
incapazes de responder a este afluxo populacional, expandiram-se para as periferias
originando deste modo um crescimento a escala metropolitana nunca antes verificado.
Assistiu-se a uma proliferacdo de operagdes imobilidrias que, visando o lucro,
ameagaram os principios da sustentabilidade. Os terrenos existentes foram
sistematicamente retalhados em loteamentos e em pequenas urbanizagdes que, na maior
parte dos casos, foram surgindo aqui e a li originando descontinuidades territoriais.
Além disso, muitas destas novas urbanizagdes (dispersas) encontravam-se desprovidas
de equipamentos ¢ infra-estruturas consideradas basicas a promoc¢do da desejada
qualidade de vida. Ao nivel da mobilidade, a urbanizagdo difusa favoreceu as
deslocacdes baseadas no automoével particular contribuindo para a existéncia de
elevadas taxas de motorizagdo — congestionamentos diarios, emissdes de gases
poluentes — e para os elevados consumos de energia. A urbanizag¢do das periferias «fez-
se, obviamente a custa do declinio e desvalorizagdo de certas zonas centrais que sofrem
(...) o efeito de um desinvestimento industrial, comercial e imobiliarion» (GUERRA et

al., 1999: 6).

A competicdo entre espagos periféricos e centrais acabou por transformar os ultimos em

espagos marginalizados/excluidos” (

Figura 1)

2 Exclusdo refere-se a um processo multidimensional, que envolve o acumular de disfuncionamentos,
muito marcado pela desqualificacdo, de saberes, de qualifica¢des e de localizagdes.
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Figura 1 — Origem e Manuten¢@o do Espaco Marginalizado/Excluido
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Fonte: MADEIRA (2009: 6)

No final da década de 60 e no inicio da década de 70 viveu-se um periodo de convulsio
e toma-se consciéncia que este crescente progresso ndo ¢ possivel se baseado no
consumo de recursos escassos, como o solo. Esta tomada de consciéncia vem associada
as crescentes preocupacdes ambientais. Do ponto de vista cultural constata-se, que os
resultados obtidos através dos processos de renovagdo urbana e expansido suburbana
levaram a uma perda de identidade da cidade e ao seu despovoamento. E neste contexto
que a reabilitagdo passa a ter relevancia. No contexto das politicas habitacionais e

urbanas.

Gradualmente, por toda a Europa surgem instrumentos de reabilitagdo urbana
enquadradas urbanistica e normativamente por leis idénticas a Lei de Malraux, de 4 de
Agosto de 1962. Esta lei francesa foi determinante no contexto das politicas urbanas de
reabilitacdo porque privilegiou a preservagdo e recuperagdo dos conjuntos urbanos com
valor arquitectonico ou historico, sobrepondo-se as anteriores estratégias substitutivas
da renovacgdo urbana. O principio subjacente a Lei de Malraux permitiu salvaguardar
importantes areas urbanas histéricas, porque «apos estudos pormenorizados — que
envolviam sempre uma negociagdo entre o poder local e central — delimitavam-se dreas
urbanas para cada uma das quais se aplicaria um regulamento especifico

pormenorizado (...) limitando consideravelmente as possibilidades de construgdo,
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demoli¢cdo ou alteragdo do edificado e definindo normas para as intervengoes a

realizar» (PAIVA et al, 2006: 17).

As operagdes de reabilitacdo urbana — recuperacdo e beneficiacdo de areas degradadas
(histéricas ou ndo) nas suas varias dimensdes (fisica, social, econdmica e ambiental) —
comegaram assim a suceder as anteriores operagdes de renovagdo urbana. Todavia, as
experiéncias ocorridas na Europa, no final da década de 60 e durante a década de 70,
evidenciavam que, em muitos casos, as intervengdes predominantes ocorriam ao nivel
do restauro do edificado deixando de lado factores da realidade socioecondmica e
cultural. Este tipo de pratica resultou em processos de grave injustica social porque
promoviam a expulsdo sistematica das populacdes residentes e a sua substitui¢do por
novos estratos socioecondomicos capazes de responder a especulagdo criada pela
recuperacdo do edificado’. A Carta de Amesterddo (26 de Setembro de 1975) constitui
um marco fundamental nesta tematica ja que pela primeira vez ficam estabelecidos os

principios da conservagdo integrada subjacentes a reabilitagao.

Mais recentemente, a escala europeia foram definidos objectivos politicos e principios
gerais neste dominio. As cidades de hoje constituem-se «como polos privilegiados de
acumulagdo de recursos estratégicos para o desenvolvimento» (PORTAS et al, 2003:
220) e possuem um “gigantesco” peso econdmico. A sua importancia é reconhecida por
todos aqueles que intervém no territorio € € por isso que as politicas tendem a definir
estratégias para o espaco urbano. A UE consciente desta realidade, disponibiliza verbas
a aplicar em programas orientados para a reabilitacdo, € o caso da iniciativa JESSICA —
Joint European Support for Sustainable Investment in City Areas. O JESSICA ¢é uma
iniciativa comunitaria que possibilita ao Estados Membros a utilizagdo de verbas
atribuidas no ambito dos Fundos Estruturais (FEDER) para a criagdo de Fundos de
Desenvolvimento Urbano (FDU), destinados a apoiar operagdes sustentaveis de
reabilitacdo. O Banco Europeu de Investimento (BEI) apoia a Iniciativa JESSICA

através de consultoria técnica e mediante a concessdo de empréstimo aos projectos.

Em suma, poder-se-a afirmar que «as primeiras intervengdes na cidade limitaram-se a

construgdo de infra-estruturas urbanas, apos a Revolugdo Industrial, as preocupagoes

® Fenémeno geralmente conhecido por gentrification/gentrificagdo.
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centraram-se na constru¢do de habitagdo e equipamentos, como resposta a procura
que até entdo se verificava (...)» (MENDES, 1990: 231). Mais recentemente houve
necessidade de se enveredar por uma visdo sistemdtica capaz de integrar a habitacdo
noutros dominios e reforcar a sua importdncia enquanto elemento fundamental na

requalificacdo das cidades.
3. A reabilitacio e o seu enquadramento nacional

Em Portugal, a questdo da habitagdo processou-se de forma bastante diferenciada, em
primeiro lugar porque o processo de industrializagdo foi tardio e, em segundo, porque a
IT Guerra Mundial ndo se fez sentir com a mesma intensidade. Ao contrario do que se
possa pensar esta diferenciacdo nao foi de todo “positiva” porque o facto de possuirmos,
na época, um poder centralizado acabou por contribuir para o adiamento de tarefas
urgentes € mesmo os planos obrigatdrios de Lisboa e Porto acabaram por surgir mais

tarde do que o previsto®.

E no final do século XIX, inicio do século XX que se configura a ruptura entre a cidade
“tradicional” e a “cidade moderna”. Esta ruptura ndo ¢ mais do que uma tentativa de
adaptar as estruturas urbanas ja existentes as necessidades introduzidas pela revolugio
industrial. O processo de industrializacdo, embora tardio relativamente aos restantes
paises da Europa, transformou a escala das nossas urbes devido as migragdes campo-
cidade’ que entretanto dominavam o territério. A chegada da populacdo rural a cidade
traduziu-se num significativo aumento demografico e, consequentemente, num
crescimento urbano até entdo nunca verificado. Note-se, no entanto, que este processo
de crescimento urbano foi mais evidente em Lisboa e no Porto, ja que a escala nacional
foram estas as cidades que maior nimero de industrias acolheu e, consequentemente,
maior afluxo populacional observou. Esta realidade contribuiu para o refor¢o do papel
polarizador que estas cidades ja evidenciavam. A sobrecarga demografica teve
inevitavelmente uma expressao negativa na periferia urbana. A falta de habitacgdo, infra-
estruturas, equipamentos preocupavam a classe politica da época, e por isso, foi criada,

através do Decreto de 13 de Janeiro de 1865, a figura do Plano Geral de

* O Plano de Lisboa iniciado em 1881 obteve aprovacdo somente em 1903 ¢ o do Porto foi elaborado
entre 1938 e 1940.
® Movimento denominado de éxodo rural.
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Melhoramentos, a elaborar para as duas cidades anteriormente referidas. As restantes
vilas e cidades tinham a possibilidade de elaborar planos semelhantes mediante pedido,
ou seja, a sua realizag@o era opcional. Porém, a pouca sensibilidade neste dominio e a
falta de experiéncia pratica, levou a que nem os planos obrigatdrios se realizassem de

imediato.

Com a implanta¢do da Republica, em 1910, foi tomado um conjunto de opg¢des que
visavam, acima de tudo, o fomento das obras publicas. A prossecucdo desta politica
carecia, no entanto, de instrumentos juridicos adequados e capazes de definir o regime
geral de expropriacdes necessarias a expansdo urbana, constru¢do de bairros de
operarios ¢ melhoramentos do Estado. E neste contexto que em 1912 surge uma lei que
se viria a revelar preponderante — a Lei dos Solos. Estavam langadas as bases para se
iniciarem as grandes obras publicas, porém, todos estes projectos previamente
anunciados foram rapidamente remetidos para segundo plano, em primeiro lugar,

devido a instabilidade politica e social que se fazia sentir a nivel nacional e, em

segundo, devido a crise econdmica internacional procedente do apds I Guerra Mundial.

Com o golpe militar a 28 de Maio de 1926 Salazar ascende ao poder. Com a sua
chegada dé-se inicio a tomada de um conjunto de medidas que tinham por objectivo
estabilizar a economia, medidas estas, que acabaram por se traduzir numa estagnacao do
pais. O Estado Novo apostou, essencialmente, no desenvolvimento das coloénias e, por
isso, Portugal apresentava baixos indices de crescimento economico. Esta dupla
condi¢do (investimento nas coldnias e estagnacdo econdmica do pais) acabou por se
traduzir numa corrente de migracdo em direc¢do, sobretudo, as colonias africanas e ao
Brasil. Ao mesmo tempo, iniciam-se também fortes correntes migratorias do interior
para o litoral, especialmente, em direccdo as grandes cidades (Lisboa e Porto). Este
fenomeno, acaba por obrigar a administracio a recorrer a legislacdo ja existente
(Decreto n.° 4137, de 24 de Abril de 1918°) para resolver as necessidades de

alojamento’ que entretanto iam surgindo. A construgio de bairros sociais previstos neste

% Constitui a primeira tentativa de promog¢io de habitagdo social com a projec¢do de construgdo de Casas
Econdmicas destinadas ao realojamento de classes menos abastadas.

" No que respeita a habitagdo sabe-se que, de acordo com a Constitui¢do da Republica Portuguesa (com a
redacco dada pela Lei Constitucional n.° 1/2005, de 12 de Agosto - sétima revisdo constitucional), no n.°
1 do artigo 65° (Habitagdo e Urbanismo) «todos tém o direito, para si e para a sua familia, a uma
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diploma legal ndo foi de todo suficiente e «o surto da concentracdo urbana comega
contudo a preocupar a administragdo central e, em 1932, o governo promulga um
decreto (Decreto-Lei 21697, de 30 de Setembro) onde faz referéncia a realiza¢do de
planos de urbanismo, considerados como «melhoramentos urbanosy, responsabilizando
a Direc¢do — Geral de Edificios e Monumentos Nacionais pelo estabelecimento de
programas e sua elaboragdo» (MENDES, 1990: 165). Para dar resposta a este
problema ¢ aprovado em 1933 outro diploma legal (Decreto-Lei n.° 23053, de 23 de
Setembro) que possibilitava a construg¢do de casas econémicas. Em 1934, ¢ introduzida
na legislagdo portuguesa a figura dos Planos Gerais de Urbanizagdo (PGU). Apesar
destes avancos legislativos, o Estado Novo continuava a manter a sua soberania ¢ a
exercer o seu controlo pleno porque, por um lado, ndo vinculava o licenciamento a
particulares e, por outro, apoiava-se na lei de expropriagdo por utilidade publica para
dar continuidade ao langamento das suas escolas e empreendimentos para habitagdo
social como forma de se auto promover. No que concerne aos centros historicos
verificava-se que as intervencdes continuavam a privilegiar o monumento enquanto

elemento isolado.

Na década seguinte, com as Comemorag¢des do Duplo Centenario da Fundagdo e do
Restauro da Nacionalidade (1940) houve necessidade de rever a Lei das Expropriagdes
(Decreto-Lei n.° 28797, de 1 de Julho de 1938) para se garantir a realizacdo de grandes
obras publicas. Desencadearam-se entdo inumeros processos de aquisi¢do de terrenos de
grande escala para a constru¢do dos projectos comemorativos. Ora, com isto, € na
auséncia de instrumentos de gestdo territorial capazes de orientar o crescimento e
desenvolvimento, «as cidades cresceram pelo somatorio de parcelas urbanizadas por
particulares e a cidade — jardim, que entdo proliferava pela Europa, ndo se aplicou em
Portugal, salvo, algumas tentativas modestas de aplicagdo do modelo nos bairros de

casas economicas.» (MENDES, 1990: 166).

Na época, um dos ministros mais emblematicos e conhecidos pela sua obra durante o

exercicio de poder do Estado Novo, foi o Ministro das Obras Publicas — o Engenheiro

habitagdo de dimensdo adequada, em condi¢bes de higiene e conforto e que preserve a intimidade
pessoal e privacidade familiar». Este direito, considerado socialmente basico, ¢ reconhecido
politicamente, estando por isso o Estado incumbido de o satisfazer.
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Duarte Pacheco. De facto, embora com restrita amplitude social e espacial, o leque de
Programas de Habita¢do Social (entre os quais se destaca Casas de Renda Economica -
1945 e Casas de Renda Limitada - 1947) deve-se a figura de Duarte Pacheco. Em 1948,
através da Lei n.° 2030, de 22 de Julho de 1948, foi colocada a questdo da renovagdo
urbana. Esta lei conferia a administragdo a possibilidade de expropriar por utilidade
publica e previa também a elaboragcdo de Planos Gerais de Reconstrug¢do para que se
pudesse enquadrar o financiamento estatal das obras de renovagdo e para que se
regulasse, por via administrativa, a desocupacdo dos edificios e, caso necessario, se
providenciasse realojamento. Aparentemente, esta lei parecia “ideal”, no entanto, os
proprietarios tiraram partido desta lei, ja que através da mesma era possivel requerer
“ac¢do de despejo” o que possibilitou o constante esvaziamento dos edificios para que a
sua demoli¢do se efectivasse e, posteriormente, se construisse um novo edificio de
rendas mais elevadas. E deste modo evidenciado que os Planos Gerais de Reconstrucio
ndo foram eficazes enquanto instrumentos de gestdo territorial. Os problemas estavam
longe de estar resolvidos e, entretanto, as pressdes geradas por um constante
crescimento urbano conduziram ao aparecimento dos Anteplanos que, por promulgacio
do Decreto-Lei n.° 35931, de 4 de Novembro de 1946, adquiriram caracter vinculativo.
A aprovagdo dos Anteplanos traduziu-se numa diminui¢do de qualidade dos projectos
apresentados ao contrario do que se sucedia com os PGU. Os PGU primavam pelo
cuidado das areas centrais, porém, ao defenderem a necessidade de areas residenciais de
baixa densidade devidamente enquadradas contribuiram para um aumento significativo
dos precos dos terrenos e para a consequente expulsdo dos estratos populacionais
economicamente mais débeis para fora dos perimetros urbanos. Foi na década de 40 que
se estabeleceram alguns medidas legais, que perpetuadas no tempo, se revelaram
extremamente gravosas para a conservagdo e manutencdo do edificado, entre as quais

merece destaque a do congelamento das rendas dos imoveis arrendados.

O final da década de 40 e inicio dos anos 50 regista uma significativa alteracdo na
politica habitacional do Estado devido as mudan¢as de natureza econdmica e social
decorrentes da II Guerra Mundial. A partir dos anos 50 ha um acentuar de caréncias ao
habitacional e houve necessidade de deixar cair o modelo de casas unifamiliares até
entdo promovidas em prol da constru¢do de grandes bairros localizados em areas de

expansdo imediatamente a seguir aos centros urbanos consolidados. A década de
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cinquenta foi caracterizada por um processo de planeamento pouco eficaz, de facto,
«quando ponderamos o numero de alojamentos promovidos pelo sector publico até
1950 pelo numero de familias residentes, constatamos que apenas no caso de Lisboa,
Porto, Setubal e faro atingem valores superiores a 1 alojamento por 100 agregados
familiares» (SERRA, 2002: 185). O €xodo rural torna-se cada vez mais expressivo e,
por isso, foi dada especial aten¢do as duas maiores cidades surgindo, deste modo, o
Decreto-Lei n.° 40616, de 28 de Maio de 1956 — Plano de Melhoramentos para a Cidade
do Porto e o Decreto-Lei n.° 42454, de 18 de Agosto de 1959 — Plano de Construgdo de
Novas Habitagdes da Cidade de Lisboa. Assim, Lisboa e Porto avangam com a
concretizagdo de programas habitacionais (através de regimes de excep¢do) enquanto

que os restantes municipios permaneciam amarrados pela regulamentacdo da Lei n.°

2030, de 22 de Julho de 1948.

Os anos 60, em termos praticos, também ndo verificaram progressos significativos, pelo
contrario, com a Guerra Colonial muitos recursos financeiros foram desviados para a
area da Defesa, o que limitou o estimulo ao crescimento econdémico até entdo
verificado. Era evidente que os planos de urbanizag¢@o anteriormente preconizados ndo
eram suficientes para dar resposta ao crescimento demografico e, consequentemente,
urbano que se fazia sentir. Dado isto, definiu-se em 1965, através do Decreto-Lei n.°
46673, de 29 de Novembro, o loteamento® como operagdo urbanistica. O loteamento,
enquanto operagdo, permitiu a resolu¢do de inumeros problemas habitacionais, no
entanto, ¢ pelo facto de ndo terem sido respeitados os seus contornos legais, os
loteamentos resultantes da simples divisdo da propriedade rustica em parcelas sem
qualquer tipo de infra-estrutura traduziu-se numa construgdo isenta de qualidade e, por
vezes, sem as minimas condi¢des de habitabilidade. Durante os anos 60 comeca,
finalmente, a assistir-se a um progressivo despertar para uma nova perspectiva de
interven¢do na cidade existente. Das praticas centradas na salvaguarda de objectos
arquitecténicos mais ou menos isolados inicia-se a transi¢do para outra compreensao
dos fendémenos urbanos e comega-se a reconhecer a importancia da integragdo dos

aspectos socioecondmicos, culturais, ambientais e fisicos. No Congresso sobre o

8 ¢ ~ ~ . . . -
E a operagio ou o resultado da operacdo que tenha por objecto ou tenha tido por efeitos a divisdo de

lotes de um ou varios prédios fundidrios, situados em zonas urbanas ou rurais, para venda ou locagdo

simultanea destinada a construgo de habita¢do ou de estabelecimentos comerciais ou industriais.
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Urbanismo realizado no Laboratério de Engenharia Civil (LNEC), em Maio de 1961,
Mario Laginha apresentou uma comunicagdo sobre renovag¢do urbana. Nesta
comunicagdo o conceito de renovagdo urbana surge com uma nova forma,
aproximando-se do que se preconizava ja por toda a Europa. Nos anos seguintes sdo
realizados eventos igualmente importantes para o desenvolvimento desta tematica entre

os quais se destaca o Coloquio do Urbanismo, realizado no Funchal em 1969.

O problema da habitagdo mantinha-se ao longo dos anos levando o poder central a
avancar em 1969 com o Fundo de Fomento de Habitacdo’ (FFH). Com esta institui¢do
iniciou-se uma campanha de promogao publica de habitagado, todavia esta promogao fez-
se essencialmente na periferia dos grandes centros urbanos, contribuindo para o

alargamento destas dreas sem que os municipios pudessem intervir.

Em 1970, e no dominio das politicas de habitacdo ¢ importante salientar a importancia
da Lei de Solos. A Lei de Solos' foi fundamental para a mudanca observada no 4mbito
da reabilitagdo, no sentido de ter uma politica de solos tendente a diminuir o custo dos
terrenos para a construcido Seis anos mais tarde, a Lei de Solos foi alterada para que,
mantendo a preocupacdo de evitar a especulagdo imobilidria, se permitisse solucionar de
forma rapida o problema da habitacdo. Posteriormente, o Decreto-Lei n.° 561/71, de 17
de Dezembro impediu que se processassem expropriagdes em areas ndo inseridas nos
PGU. Em 1973 o regime de loteamento foi revisto (Decreto-Lei n.° 289/73, de 6 de
Junho) e com isto as operagdes de loteamento passaram a ser reguladas, havendo
possibilidade de definir 4reas a recuperar. Neste mesmo ano, materializada pelo
Decreto-Lei n.° 8/73, de 8 de Janeiro surge ainda a figura de Plano de Pormenor de
Renovacdo Urbana que incumbia as Camaras e ao FFH da elaboragédo e da execucdo de
Planos de Urbanizagdo (PU) e de Planos de Pormenor (PP) que visassem a renovagao de

areas urbanas sobre-ocupadas ou com mas condig¢des de salubridade.

Porém, com a Revolugdo de 25 de Abril as circunstancias alteraram-se. Esta alteracdo
revelou-se na constituigdo de uma nova politica de habitagdo, direccionada para o
«desenvolvimento de um verdadeiro sector publico de promog¢do, para o lancamento

concreto das bases de uma politica fundiaria e urbanistica coerentes, e para uma

° Decreto-Lei n.° 49033, de 28 de Maio de 1969.
' Materializada pelo Decreto-Lei n.° 574/70, de 24 de Novembro.
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efectiva acg¢do reguladora do estado sobre os processos do mercado habitacional,
passassem em larga medida pela ampliagdo e dinamizagdo dos programas» e medidas
ja existentes (SERRA, 2002: 213). Uma dessas medidas, e possivelmente a mais
conhecida, foi o congelamento das rendas. Esta medida (ja praticada em Lisboa desde
1943) acabou por negligenciar a necessaria manuten¢do do parque arrendado, na €poca,
0 mais expressivo. Por sua vez os bairros de constru¢do informal, que em Portugal
foram conhecidos por “clandestinos”, foram objecto de atenc¢do, tendo sido aprovado o
Decreto-Lei n.° 804/76, de 6 de Novembro, que definia o processo de reconversdo e
beneficiacdo dos loteamentos clandestinos caso a situa¢do se evidenciasse técnica e
economicamente viavel. A Lei de Solos (Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro)
estabelece duas importantes figuras: «Area Critica de Recuperacio e Reconversio
Urbanistica» (ACRRU) e «Medidas Preventivas», que tinham como finalidade
intervengdes no patrimoénio edificado de zonas historicas das cidades., tendo sido
possivel alargar substancialmente o poder de intervengdo dos municipios em areas
degradas, designadamente, no ambito das operacdes de reabilitacdo. Nos finais da
década de 70 foi ainda lancado o Programa para a Recuperag@o de Imoveis Degradados
(PRID)"' destinado a criag¢do linhas de crédito para financiar a recuperacdo de imoveis

habitacionais degradados.

A década de 80 conhece também um multiplicar de conferéncias, semindrios e
encontros, onde as politicas de reabilitagdo dos centros urbanos e da salvaguarda do
patriménio construido foram tema central. Rapidamente, a questdo da reabilitagdo
passou para preocupacgdes politicas, tendo também contribuido para tal as acgdes
internacionais, como por exemplo, as patrocinadas pelo Conselho da Europa. Em 1983,
o PRID foi relangado porque os resultados entretanto alcangados ficaram aquém do
esperado. O relangamento do PRID foi associado a aprovacdo do novo regime do
arrendamento urbano através da publicagdo da Lei 46/85, de 20 de Setembro. No
entanto, trés anos depois do seu relangamento, o grau de realizagdo continuava abaixo
dos 50%. O PRID foi a primeira experiéncia nacional de apoio sistematico a reabilitagdo
de edificios, especialmente, aos edificios sitos nos centros historicos onde o avangado

estado de degradagdo era mais evidente. Apesar das boas intencdes expressas neste

" Decreto-Lei n.° 704/76, de 30 de Setembro
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programa, este acaba por se extinguir, até ao final da década de 80, por falta de verbas.
Em sua substituicdo surge, por Despacho 4/SEUH/85, de 22 de Janeiro, o PRU que
apresenta uma filosofia ligeiramente diferente porque sugere uma intervengdo mais
abrangente, ou seja, o imovel isolado deixa de ser a principal preocupagdo. Na década
de 80, ao mesmo tempo que foram lancadas as primeiras experiéncias de planeamento
em centros historicos, o PRU vem adicionar a esta tematica uma nova vertente — «a
politica de habitagdo ndo pode deixar de considerar a conservag¢do e condigdes de
utilizagdo do parque ja construido, a par da produ¢do nova. Esta preocupa¢do
Justifica-se ndo so tendo em conta a racional utilizacdo dos recursos mas também tendo
em conta os objectivos do bom funcionamento das estruturas urbanas, posto em causa
por intervengdes e processos de crescimento demasiado grandes ou rapidos, de que ndo
se conhecem a partida todas as consequéncias, de modo a evitar sempre que possivel a
ruptura social causada pela alteracdo inorganica do ambiente tradicional de vastas
populagoes urbanas» (FLORES, 1998: 185). Com este programa surgem gabinetes
técnicos dirigidos para o langamento e gestdo de processos de reabilitagdo urbana —
GTL. Os GTL tiveram um papel fundamental devido ao seu vasto ambito de ac¢do, na
medida em que desenvolviam, in loco, os diagndsticos, as propostas e o0s
planos/projectos de reabilitacdo para as dreas urbanas degradadas; promoviam a
recuperagdo de edificios; dirigiam a execug¢do dos trabalhos; definiam a gestdo
financeira do processo de reabilitagdo urbana e solucionavam as questdes relacionadas
com o realojamento. A publicagdo da Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro — mais
conhecida por Lei do Desbloqueamento do Arrendamento — foi uma importante medida

para a melhoria da situag¢do de degradagdo progressiva do parque habitacional.

Os resultados de implementagdo do PRU permitiram o reconhecimento da insuficiéncia
da politica de reabilitagdo edificio a edificio e deu inicio ao necessario enquadramento
da reabilitacdo, numa perspectiva mais ampla e urbana, para tal contribuiram também as
correntes internacionais. Em 1988, foi criado o PRAUD que substituiu o PRU.
Enquanto este programa estava ainda muito relacionado com a questdo da politica de
habitacdo, ndo obstante fazer referéncia a outras tematicas, o PRAUD surge para
recuperacdo das dreas ambientalmente degradadas (historicas ou ndo) e para a

recuperacdo do patriménio construido.
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O PRAUD passou a aplicar-se a areas de diversos tipos e natureza, desde bairros
clandestinos e degradados até areas de reconversdo industrial. Mas na pratica verificou-
se que foi nas areas historicas que este programa teve maior incidéncia. O PRAUD'
estava vocacionado para a cedéncia de apoios financeiros e técnicos as Camaras
Municipais, para a realizacdo de operagdes de reabilitagdo ou para ac¢des de preparagdo
e acompanhamento das mesmas. Este programa contava também com uma
comparticipacdo do Estado — a fundo perdido — para a realizacdo de obras de
reabilitacdo de infra-estruturas e equipamentos ou a sua inclusdo, quando necessario, e

para a realizacdo de estudos e projectos a desenvolver.

Os principais objectivos do PRU e PRAUD, estavam relacionados com o despoletar de
acgdes de reabilitacdo nos centros histdricos e em areas urbanas degradadas, por equipas
pluridisciplinares sedeadas na area de intervencdo que desenvolvessem uma estratégia
capaz de melhorar a qualidade de vida dos residentes na zona de intervencdo e
despoletar nos proprietarios o interesse pela reabilitacdo dos seus imoveis. Ainda em
1988, o PRID foi substituido pelo RECRIA com vista a apoiar a execugdo de obras de
conservagdo e recuperagdo de edificios habitacionais degradados, cuja renda tivesse
sido objecto de correc¢do extraordinaria (no ambito da Lei n.° 46/85, de 20 de

Setembro).

No inicio da década de 90, realiza-se uma nova reformulagdo do PRAUD através do
despacho n.° 23/90. O esforco manifestado neste despacho ndo atingiu, no entanto, os
objectivos pretendidos, porque, «(...) em termos quantitativos assiste-se, entre 1988 e
1991, 2.“ fase do programa, a um crescente desinteresse no apresentar de candidaturas.
Se no primeiro ano estas sdo em numero de 60, este passa para 22 em 1989 e 27 no
ultimo ano. A este facto ndo é alheia a situagcdo de desencanto que, no primeiro ano,
adveio de a tdo grande numero de candidaturas, certamente gerado pela expectativa
provocada pelo novo Programa, correspondem somente 13 aprovagoes, distribuidas
equitativamente por todo o pais. Tal facto ndo se alterou nos anos seguintes, a que
correspondeu, 13 e 9 seleccoes» (FLORES, 1998: 193). A década de 90 foi marcada

pelos efeitos da adesdo de Portugal a Comunidade Econdmica Europeia (CEE), ainda na

12 A gestdo deste programa foi assegurada pela DGOT e pelas CCR as quais se juntou o actual
IPPAR.
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década anterior, € o consolidar da consciéncia generalizada (por parte de urbanistas,
populagdo e poder politico) para a necessidade de proteccdo dos centros urbanos. Na
verdade, com a entrada na CEE chegaram a Portugal fundos que permitiram avangar
com a execug¢do de operagdes de reabilitacdo direccionadas aos centros histdricos e ndo
sO (veja-se o caso da Expo 98). Durante os anos seguintes foram sucessivamente criados
e remodelados programas de incentivo e financiamento a realizacdo de obras em
edificios privados, com o objectivo de ampliar o seu ambito, aumentar as taxas e obras
alvo de comparticipacdo ou alterar os procedimentos de candidatura. Porém, a adesdo
por parte dos proprietarios privados a estes programas nunca alcangou os niveis
desejados. Mas a problematica da habitagdo versus arrendamento manteve-se, o que
conduziu a diferentes formas de intervencio de entre as quais se destacam os seguintes
programas — RECRIA (Decreto-Lei n.° 4/88, de 6 de Junho); REHABITA (Decreto-Lei
n.° 105/96, de 31 de Julho); RECRIPH (Decreto-Lei n.° 106/96, de 31 de Julho) e
SOLARH (Decreto-Lei n.° 7/99, de 8 de Janeiro) que serdo, no capitulo seguinte,

objecto de uma andlise detalhada.

4. A reabilitacdo no contexto das politicas publicas: caracterizacido e avaliacdo dos

programas RECRIA, REHABITA, RECRIPH, SOLARH
4.1. Breve enquadramento legal da reabilitacao

Entende-se por politica publica toda a combinagdo de recursos (administrativos,
técnicos e financeiros) que visam a concretizacdo de determinado objectivo. A
concretizacdo desses objectivos depende muitas vezes dos instrumentos operacionais
que as politicas t€ém ao seu dispor (planos, programas, ac¢des ¢ medida). Neste ambito,
e tendo por base o tema de estudo, podemos identificar dois momentos cruciais da
reabilitagdo no que respeita as politicas e seus respectivos programas. Tal como ja foi
evidenciado, s6 a partir da década de 70 é que as preocupacdes relacionadas com a
reabilitacdo comecaram a ganhar relevo. Desde entdo, e de forma progressiva, as
politicas definidas em Portugal t€ém acompanhado, embora com algum atraso, as
tendéncias evidenciadas noutros paises europeus. Por toda a Europa e, em particular a
partir da crise do petroleo e das contestagdes sociais contra a expansdo urbana

desenfreada que entdo se registava e que se expressaram no “direito a cidade ” a questao
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da habitacdo comegou a ser equacionada numa perspectiva ndo limitada a uma resposta

as caréncias de habitacdo através de novos fogos mas considerando a reabilitagao.

Em Portugal, a seguir ao 25 de Abril, a questdo da habitacdo foi uma bandeira que
“esmoreceu” rapidamente devido a conjuntura econémica que dominou 0 nosso pais.
Apesar do esforco do Estado na promocdo directa da habitagdo, através do Fundo de
Fomento de Habitagdo, as dificuldades econdmicas obrigaram a interven¢do do Fundo
Monetério Internacional (FMI) e do Banco Mundial o que se traduziu numa redugdo do
papel do Estado nas politicas de bem estar social. Entre elas registou-se um menor
investimento em habitacdo social. Apesar do clima de clara instabilidade foram tomadas
medidas que visavam de certo modo atenuar, as dificuldades do foro habitacional
agravadas pelo desaparecimento do mercado de arrendamento devido a decisdo do
congelamento das rendas em todo o pais. O congelamento das rendas foi uma medida
que se traduziu na diminui¢do (ou impossibilidade de aumento) dos rendimentos dos
proprietarios, que se viram sem capacidade financeira para suportar os encargos
associados a realiza¢do de obras de conservacdo ja que, segundo o RGEU, eram da sua
responsabilidade. Assistiu-se assim ao acentuar do estado de degradagdo dos prédios de
rendimento que, na época, constituiam a maior parte do parque habitacional. Os efeitos
perversos desta medida vieram demonstrar a inaptiddo politica para compatibilizar a
resolucdo dos problemas de ordem social com a rentabilidade econémica de exploragdo
dos prédios arrendados, capaz de garantir as condi¢cdes necessdrias as accdes de
conservagdo. Em 1985, foi publicado o Lei n.° 46/85, de 20 de Setembro, que permitiu a
actualizagdo do valor anual das rendas e uma correc¢do extraordinaria das rendas
fixadas antes de 1980. Porém, estas correcgdes, apesar de percentualmente elevadas,
insidiam sobre bases baixas e, por isso, para além dos reflexos nos rendimentos dos
senhorios, foram praticamente insignificante dado desfasamento existente entre o valor
da maior parte das rendas e os custos das obras que os edificios necessitavam (esse
custo era muito elevado devido ao congelamento prolongado). O problema manteve-se
até a actualidade. A instabilidade politica e a troca sucessiva de governos teve
consequéncias nefastas no estabelecimento de politicas necessdrias ao sector da
reabilitacdo e na modernizacdo e actualizacdo da legislacdo conexa. No entanto, e

apesar desta instabilidade, as politicas tragavam objectivos e dispunham de instrumentos
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para a concretizagdo dos mesmos, nomeadamente os programas RECRIA, REHABITA,

RECRIPH, SOLARH, que nos propomos agora analisar com alguma profundidade.

4.2. Os programas de financiamento a reabilitacio: RECRIA, REHABITA,
RECRIPH, SOLARH

As primeiras operagdes de reabilitagdo urbana em Portugal surgem nos anos 70 através
do Decreto-Lei n.° 8/73, de 8 de Janeiro. Através deste diploma legal pretendia-se que
as Autarquias e o entdo FFH promovessem a realiza¢do de planos de reconversdo para
as areas manifestamente degradadas. Trés anos mais tarde surge o PRID, ¢ em 1988,
num contexto em que os resultados alcangados pelo programa, sobretudo no que
respeita ao parque habitacional arrendado, eram poucos satisfatérios, foi criado o
RECRIA. O RECRIA materializava-se na concessdo de comparticipagdes a fundo
perdido, por parte das administragdes central e local, dirigidas aos «senhorios dos fogos
cuja a renda tivesse sido objecto de correc¢do extraordinaria» (ao abrigo da Lei das
Rendas, de 1985) e aos «inquilinos dos fogos nas mesmas condi¢oes» quando 0s
respectivos proprietarios ndo procedessem as obras necessarias. Quase uma década apos
a publicacdo do RECRIA, foram langados dois outros programas de apoio a reabilitag@o
de edificios, o REHABITA ¢ o RECRIPH que correspondiam a um alargamento do
ambito dos apoios a reabilitacdo, procurando colmatar situagdes ndo contempladas na
legislacdo anterior. Finalmente, foi criado o programa SOLARH que comecou com a
necessidade de apoiar pequenas reparagdes de casas habitadas por idosos fora das areas
urbanas, sendo posteriormente reformulado com o intuito de promover a reabilitagdo do

parque habitacional e estimular a coloca¢do no mercado de inimeros fogos devolutos.

Estes ultimos quatro programas foram, ao longo dos ultimos anos, os principais
instrumentos de apoio a reabilitagdo habitacional sem que no entanto se tenham
revelado suficientes para as necessidades que se faziam sentir. Torna-se, por isso,
fundamental avaliar os seus impactes. Nos pontos seguintes serd efectuada uma breve
caracterizagdo dos referidos programas bem como uma breve avaliacdo da sua eficacia.
A partir desta avaliacdo serdo mencionados alguns aspectos que contribuem para o

sucesso ou insucesso dos programas.

4.2.1. RECRIA
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O argumento inicial, aquando a criacgio do RECRIA"® em 1988, consistia na «assun¢do
pelo Estado de um custo social resultante do bloqueamento das rendas habitacionais
que vigorou durante largos anos». Assim, 0 RECRIA teve como objectivo fundamental
combater os efeitos perversos do congelamento das rendas. Muito mais do que uma
“ideologia” de defesa do arrendamento em detrimento da propriedade, esta medida deve
ser contextualizada em fung¢é@o do proprio cenario habitacional, em especial da cidade de
Lisboa, dos anos 80, nomeadamente o predominio de habitagdo colectiva em regime de
propriedade vertical — edificios vulgarmente chamados como “prédios de rendimento”.
O RECRIA visa financiar a execucdo das obras de conservagdo e beneficiacdo que
permitam a recuperacdo de fogos e imoéveis em estado de degradacdo, mediante
concessdo de incentivos pelo Estado e pelos municipios. Este programa destina-se a
recuperacdo de imodveis de arrendamento, consistindo numa comparticipagdo a fundo
perdido concedida pelo IHRU e pelo municipio onde se situa o imovel. Importa referir,
que s6 podem beneficiar do programa RECRIA os senhorios e proprietarios de fogos
cuja renda tenha sido objecto de correccdo extraordinaria, assim como os inquilinos e os
municipios, que se substituam aos senhorios, na realizacdo das obras em fogos com
rendas susceptiveis daquela correc¢do. Sdo comparticipaveis pelo RECRIA'™ fogos e
partes comuns de prédios em que pelo menos um fogo tenha sido objecto de correccdo
extraordinarias'’, onde se procedam a obras de beneficiacdo ordindrias; obras de
beneficiagdo extraordinarias e obras de beneficiagdo, que se enquadrem na lei geral ou
local e se tornem necessarias para a concessdo de licenga e utilizagdo. Até trés anos apos
a data de entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 329-C/2000, de 22 de Dezembro, podem
também beneficiar dos incentivos as obras de recuperacdo parcial, na reparacdo ou
renovacdo de telhados ou terragos de cobertura, desde que exista, uma vez mais, pelo
menos um fogo com renda susceptivel de correc¢@o extraordindria. Os incentivos ndo
podem ser concedidos aos proprietdrios ou senhorios por mais de uma vez para o

mesmo imoével, sem prejuizo da situagdo acima referida, e ndo sdo cumulaveis com

1 Decreto-Lei n.° 4/88 de 14 de Janeiro. Presentement, regulado pelo Decreto-Lei n.° 329-C/2000, de 22
de Dezembro.

4 O ambito do RECRIA foi alargado para que a sua aplicagido passasse a ser ao nivel do edificio desde
que este tenha pelo menos um fogo arrendado (antes o programa estava dirigido apenas aos imoveis
arrendados na sua totalidade) — Decreto-Lei n.° 420/89, de 30 de Novembro.

151 ei n.° 46/85, de 20 de Setembro.
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quaisquer outros subsidios, comparticipacdes ou bonificagdes concedidos pela
Administragio'®. A comparticipacio total'’ que for cedida ¢ suportada em 60% pela
administracdo central (através do IHRU), 40% pela administracdo local (através do
respectivo municipio) ou 80% pelo IHRU e 20% pelo municipio nas obras de
recuperagdo parcial, na reparacdo ou renovagdo de telhados ou terragos de cobertura.
Neste ambito, cabe ainda salientar que o Decreto-Lei n.® 329-C/2000 veio permitir aos
senhorios ou proprietarios a possibilidade de recorrerem a um financiamento para fazer
face aos encargos das obras ndo comparticipadas pelo RECRIA, nas condigdes do
regime de crédito para aquisi¢do de habitacdo prdpria, através do IHRU ou de outra
institui¢do de crédito autorizada para o efeito. Outro aspecto a salvaguardar € que
quando o municipio se substituir aos senhorios ou proprietarios, na realiza¢do das obras,
pode recorrer a empréstimos bonificados'® para financiar o valor das obras ndo
comparticipadas. Além disso, o incentivo a reabilitagdo passou também pela reducdo da
taxa do IVA (5%)" 4 totalidade do custo da obra em prédios recuperados com o apoio

do Estado.

Em suma, o RECRIA ¢ um programa unico e exclusivamente vocacionado para a
reabilitacdo de fogos arrendados ocupados/edificios (rendas antigas), pressupondo
normalmente edificios em propriedade vertical. Ainda assim, a alteragdo introduzida em
2000 veio remendar a omissdo dos fogos vagos constantes no RECRIA, decorrente de
uma logica de apoio exclusivamente centrada nos arrendamentos, o que pressupunha
que os fogos estivessem ocupados por um arrendatario. Trata-se de uma alteragdo da
logica do programa que vem na sequéncia da énfase que comecou a ser colocada em
problemas urbanos e habitacionais tais como o declinio da populagdo vivendo nas
cidades e o crescente aumento do nimero de fogos vagos. Esta altera¢do visa por um
lado, a dinamizacdo do mercado de arrendamento e, por outro, procura ser um incentivo
a reabilita¢do de edificios abandonados numa logica meramente especulativa. De facto,

s6 com a publicacdo dos censos de 1991 e 2001 a questdo dos fogos devolutos assumiu

16 Excepto os atribuidos no ambito do programa SOLARH, pelo que em caso de cumulag@o havera lugar
a uma redug@o proporcional.

170 valor da comparticipa¢io pode aumentar em 10%, desde que as obras visem a adequacio dos prédios
as medidas cautelares de seguranga contra riscos de Incéndio nos centros urbanos antigos.

'8 Ao abrigo do Decreto-Lei n.° 110/85, de 17 de Abril.

" Decreto-Lei n.° 418/99, de 21 de Outubro.

917



..L"' 16° Congresso da APDR

Universidade da Madeira, Funchal
Colégio dos Jesuitas, 8 a 10 Julho 2010

relevancia no quadro das politicas habitacional e urbana. Em 2000, o RECRIA procurou
ter como objectivo a garantia aos proprietarios do retorno, em tempo util, do
investimento realizado através da fixacdo de novos valores de renda, procurando deste

modo incentivar a colocar no mercado fogos para arrendamento.

Quatro anos apos o inicio da aplicacdo deste programa, em 1992, foram evidentes desde
logo as suas fragilidades. O RECRIA, na fase inicial, tendia a resolver os problemas de
pequena dimensdo o que naturalmente se revelou pouco eficaz. Estes fracos resultados
devem-se ao facto de que, inicialmente, o programa se destinava a dotar os fogos das
condi¢cdes minimas de habitabilidade mas mesmo assim, em muitos casos, nido foi
possivel cumprir as normas estabelecidas no RGEU. A aplicagcdo do programa foi
também limitada pelas condi¢des relativas ao tipo de uso, aos fogos devolutos e mesmo
no que concerne aos fogos habitacionais passiveis de comparticipacdo, estes deveriam
ser arrendados e dispor de contratos anteriores a 1980 com uma renda que tivesse sido
objecto de correc¢do extraordinaria. As intervengdes inicialmente realizadas no
edificado habitacional, apds a criacdo do programa RECRIA, ficaram deste modo
aquém das expectativas. Comprovadas as fragilidades do programa, em 1992 procedeu-
se a uma profunda alteragdo (Decreto-Lei n.° 197/92, de 22 de Setembro). Passou a ser
permitido intervir na parte dos edificios que ndo se encontravam sujeitos a regime de
arrendamento urbano; possibilitou-se a aplicagdo do RECRIA a todos os fogos que
fossem susceptiveis de correc¢do extraordinaria das rendas; os arrendatdrios e os
municipios passaram a poder ser candidatos ao programa em substituicdo dos

proprietarios.
4.2.2. REHABITA

O REHABITA®, foi criado em 1996, como um programa que se distingue dos restantes
porque a sua aplica¢do ndo se restringe a um edificio isolado mas antes abrange uma
escala urbanistica. Neste sentido, este programa, tenta, de algum modo, diminuir a
tendéncia das op¢des de reabilitacdo resultantes dos programas anteriores que se
baseiam no carécter unitario dos mesmos e que remete a decis@o da intervengdo, para o

bem e para o mal, para os particulares (senhorios e proprietarios). O REHABITA ¢ um

2 Decreto-Lei n.° 105/96, de 31 de Julho.
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programa de apoio a operagdes municipais de reabilitagdo urbana que devem ser
articuladas com o planeamento municipal. Para esse efeito funciona como uma extensao
do RECRIA, pois quando integradas no REHABITA, as obras comparticipaveis ao
abrigo do RECRIA, t€ém uma percentagem adicional, a fundo perdido, de 10%; e como
uma extensdo do Programa Especial de Realojamento (PER). O programa tem como
objectivo apoiar a execu¢do de obras de conservacdo, de beneficiacdo ou reconstrucdo
de edificios habitacionais e as ac¢des de realojamento provisério ou definitivo®' dai
decorrentes, no ambito de operagdes municipais de reabilitagdo dos nucleos urbanos
histéricos que sejam declarados como ACRRU? e que possuam PP ou regulamentos
urbanisticos aprovados. Uma vez que o REHABITA tem como objectivo apoiar
financeiramente os municipios na recuperacdo de zonas urbanas antigas o acesso &
concedido mediante a celebragdo de acordos de colaboragdo entre o IHRU, os
municipios e outras instituigdes de crédito autorizadas. As obras integradas no
REHABITA, comparticipadas pelo RECRIA, acresce uma comparticipagdo a fundo
perdido de 10%, suportadas pelo IHRU e pelos municipios envolvidos, nos mesmos
moldes do RECRIA®. Tal como no RECRIA, quando o municipio se substituir aos
senhorios ou proprietarios, na realizagdo das obras, pode recorrer a empréstimos

bonificados para financiar o valor das obras ndo comparticipadas.

Os processos aprovados no ambito do programa REHABITA permitiram naturalmente
aumentar ndo s6 do nuimero de fogos intervencionados, como no valor das obras e
respectiva comparticipagdo. A percentagem concedida a fundo perdido, tendo em conta
a adesdo dos 5 municipios (1 no distrito de Evora, 3 em Lisboa ¢ 1 em Santarém) ao
programa REHABITA, ndo teve a nivel nacional grande impacto, passando de 39,4%
para 40% (um aumento de apenas 0,6%). A andlise por distrito mostra que foi o distrito

de Lisboa que absorveu a maior percentagem do investimento concedido. Apesar da

2! Nas situagdes em que as operagdes de reabilitagdo e de renovagdo urbana impliquem a construgdo ou
aquisicdo de fogos para realojamento provisorio ou definitivo de agregados familiares, o0 municipio tera
que os atribuir em regime de renda apoiada e sujeitd-los ao regime de intransmissibilidade previsto no
PER. Para a construg@o ou aquisi¢do desses fogos, o municipio pode obter uma comparticipagéo até 40%
a fundo perdido, concedida pelo IHRU e um financiamento bonificado até 40%, directamente do IHRU
ou através de institui¢des de crédito.

22 Nos termos do art.’ 41 do Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro.

2 0 valor da comparticipagdo pode aumentar em 10%, desde que as obras visem a adequagdo dos prédios
as medidas cautelares de seguranga contra riscos de Incéndio nos centros urbanos antigos.
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comparticipa¢do concedida pelo programa REHABITA ser maior do que a concedida ao
abrigo do RECRIA, do total de municipios do Continente, apenas 5 estabeleceram
acorddos de adesdo com a Administra¢do Central. Esta fraca adesdo encontra-se
relacionada com a obrigatoriedade legal de o municipio ter de declarar a drea onde se
situa o imével como ACRRU, pois tal obrigagdo implica um trabalho rigoroso e

minucioso no que toca as condi¢des de habitabilidade.
4.2.3. RECRIPH

O RECRIPH* foi criado em 1996, concomitantemente com alteragdes ao proprio
RECRIA, e prevé um apoio financeiro a realiza¢do de obras em edificios de propriedade
horizontal, mas apenas na componente dos espacos comuns. O apoio as fracgdes
auténomas, ainda que previsto, assume a forma de empréstimo bonificado, ainda assim
¢ possivel verificar que este pequeno e inicial alargamento a propriedade tenta colmatar,
ainda que de forma muito timida, a crescente adop¢do do regime de propriedade
horizontal. O RECRIPH visa apoiar financeiramente a execu¢do de obras de
conservagdo e de beneficiagio que permitam a recuperacdo de imdveis antigos,
constituidos em regime de propriedade horizontal. Porém, s6 tém acesso a este regime
as administragdes de condominio e os conddminos de edificios que tenham sido
construidos até a data de entrada em vigor do RGEU ou apos essa data, os que tenham
licenca de utilizacdo emitida até¢ 1 de Janeiro de 1970 e que sejam compostos pelo
menos por 4 frac¢des autonomas, podendo uma delas ser afecta ao exercicio de uma
actividade de comércio ou pequena indistria hoteleira. As comparticipacdes™ a fundo
perdido destinam-se a realizagdo de obras de conservacdo ordinaria e extraordinaria nas
partes comuns dos prédios, cujo valor maximo ndo podera ser superior a 20% do
montante total das obras, sendo 60% suportado pelo IHRU e 40% pelo municipio.
Podera ser ainda concedido pelo IHRU, ou outra institui¢do de crédito autorizada para o
efeito, um financiamento bonificado aos conddminos, cujo limite maximo podera ir até
ao valor das obras ndo comparticipado. Os conddéminos podem ainda aceder a um

financiamento nas condi¢des de crédito bonificado para a realizagdo de obras nas

2 Decreto-Lei n.° 106/96, de 31 de Julho.

% Quando as obras visem a adequag¢@o do prédio ao disposto nas medidas cautelares de seguranga contra
os riscos de incéndio em centros urbanos antigos o valor das comparticipagdes podera ser aumentado em
10%.

920



..L" 16° Congresso da APDR

Universidade da Madeira, Funchal
Colégio dos Jesuitas, 8 a 10 Julho 2010

frac¢des autdnomas, desde que se verifique um dos seguintes requisitos: a) tenha havido
deliberacdo da Assembleia de Condominios no sentido da execug@o de obras nas partes
comuns do prédio; b) tenham ja sido realizadas todas as obras necessarias de

conservagdo ordinaria e extraordinaria, nas partes comuns do prédio.

De um modo geral, apesar do baixo numero de fogos abrangidos, aprovados e
concluidos, verificou-se uma tendéncia crescente na aplicagdo deste programa que
apenas foi interrompida em 2003%°. No que concerne ao investimento a situagdo &
ligeiramente idéntica existindo, no entanto, uma quebra do investimento em 2002 no
que toca aos processos concluidos. De qualquer modo, e apesar da aparente tendéncia
para a crescente adesdo ao programa, esta revela-se incipiente. A fraca adesdo ao
programa poderd estar relacionada com a excessiva burocracia que a regularizacdo do
acesso ao programa apresenta. Este facto acaba por se traduzir em frequentes
desisténcias, e além disso, a percentagem do valor das obras concedido a fundo perdido
¢ pouco encorajadora para que os proprietdrios se motivem a normalizar a situagdo
predial do imdvel. Por ultimo, ¢ importante referir que no interior do pais existem
muitos municipios que nem sequer apresentam um parque habitacional que cumpra as

caracteristicas exigidas para poder ser candidato ao programa.
4.2.4. SOLARH

Em 1999 ¢ criado 0 SOLARH?, tendo sido alterado®® dois anos depois. Esta alteracio
transforma-o numa espécie de “dois em um”, um programa que integra duas ldgicas
distintas que correspondem a duas preocupagdes sociais e politicas, cuja urgéncia de
intervengdo ¢ sentida em tempos diferentes. A primeira logica visa, através de uma
concessdo sem juros, apoiar pequenas reparagdes de casas habitadas por idosos fora das
areas urbanas. A segunda, visa criar condi¢des que permitam estimular a colocagdo no
mercado de arrendamento de inimeros fogos devolutos. Esta dualidade traduz-se, alias
de forma muito clara, na altera¢do do proprio nome por extenso do programa. Assim, na
sua fase inicial, o nome por extenso do SOLARH era “Programa de Solidariedade e

Apoio a Recuperagdo a Habitagcdo”, passando a designar-se, em 2001, por “Programa de

26 Tal situagdo encontra-se intrinsecamente relacionada com a data da recolha dos dados.
2 Decreto-Lei n.° 7/99, de 8 de Janeiro.
2 Decreto-Lei n.° 39/2001, de 9 de Fevereiro.
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Apoio Financeiro Especial Para a Reabilitacdo de Habitacdes”. Quando o SOLARH
surgiu, o principal objectivo era proporcionar aos proprietarios menos solventes, mais
idosos e residentes fora das areas urbanas, um apoio financeiro (empréstimo sem juros)
destinado a realiza¢do de pequenas obras de conservacdo e beneficiacdo de fogos. A
concepgao deste apoio estd, entre outros factores, dependente do regime de propriedade
e do rendimento do agregado familiar. Apesar de inicialmente ser uma iniciativa
dirigida aos idosos, o factor etario ndo tem qualquer caracter eliminatério. Esta medida
foi muito importante porque permitiu por em evidencia o facto das necessidades de
reabilitagdo habitacional ndo se encontrarem somente ao nivel dos alojamentos ndo
classicos e unica exclusivamente em areas urbanas. Note-se, que pela primeira vez, ¢
também colocada a questdo da propriedade de uma forma diferente, ja que se reconhece
que esta ndo ¢ sinéonimo de solvéncia econdémica. Esta medida deveria ter de facto um
impacte significativo nos meios rurais (porque ndo pressupde arrendamento e inclui a
propriedade, nomeadamente de habitagdes unifamiliares) até entdo desprovidos de

qualquer programa de reabilitacio.

O programa de apoio financeiro designado por SOLARH destina-se a financiar sob a
forma de empréstimo, sem juros, a conceder pelo IHRU, a realizacdo de obras de
conservagdo ordindria ou extraordinaria e de beneficiagdo nos seguintes casos: a) em
habitacdo prépria permanente de individuos ou agregados familiares que preencham as
condi¢des previstas no Decreto-Lei n.° 39/2001, de 9 de Fevereiro; b) em habitacdes
devolutas de que sejam proprietdrios os municipios, as instituigdes particulares de
solidariedade social, as pessoas colectivas de utilidade publica administrativa que
prosseguem fins assistenciais e as cooperativas de habitacdo e construg¢do; c) em
habitacdes devolutas de que sejam proprietdrias pessoas singulares. Para além da
reabilitacdo do parque habitacional, o SOLARH tem como objectivo a criagdo de
condi¢des que permitam estimular a colocagdo no mercado de inimeros fogos devolutos
de que sdo proprietarias as entidades acima referidas, quer pessoas singulares que, até a

publicacdo deste diploma, ndo beneficiavam do regime de apoio financeiro.

Pretendeu-se com esta medida, ndo s6 facultar aos proprietarios abrangidos os meios
financeiros necessdrios a reposi¢do das condigdes minimas de habitabilidade e
salubridade das habitagdes, como também, estimular o aumento da oferta de habitagdes

para arrendamento com valores moderados de renda que sejam compativeis com 0s
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rendimentos de estratos sociais de menor rendimento. Assim, as habitagdes financiadas
ao abrigo deste programa sé podem destinar-se a habitacdo propria e permanente dos
mutudrios e do respectivo agregado familiar; a arrendamento em regime de renda
apoiada ou condicionada ou a arrendamento em regime de renda condicionada, por um
prazo minimo de cinco anos. O apoio financeiro referido pode igualmente ser concedido
as pessoas e entidades referidas para a realiza¢do de obras de conservagdo ordinaria ou
extraordinaria e de beneficiagdo nas partes comuns de prédios urbanos em regime de
propriedade horizontal. As obras de conservagdo e de beneficiagdo a realizar em
habitacdo propria permanente tém como condi¢@o prévia os limites do rendimento anual
bruto. Podem candidatar-se a realizagdo de obras de conservagdo e de beneficiagdo em
habitagdes devolutas de que sejam proprietarios pessoas singulares desde que sejam
titulares da propriedade plena ou do direito de superficie do prédio e da habitagdo
objecto das obras a financiar e que no prédio que integra a habitagdo ou habitacdes a
financiar exista, pelo menos, uma habitacdo com arrendamento cuja renda tenha sido
objecto, ou fosse susceptivel, de correc¢do extraordinaria nos termos da Lei n.® 46/85,
de 20 de Setembro. Embora existam varias condi¢des a ter em conta para a aprovagao
do financiamento, importa destacar apenas que o montante maximo € correspondente ao
custo maximo das obras e que o custo das obras a realizar ndo pode exceder os

11971,15 euros®.

Embora no primeiro ano de aplicagcdo, em 2003, o SOLARH tenha registado um
reduzido nimero de processos aprovados, no ano seguinte contou com um aumento
consideravel passando de 66 para 249 processos. Relativamente ao valor médio do
investimento/empréstimo (aprovado e concluido) constatou-se que ndo existem
variacdes significativas de ano para ano. O valor médio do empréstimo concedido pela
Administragdo Central rondava, em média, os 8750€/fogo, no primeiro ano (1999) e o
11.100€/fogo até meados de 2003. E curioso verificar que apos a alteragio ao programa,
em 2001, houve apesar de tudo, uma redug¢do no numero de processos aprovados. A
evolugdo do nimero de processos e respectivos investimentos, em Portugal, por anos,

demonstra que, a partir de 2000, houve uma estabilizagdo no que respeita ao numero de

¥ Conversdo para euros do montante estipulado no n.° 1 do artigo 9 do Decreto-Lei n.® 39/2001. O artigo
9 do referido diploma estabelece que, o limite maximo concedido ¢ de 2.400.000 escudos.
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processos, registando um decréscimo significativo em 2003. Esta situacdo deve-se ao
facto dos dados serem referentes somente aos primeiros 5 meses do ano. Outra situagdo
a explicitar ¢ o facto do numero de processos aprovados ndo apresentar uma
correspondéncia directa com o nimero de processos concluidos o que se deve, segundo
o IHRU, ao facto de apenas se considerar o processo concluido quando o empréstimo

estiver pago na totalidade o que pode demorar anos.
5. Notas Finais

A andlise efectuada aos programas RECRIA, REHABITA, RECRIPH ¢ SOLARH
demonstrou que, de um modo geral, todos os programas se encontram longe de
responder as necessidades efectivas de reabilitacdo. A aplicagdo dos programas em
estudo ¢, como se pode verificar, insuficiente para inverter o avangado estado de
degradacgdo do parque edificado. No entanto, e para que num futuro préximo este tipo de
programa possa observar resultados mais satisfatérios, € necessario identificar e
perceber os factores que condicionam e limitam a sua aplicacdo. Da analise realizada
aos programas constata-se que as maiores condicionantes a sua aplicacdo se agrupam
em questdes de natureza Juridica/Legal; Técnica e de Comunicacdo/Informagao/
Divulgacdo. No que respeita aos aspectos Juridicos/Legais, a analise do RECRIA
evidencia que as diversas alteracdes legislativas nem sempre repercutiram os efeitos
desejados. Um claro exemplo ¢ o Decreto-Lei n.° 104/96, de 31 de Julho. Com este
diploma os municipios passaram a ter capacidade de acesso ao crédito, para poderem
substituir-se aos proprietarios na realizacdo de obras, na parte ndo comparticipada.
Porém esta medida revelou-se pouco atractiva porque a execucdo coerciva de obras
implica que os municipios ficassem com varios encargos (realojamento, reparacdes
exigidas pelos inquilinos depois das intervencdes, entre outros), além de que alguns
tinham um nivel de endividamento elevado e puseram como condi¢do para aderir ao
programa que os encargos assumidos com este ndo fossem contabilizados como dividas.
Além disso, o Decreto-Lei n.° 321-C/2000, de 22 de Dezembro, apesar de possibilitar o
aumento das rendas, contribuiu para a diminui¢do das comparticipagdes porque, para
efeitos de calculo, o facto do proprietario residir no edificio e/ou a existéncia de pelo
menos um fogo devoluto no mesmo, contribuiram de forma negativa para o calculo das
comparticipagdes. Ora esta situacdo ¢ frequente e portanto as condi¢cdes do programa

foram pouco atractivas.
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Na analise do REHABITA verificou-se que, no dominio Juridico/Legal, o principal
obstaculo ¢ a obrigacdo da zona ser declarada como ACCRU. Esta obrigatoriedade
acarreta outras condicionantes entre os quais real¢o a necessidade de um levantamento
das caracteristicas habitacionais e seu estado de conserva¢do, a definicdo das
caracteristicas socioeconomicas da populagdo residente, bem como a elaboragdo de um

PP, de um PU ou de regulamento urbanistico.

Relativamente aos aspectos Juridicos/Legais, no que ao RECRIPH diz respeito, o
principal obstaculo é a obrigatoriedade de os edificios terem de ter sido construidos
antes da entrada em vigor do RGEU, ou terem licenga de utilizagdo emitida antes de
1970. Esta exigéncia acaba por excluir grande parte dos edificios em propriedade
horizontal porque apesar de construidos antes de 1970, muitos s6 passaram a ter licenga
de utilizagdo muito mais tarde. Além disso, em muitos municipios os edificios em
propriedade horizontal s3o de construgdo recente ou pouco representativos. Outro
aspecto que dificulta a aplicacdo deste programa ¢ o facto de se exigir que o edificio
possua mais do que quatro frac¢des autonomas e s6 uma das frac¢des € que podera estar
afecta a actividade comercial ou de pequena industria hoteleira aberta ao publico. Este
factor é extremamente redutor porque exclui muitos edificios em propriedade

horizontal.

Por ultimo, verificou-se que nos aspectos Juridicos/Legais, a aplicagdo do SOLARH foi
muito limitada pelo facto de ser frequente nas areas rurais os registos de propriedade
estarem muito desactualizados. A regulariza¢do ¢ demorada e dispendiosa e o facto do
programa privilegiar populagdo idosa, com poucos recursos e reduzido grau de
instrucdo, limitou a sua aplicacdo. Relativamente aos aspectos Técnicos constatou-se
que todos os programas em analise apresentam problemas relacionados com: escassez
de verba da administragdo publica, a que se associaram a grande morosidade nos
processos de candidatura, grande burocracia, salientando-se neste caso a inexisténcia de
contratos de arrendamento e/ou recibos comprovativos de pagamento/recebimento das
rendas. No ambito das dificuldades de interveng¢do realcem-se as diferencas de critérios
entre os municipios, (uns exigem projectos outros ndo) e a falta de técnicos preparados

para estas fungoes.
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De acordo com os técnicos do IHRU, os problemas relacionados com a falta de
Comunicacdo/Informagio/Divulgagdo sdo igualmente gravosos porque contribuem para
o desinteresse da reabilitacdo do edificado. No sector publico verificou-se que existem
municipios, especialmente no interior do pais, que desconhecem os programas € o no
sector privado as baixas rendas auferidas, associadas a morosidade e a complexidade
dos processos, ddo lugar a especulagcdo imobiliaria (deixar cair para construir de novo) e
a consequente inércia de reabilitar. H4 ainda que referir que a falta de comunicacdo e
esclarecimento faz com que a maioria dos inquilinos ndo se sintam satisfeitos com as
intervencgdes realizadas (as intervengdes, por vezes, ficam aquém das expectativas

criadas).

E possivel concluir que todos os programas apresentam uma reduzida aplicabilidade
devido a questdes de natureza diversa e que reflectem também a diversidade do parque
habitacional e a situacdo socio-economica do pais. Mas este balangco negativo ndo
reduziu a importancia da reabilita¢do e t€m sido feitos numerosos esfor¢os no sentido de
consagrar a reabilitagdo dos tecidos construidos, onde a habitag@o se inclui, como um
elemento estratégico para a qualificacdo da vida urbana e para a posi¢do das cidades na
competicdo internacional., sendo entdo necessario primar por um novo paradigma na

politica de habitacgao.

De facto, e ndo obstante as limitagdes indicadas aos programas RECRIA, REHABITA,
RECRIPH e SOLARH, eles contribuiram para a sensibilizacdo da reabilitacdo do
parque habitacional. Contudo o agravamento da degradacdo do parque habitacional e os
sucessivos esforcos para dinamizar o sector do arrendamento justificaram o
aparecimento de novos programas como o Programa de Financiamento para Acesso a

Habitagdo (PROHABITA) e o PROREABILITA.

O PROHABITA no seu primeiro momento legislativo tem como objectivo a resolugdo
de situagdes de grave caréncia habitacional de agregados familiares no territdrio
nacional, estabelecendo para esse efeito acesso a financiamento. No segundo momento,
este contempla também a concessdo de apoios para constru¢cdo de nova ou reabilitagdo
de habitacdo propria e permanente, quando esta for total ou parcialmente destruida por
calamidades, intempéries ou outros desastres naturais assegurando, simultaneamente,

em caso de realojamento, as despesas inerentes ao mesmo. Este programa passou a
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possibilitar também a reabilitagdo do parque publico (fracgdes/edificios) que esteja em
regime de renda apoiada, abrangendo um universo mais amplo do que o contemplado
noutros programas. Além disso, apoia também obras de reabilitagdo (partes comuns e
envolvente de edificios) e a criagdo de equipamentos (em caso de inexisténcia ou
insuficiéncia) em bairros em regime de habitacdo social ou de custos controlados e em
que o municipio reconheca a incapacidade financeira dos proprietdrios para promover as

obras de reabilitagdo necessarias.

O PROREABILITA visa apoiar os proprietarios de edificios ou habitacdes arrendadas
através do apoio a reabilitacdo de casas proprias, de populacdo de baixos recursos, que
ndo estejam incluidas numa area de reabilitagdo urbana. Este programa contempla ainda
a concessdo de apoio a intervengdo coerciva dos municipios em situagdes de habitacdes

degradadas, desenvolvendo novos recursos legais de compensagao financeira.

Com estes programas, o exercicio da reabilitagdo torna-se mais abrangente ndo se
focando apenas no edificio em si. Além disso, hd uma evidente discriminacdo positiva

da reabilita¢do face a nova construcao.

Mais recentemente no quadro das politicas de cidades a habitacdo passa a ser vista como
um elemento fundamental da qualidade de vida. E consequentemente os programas
habitacionais aparecem enquadrados noutros, nomeadamente, nos da politica do POLIS
XXI. O POLIS XXI procura envolver e articular de forma integrada as varias
componentes vitais de uma cidade, entre as quais, se destaca a habitagdo.
Efectivamente, o POLIS XXI foi um grande passo para por “par a par” a habitag¢do e a
reabilitacdo ja que valorizou a fung¢do habitacional enquanto elemento fundamental para
a requalificacdo das cidades. Esta politica expressa a necessidade de promover o acesso
a habitagdo ao mesmo tempo que apela a articulagdo da politica da habitacdo com a
qualificacdo wurbana, requalificando essencialmente areas criticas, abandonas e
obsoletas. Contudo, a prossecugdo destes objectivos pressupde necessariamente a
existéncia de fontes de financiamento e, neste caso, estas fontes compreendem recursos
publicos nacionais e comunitarios, “neste Ultimo caso com origem noutros programas
operacionais, ¢ também instrumentos de financiamento europeus, como o Mecanismo
Financeiro do Espaco Europeu Economico (EEE) e, em particular, o Banco Europeu de

Investimento (BEI). Além destas fontes, serdo incentivadas as Parcerias Publico
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Privadas (PPP) para que haja um efectivo envolvimento de fundos privados.
Relativamente aos programas suportados pelo Orgamento de Estado (OE) ha que
destacar, os anteriormente referidos, o PROHABITA (que prevé o acesso a habitagéo, e
inclui solugdes de reabilitagdo de fogos mobilizados para esse efeito), o
PROREABILITA (apoio a reabilitagdo de edificios) bem como os restantes que ja
existem com esse intuito. Outro aspecto que importa descrever sdo as tipologias de
ac¢do previstas no POLIS XXI no dmbito da regeneracdo urbana. Embora nos ultimos
anos tenha existido uma evidente tendéncia para se intervir somente nos centros urbanos
consolidados, hoje reconhece-se a necessidade de pdr em pratica os principios da
reabilitagdo urbana em diversas e diferentes areas. Deste modo, estdo previstas as
seguintes tipologias de ac¢des: operacdes integradas de requalificacio e inser¢do urbana
de bairros criticos; operagdes de recuperacdo e qualificacdo ambiental de areas
periféricas e refuncionalizagdo de areas abandonadas ou com usos obsoletos; operagdes
integradas de valorizagdo de areas de exceléncia urbana (centros historicos, frentes

ribeirinhas, etc.) e projectos integrados de melhoria do ambiente urbano.

No ambito da politica de cidades POLIS XXI estdo previstas 60 operacdes de
reabilitacdo urbana e ambiental de areas periféricas e refuncionaliza¢do. Neste contexto
e para a concretizacdo dos objectivos estabelecidos no POLIS XXI surge outra
importante iniciativa promovida pelo governo — a elaboracdo do Plano Estratégico de
Habitacdo (PEH) 2008-2013. O reconhecimento de profundas altera¢des da sociedade e
das politicas actuais com significativas modificagdes nas dindmicas habitacionais
decorrentes, nomeadamente, de altera¢cdes do mercado financeiro, dos modos de vida e
das necessidades socioculturais das populagdes e, simultanecamente, a constatacdo de
problemas e caréncias fortemente persistentes ao nivel das necessidades de habitacao,
por um lado, e a necessidade de clarificar de modo substantivo a alteracdo do papel do
Estado, para uma actuagdo predominantemente horizontal e transversal, no quadro de
uma cooperagdo e coordenacdo mais eficazes, quer ao nivel das politicas sectoriais
convencionais, quer das novas parcerias para a execucdo da politica de habitagdo, por

outro, contribuiram para o repensar das politicas de habitagdo.

O PEH tem duas importantes missdes, a garantia de uma habitag¢do condigna a todos os
cidaddos e a promog¢do da qualidade de vida dos mesmos. Porém, o cumprimento destas

missdes encontra-se dependente da concretizacdo de varios objectivos, nomeadamente,
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do apoio ao acesso habitacional para populacdo com dificuldades; da articulagdo entre a
politica de habitagdo e as outras politicas e do aumento dos niveis de eficiéncia e de
eficacia na gestdo e financiamento publico. Tudo isto s6 ¢ possivel se houver
efectivamente uma politica de reabilitagdo do parque habitacional privado e publico.
Esta politica deve, por um lado, agir pontualmente, através da recuperacdo de
intervengdes em imoveis degradados e, por outro, intervir em escalas mais abrangentes
na tentativa de dar vida a 4reas consideradas criticas e degradas. A introducdo deste eixo
no PEH esté sobretudo centrada na reconhecida necessidade de revivificacdo do parque
habitacional urbano degradado. A necessidade de «garantir um bom funcionamento do
habitat desde a sua requalificagdo habitacional e urbanistica, a forma de gestdo
participada, incluindo intervengoes de proximidade visando combater a insegurancga e
o estigma social» (IHRU, 2008: 43) ¢ imprescindivel para a promog¢do da desejada

qualidade de vida.

E certo que o IHRU tera, obrigatoriamente, de ter um papel dinamizador por forma a
cumprir com a sua missdo — “assegurar a concretizacdo 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 valorizagdo
patrimonial, assegurando a memoria do edificado e a sua evolucdo (...)” — (IHRU,
2008:53). Porém, a concretizacdo das propostas deste plano estratégico depende, em
larga medida, da adesdo das autarquias e da sua capacitacdo para agir de acordo com o

definido.

Em jeito de conclusdo podemos dizer que as vantagens associadas aos processos de
reabilitagdo sdo inumeras. Actualmente, ¢ mais vantajoso renovar e utilizar edificios ja
existentes do que demolir e construir de novo, mesmo nos casos em que se tenha de
recorrer a uma reabilitagdo profunda tendo em vista a introducdo das actuais exigéncias.
A Europa parece ja ter assumido esta premissa como verdadeira, e por isso uma
percentagem significativa da actividade do sector da construcdo da UE encontra-se na
manutencdo e reparagdo do edificado. Portugal entrou com algum atraso no processo de
reabilitagdo e os programas criados neste dominio ndo foram eficazes na pratica.
Serviram, contudo, para sensibilizar as populacdes e as autarquias para a importancia
desta tematica. Porém, o avango que se vem registando pressupde a colmatagdo de

algumas insuficiéncias que este estudo foi evidenciando. A primeira refere-se as

929



—— P— T T —

..L"' 16° Congresso da APDR
I h Universidade da Madeira, Funchal
Colégio dos Jesuitas, 8 a 10 Julho 2010
— = ;

estatisticas, através das quais, foi possivel concluir que ndo existem dados reais e
validados que permitam uma avaliacdo rigorosa do estado da arte. Esta lacuna
representa a fragilidade do sector e dificulta a avaliacdo em matéria de necessidades e
investimento. Os indicadores existentes nos recenseamentos gerais da populagdo e da
habitacdo, ndo apresentam um grau de detalhe suficiente para a determinacdo das
necessidades efectivas de reabilitagdo. Por fim, note-se que a ineficicia dos programas
de reabilitacdo habitacional analisados decorre ndo s6 de dificuldades de ordem
administrativa e burocratica, mas das relativas a incapacidade para considerar questdes
importantes como as caracteristicas fisicas e construtivas dos fogos, o seu estado
estrutural, a viabilidade técnico-econémica das intervencdes € o impacte sobre a
qualidade de vida da populacdo e na melhoria dos centros urbanos onde se inserem.
Hoje, todos reconhecem a importidncia da reabilitagdo do parque habitacional e
associam-na a reabilitagdo e a regeneracdo. Mas face ao actual panorama sera ainda

necessario ultrapassar muitos obstaculos.
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