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RESUMO

A Area Metropolitana de Lisboa apresenta hoje aproximadamente 3% do seu territério delimitado
como Area Urbana de Génese llegal (AUGI), correspondendo, segundo estimativas baseadas nos
Censos 2001, a cerca de 200.000 habitantes. Estas é&reas, espontaneamente implantadas,
apresentam frequentemente sérias lacunas de infraestruturacdo, dotacdo de equipamentos e/ou

problemas de organizagao espacial.

O objectivo principal deste trabalho € medir a distancia de performance urbanistica entre um bairro
de génese ilegal e um bairro planeado, por forma a identificar sectores criticos de intervencdo no
ambito das acgbes de reconversao, permitindo a concepcao de novas metodologias que funcionem

como apoio a decisdo nas intervengdes a efectuar para encurtar essa distancia.

Comecou-se por desmistificar o conceito, classificando-o e contextualizando-o no tempo e no
espaco. De seguida, analisaram-se 0s principais desvios e omissdes da lei que enquadra esta
problematica (Lei n.2 91/95 de 2 Setembro), em busca de ineficiéncias que justifiquem a morosidade
da sua aplicacao e realizou-se um balanco dos 12 anos da sua vigéncia. Finalmente, construiu-se um
modelo de avaliagdo multicritério, baseado em critérios decisivos de qualidade urbanistica, que
permitiu identificar, qualitativa e quantitativamente, as principais diferengas entre os dois

emblematicos casos de estudo: Brandoa e Alvalade.

Como conclusbes principais, ha a salientar que cada AUGI é um caso especifico, os processos de
reconversdo Sd0 morosos e, apesar de nado resolvido, 0 problema dos clandestinos encontra-se
contido e em fase de resolucéo, para a qual a Lei actual muito contribuiu. Ha que continuar a apostar

na reconversao sustentavel, por contraponto a simples legalizagéao.

Palavras chave:

» Habitacdo

» Areas Urbanas de Génese llegal
» Area Metropolitana de Lisboa

» Reconversdo Urbanistica

» Loteamentos Clandestinos

» Avaliagdo Multi-critério



ABSTRACT

The Metropolitan Area of Lisbon today shows about 3% of its area defined as urban area of illegal
Genesis (UAIG), corresponding, according to estimates based on Census 2001, to about 200,000
inhabitants. These areas, spontaneously deployed, often have serious gaps in infrastructure,

availability of public facilities and / or problems of spatial organization.

The main purpose of this study is to measure the difference of performance between an urban
neighborhood of llicit origin and a planned neighborhood in order to identify critical areas of
intervention within the framework of reconversion, allowing the design of new methodologies that act

as decision support to interventions to shorten that distance.

We started by demystifying the concept, describing it and contextualizing it in time and space. Then
we analyzed the main deviations and omissions of the Law that embodies this issue (Law No. 91/95 of
September 2nd), in search of inefficiencies to justify the slowness of implementation and a balance of
12 years of its validity was made. Finally, we built a model of multi-criteria assessment, based on
decisive criteria for quality planning, which identified, qualitatively and quantitatively, the main

differences between the two emblematic case studies: Brandoa and Alvalade.

As main conclusions, it must be stated that each UAIG is a unique case, the process of reconversion
is time consuming and, although not resolved, the problem of illegal quarters is being contained and
resolved, to which the current law much contributed. We must continue to invest in sustainable

reconversion, instead of simple legalization.

Key Words:

» Housing

» Urban Areas of lllegal Genesis
» Metropolitan Area of Lisbon

» Urban Reconversion

» lllegal lots

» Multi-Criteria Assessment
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CAPITULO | - CONCEITOS E INTRODUCAO A TEMATICA DE ESTUDO

1.1. Introducao

Os bairros clandestinos sao um conceito conhecido em qualquer departamento ou divisao
municipal/central que se responsabilize pelas areas da Gestdo Urbanistica ou Planeamento e
Ordenamento do Territorio. Muitos dos profissionais destas areas com quem contactei ao longo desta
investigacdo tém consciéncia de que estas zonas apresentam problemas que sdo de resolugéo
normalmente muito complexa, no entanto, sempre que se referem bairros clandestinos ou AUGI
(Areas Urbanas de Génese llegal), os didlogos tornam-se mais cautelosos, sem dados sistematicos,
sem retratos globais e sem certezas absolutas. A questao das AUGI é e sempre foi, na sua esséncia,
uma questao fracturada e fracturante. Fracturada por ndo existir uma resposta Unica, definida e

concertada e fracturante pois foi sempre motivo de estigma social, clandestinidade e precaridade.

Este estudo surge fortemente impulsionado pela janela de oportunidade de aprofundar esta
tematica por altura da publicagdo da terceira alteragdo a Lei n.® 91/95 (com 12 anos de
vigéncia), a Lei n.210/2008 de 20 de Fevereiro . Com a introdugéo deste novo folego legislativo,
a problematica dos clandestinos volta a estar na ordem do dia, tendo inclusivé motivado um
encontro nacional sobre o tema em Dezembro de 2007, no concelho de Sesimbra. Esta
renovada discussdo permitiu obter inputs dos mais variados especialistas sobre o assunto,

nomeadamente sobre qual o caminho a seguir e quais as principais metodologias por explorar :

OPORTUNIDADE

neste campo. Um desses especialistas foi o Professor Doutor Costa Lobo, que referia, num dos
encontros sobre o tema, que o estudo de casos seria uma oportunidade Unica para realizar uma
abordagem alternativa e grande valor a questao. |
"""""" Este estudo apoia-se decisivamente nessa conviccao e tem como principal objectivo, através |
' da andlise de casos de estudo, determinar a diferenca de nivel de desempenho urbanistico
i entre dois bairros: uma AUGI e um bairro normal e planeado. Esta distancia de performance
entre a cidade espontanea, gerada a margem da lei e ao sabor das limitagcoes das vontades
individuais, e cidade planeada, pensada para o colectivo, gerando espago publico, resultante
do saber e técnica vigentes e da regulamentagao urbanistica aplicavel, pode revelar pistas sobre
as principais lacunas e oportunidades de intervengdo, ajudar a definir metodologias e
prioridades de investimento e avaliar resultados de intervengbes ja efectuadas. Desta forma

pode funcionar como apoio a decisdo na tentativa de aproximar os padrbes urbanisticos das !

OBJECTIVOS L

; AUGI aos padrées da cidade planeada — afinal de contas, o principal objectivo das reconversoes
urbanisticas. Para realizar esta andlise, recorreu-se as metodologias de avaliacdo multi-
critério, capazes de integrar critérios qualitativos, ndo mensuraveis por outras técnicas, oferecer
uma metodologia de atribuicdo de pontuagbes e pesos que obedece a principios cientificos e
garantir que os objectivos, critérios, pontuagdes e pesos propostos por cada grupo de interesse
| sdo explicitos e abertos 2 analise. (OLIVEIRA, 2008) '



Um estudo desta natureza vem ajudar a uma melhor compreensio do fenémeno e pode !
ajudar a criar consciencializagao junto dos varios intervenientes. A discussao pode contribuir para
aumentar a troca de ideias e experiéncias na procura de metodologias e politicas especificas
para lidar com o problema. A relevancia de um estudo integrado e abrangente sobre os bairros
clandestinos é facilmente comprovada quando se testemunha, por exemplo, a quase inexisténcia
de informacdo actualizada e consensual por parte das entidades responsaveis pela sua
monitorizagdo: DGOTDU e CCDR-LVT. Estudos recentes (ALVES, 2008) (ROLO, 2007) vieram

de alguma forma dar resposta a esta necessidade de abrangéncia e retrato global da situagéao.

RELEVANCIA

No entanto, essa abrangéncia nao aprofunda um aspecto fundamental, muito pouco explorado, a
elevada especificidade das AUGI, podendo assim os estudos de caso desempenhar um papel
importante e complementar informagao mais generalista e global entretanto recolhida. '
"""""" Sendo uma matéria de carécter fortemente interdisciplinar, n&o foi facil estudar a questéo sem |
sentir algum receio de incorrer em falta de rigor, pela necessidade de aprofundar
convenientemente um ou outro ponto essencial, em campos que sdo algo distantes da formacao
académica de base do autor. Embora embebido de factores estudados por campos como o da
Sociologia ou Arquitectura, o trabalho realizado foi sempre alvo de especial cuidado nas

abordagens efectuadas para que se valorize primeiramente a visdo critica e integrada e néo :

DIFICULDADES |

apenas a formalidade cientifica de um ou outro conceito. A inexisténcia de dados oficiais
centralizados e a morosidade generalizada na obtengdo de dados municipais completos,i
dificultaram igualmente, certas partes da analise realizada. I
""""" O estudo inicia-se pelo Capitulo 1, de introdugao a tematica, onde se definem as linhas
. principais da abordagem escolhida, nomeadamente os seus objectivos, oportunidade ei
' relevancia e se procede, de imediato, a desmistificagdo do conceito, propondo inclusivé uma
: classificacgao tipolégica de AUGI. O Capitulo 2 tem como principais intengdes contextualizar a
' tematica no tempo e no espaco, de forma a melhor fundamentar o que se propde atingir. Este
| capitulo tem como base dados globais ao nivel da Area Metropolitana de Lisboa oferecendo um
retrato histérico e espacial da situagcdo. O Capitulo 3 é inteiramente dedicado ao grande
instrumento de gestdao da Administracdo Publica no que toca as AUGI — a lei. Neste capitulo
analisam-se em pormenor as principais orientacées da legislacdo, na tentativa de encontrar
lacunas e realizar um balanco dos objectivos propostos e conseguidos da lei original,
publicada ha 12 anos - Lei n.? 91/95. O Capitulo 4 é absolutamente central a este estudo,

concretizando, através de um modelo de avaliagdo multi-critério, o seu principal objectivo: !

CESTRUTURA L

. obter uma comparacao de nivel de desempenho urbanistico entre dois bairros, uma AUGI -
Bairro da Brandoa, emblematico e conhecido, em tempos, como o maior clandestino da Europa -
e um bairro planeado — Alvalade, simbolo do planeamento e sustentabilidade urbana da capital -
de forma a identificar os sectores com menor desempenho, funcionando como apoio a decisdo
em diversas areas de intervengdo possiveis, no objectivo fundamental de qualquer reconverséo -
aproximar a AUGI aos padroes de normalidade dos bairros planeados. O Capitulo 5 resume
todos os aspectos metodoldgicos considerados relevantes no decorrer da investigagdo, compila
\ as principais conclusdes registadas e lista diversas propostas de intervengéo possiveis.

' ' '
e '



1.2. Preconceito e realidade no fendmeno dos clandestinos

Como em diversos campos da actividade humana, as definigbes formais e informais atribuidas ao
longo do tempo a um dado fenédmeno podem adquirir significados distorcidos ou desactualizados
perante populagdes relativamente desinformadas. A informagéo €, na grande maioria das vezes, mal
transmitida ou mesmo manipulada para levar a conclusdes que nao representam necessariamente a
realidade dos factos. O caso dos “bairros ilegais” é um exemplo claro disso mesmo. Quando se
coloca uma pessoa perante a definicdo de bairro clandestino normalmente a reacgédo é negativa € a
assumpcao de que um bairro clandestino € um bairro degradado ou um bairro de emigrantes
clandestinos é quase imediata. A comparagao automatica com o fenédmeno dos bairros degradados,
guettos ou bairros de lata é a prova de quanto a informagao pode ser alterada desde a sua génese

especifica até a sua generalizacdo e banalizagao na opiniao publica.

Um bairro clandestino' nio é necessariamente um bairro degradado ou bairro de lata®,
constituido maioritariamente por barracas de madeira ou chapa metalica em risco de ruina, com
poucas ou nenhumas condi¢cdes de higiene e salubridade e sem acesso a agua potavel ou
eletricidade. Também ndo é necessariamente uma zona de isolamento por diferenciagdo e/ou
discriminagdo econdmica, social, étnica, cultural ou religiosa, vulgo ghettos. Um bairro clandestino,
nomeadamente em Portugal pode, de facto, apresentar pontualmente algumas caracteristicas
isoladas, encobertas ou diluidas destas duas Ultimas definicdes, mas no caso geral, a realidade no

terreno mostra-nos um cenario bem diferente.

O conceito bairro clandestino deriva de um fenédmeno maioritariamente ligado ao desrespeito ou
preversdo da legislagéo referente ao planeamento e ordenamento do territério e processos de
urbanizacao e edificacdo e ndo tanto a aspectos profundos de criminalidade, degradagao habitacional
e segregacao social, tipicos de zonas de extrema pobreza. Também ndo podemos confundir bairros
ilegais com bairros resultantes de ocupacoes ilegais. Os bairros clandestinos resultam de processos
de loteamento ou parcelamento ilegais em terrenos cuja propriedade ou compropriedade é
reconhecidamente dos autores desses processos € ndo da ocupacado espontanea de terrenos alheios
por parte de populagbes migratérias. A palavra clandestino é de resto, a par do acrénimo AUGI,
amplamente contestada até aos dias de hoje pelas populagdes residentes nesses bairros. E um
simbolo de estigma social que foi criado ao longo do tempo e que associa estes bairros a zonas de

inseguranca, pobreza e degradacao.

' “(...) Dada a incapacidade de resposta por parte do sector legal, principalmente em termos de precos as
crescentes necessidades habitacionais, surge a chamada urbanizacdo clandestina (construcao feita sem
autorizacdo das Camaras Municipais as quais compete licenciar e controlar as obras realizadas por
particulares), que passa a constituir uma alternativa de alojamento para largas faixas do operariado e pequena
burguesia urbana. (...)" - Fatima Matos — Mercado Habitacional e Habitagdo Clandestina — Biblioteca Digital ,
Faculdade Letras da Universidade do Porto

2 «(...) Nicleo espontaneo de populacées ocupando abrigos precdrios e desprovidos das mais elementares
condicoes sanitdrias. Sao situagbes socialmente criticas, que merecem acgbes de emergéncia por parte da
Administragdo Publica. (...)” (LOBO, 1996)

8 “(...) Bairros onde residem minorias étnicas e raciais. (...)” - Moderno Dicionario da Lingua Portuguesa —
Circulo de Leitores, 1985



Para justificar a injustica do termo, as populagdes argumentam que foram forgadas a um regime
de auto-construcdo e auto-urbanizacdo espontanea, que se desenrolava num ambiente de
permissividade explicita das autoridades e contornava processos legais apenas por necessidade
premente de habitacdo, que ndo era garantida pela oferta existente a data dos actos praticados. Por
seu lado, as entidades responsaveis pela regulamentacdo e controle deste fendbmeno invocam a
ilegalidade evidente dos loteamentos efectuados e os aproveitamentos abusivos das lacunas dos
diversos textos legais para formalizarem as definigdes de clandestino ou AUG" na lei.

Apesar de terem em comum a génese ilegal, verifica-se actualmente que estas areas urbanas
apresentam caracteristicas muito distintas, sendo de destacar os casos em que existem boas
infraestruturas, executadas em regime de auto-construcdo, colectiva ou individual, faseada ou nao,
comparticipada ou nao pelas Camaras, com alguma preocupacao (ja na altura da construcao inicial)
no ordenamento e hierarquia da ocupacao dos espacos. E ha areas urbanas com sérias lacunas de

infraestruturas, equipamentos, qualidade ou seguranca da construgéo e l6gica de ocupacao do solo.

Para melhor desmistificar a questdo, de seguida apresentam-se duas figuras, ambas
representativas de edificacbes com tipologias de moradia unifamiliar, ambas com graus de
infraestruturacéo geral idénticos (verificados in situ) mas situadas em contextos legalmente distintos.

E caso para dizer: Qualquer semelhanga entre ambas serd pura coincidéncia.

Figura 1 - Moradia — Concelho de Cascais — esq. e moradia — Concelho do Seixal (Fernao Ferro — AUGI) — dir.

1.3. Tipologias de AUGI na AML — Uma proposta de definicao

Para melhor clarificar a situacéo referente as caracteristicas das AUGI, sera interessante propor,
desde ja e a priori, uma classificacdo possivel para as varias tipologias de AUGI. Este ponto podera
ter importancia aquando da definicdo de estratégias, parametros ou mesmo sequéncias de prioridade

nos processos de reconversao por parte dos municipios.

Ha que admitir que estas classificagcbes podem revestir-se de alguma subjectividade, inerente a

consideragbes qualitativas. Ha ainda que referir que existiriam mais parametros possiveis por onde

* Ver Lei n.2 91/95 de 2 de Setembro.



subdividir a classificagdo de uma AUGI, nomeadamente se existissem dados disponiveis a escala
metropolitana sobre percentagem da reconversdo ja efectuada, estrutura demografica e socio-
econdmica da populagéo e até estimativas dos valores médios de venda (€ / m2) das construgées em
cada AUGI, sé para citar alguns. Alguns estudos académicos recentes poderdo, no entanto, ser
referenciados na obtengdo de alguns destes dados. (ALVES, 2008) (ROLO, 2007) No Capitulo 4
deste trabalho, referente aos casos de estudo, aprofunda-se esta classificagao.

O enquadramento social, econdémico e até legal variou de década para década, e assim variaram
as condigdes iniciais de implantacdo dos bairros (Génese Temporal). A localizagao das AUGI pode
evidenciar padroes de ocupagdo relacionados com as caracteristicas fisicas dos proprios espagos
escolhidos ou a sua proximidade as metrépoles. As principais motivagdes sdao sempre de vital
importancia para entender as expectativas e a real natureza das inten¢des dos comproprietarios na
reconversao dos seus bairros. A modalidade de reconversdo € importante para saber sobre quem
recai o 6nus de impulsionar a reconversdo e porqué. O estado das construgbes existentes é
especialmente relevante para aferir da necessidade de intervengdes sobre o edificado por parte dos
proprietarios e/ou demolicdes de habitagbes precarias ou localizadas em em terrenos sem aptiddo
urbanistica, como leitos de cheia e encostas de forte declive e finalmente, o nivel de infraestruturacédo
e de dotacao de equipamentos e os seus custos de construgdo e manutengédo sdo centrais em todo o

processo de reconversdo e, na grande maioria das vezes, o seu impulsionador principal.

Génese Temporal

» Década de Sessenta (Migracoes Internas)

» Década de Setenta (25 de Abril, Retornados)

» Década de Oitenta (Ocupagao Sazonal em crescimento)
» Década de Noventa (Situac6es Especificas)

Localizacao

» Proximidades de Grande Pdlo Urbano (Lisboa e Setubal)
» Margem Norte Interior

» Margem Sul Interior

» Margem Sul Litoral

Principais Motivacoes

* Habitacao Primaria

» Segunda Habitacao

+ Expectativa de Valorizagao (Especulacao)
» Seguranga econémica e Heranca

Modalidade de Reconversao
« Iniciativa Particular

|- Iniciativa Municipal com apoio da Administragcdo Conjunta
« Iniciativa Municipal - Plano de Pormenor de Reconversao

Estado e Qualidade das Construcoes

» Degradado (em risco de ruina, sem condi¢coes minimas de
habitabilidade)

- Razoavel (com um minimo aceitavel de deficiéncias verificadas)

* Em bom estado

Nivel de Infraestruturacdo e Equipamentos

+ Baixo (Vias por alcatroar, Infraestruturas eletricidade, agua e gas
-| inexistentes ou degradadas, auséncia equipamentos)
“1- Razoavel (Algumas Infraestruturas, com minimos aceitaveis)

» Bom (Alguns equipamentos e infraestruturas concluidos)

Quadro 1 - Proposta de Tipologias/Classificacao de AUGI



CAPITULO 2 - ENQUADRAMENTO NO TEMPO E ESPACO — ORIGENS,
LOCALIZACAO E HERANCA

2.1. Origem histérica e evolucao do fenémeno no tempo

Neste capitulo ha que recuar um pouco no tempo. A introducéo histérica a um dado fenémeno tem
como um dos seus dos principais objectivos a tentativa de descrever e compreender o contexto em
que, através de mudancas (ou inércias), se motivou a génese e influenciou a evolugdo do mesmo. No
caso das Areas Urbanas de Génese llegal, ou, como até ha bem pouco tempo eram conhecidas -
bairros clandestinos - a origem da questdo remonta aproximadamente ao come¢o da segunda
metade do século XX, mais precisamente, a decada de sessenta, embora j4 antes existissem
construcoes espontaneas, sem controle legal. O subdesenvolvimento das regides rurais do interior,
nomeadamente ao nivel da oferta de emprego, levou a massivos fluxos migratérios de populacédo
para o estrangeiro e, no plano interno, rumo aos grandes centros urbanos (Lisboa e Setibal) em
busca de novas oportunidades e melhores condicbes de vida (ver Figura 2) (MATOS, 1990)
(GUERRA, 1987)
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Fonte: Aliag da Ares Melrapoitans e Listo

Figura 2 - Variacao do numero de alojamentos na AML 1960/70 — Fonte: Atlas da AML - esq. e Taxa do Saldo Migratorio
Intercensitario (%) — 1960/70 - Fonte: www.INE.pt — dir.



As periferias das metrépoles foram palco da chegada de milhares de pessoas, sem qualquer tipo
de planificagcdo ou prevencao possivel da parte das autarquias, que foram sendo apanhadas de
surpresa, sem estratégias previamente pensadas e sem recursos para infra-estruturacdo. Tais
éxodos, em relativamente curto espaco de tempo, originaram enormes caréncias habitacionais e um
aumento brusco da procura de alojamento a pregos inferiores aos praticados e em quantidades muito

superiores as que a oferta de habitacao regulamentada e legal oferecia. (RODRIGUES, 2005)

A especulagé@o imobilidria que se fazia sentir na capital, com os altos pre¢os que os alojamentos
ou terrenos urbanos em Lisboa atingiam, levaram as familias a procurarem solugcées mais
econdmicas e rapidas na envolvente da cidade - sdo bem conhecidos casos como o do concelho da
Amadora, Loures, Seixal e Odivelas (MESQUITA, 2007) por exemplo. Recorde-se que até ao ano de
1965, apenas a Administragdo Publica tinha o direito de urbanizar pelo que, anteriormente a esta
data, os loteamentos realizados por particulares eram igualmente “tecnicamente” clandestinos, dada
a exclusividade legal do Estado nesse papel e ndo tanto por desrespeito de definigbes de solo
urbano/rastico. Esta Administracao passou, na forma da Direc¢do-Geral do Planeamento Urbanistico
(DGPU) e a partir da publicagdo do D.L. n.?46 673 de 1965, a ter o poder de permitir ou impedir
urbanizacao de iniciativa particular e/ou definir condicionantes para o fazer. A atribuicdo de mais-
valias tornava-se arbitraria e a fungdo de urbanizar era empurrada na direc¢ao da iniciativa privada.
Os proprietarios e promotores de urbanizagbes que nao tinham influéncia ou capacidade de dialogo

com a DGPU optavam pelos loteamentos ilegais e pelas urbanizagdes clandestinas. (PARDAL, 2006)

Num cendrio de rotura do mercado de oferta de habitacdo, foi inevitdvel o surgimento de um
mercado paralelo ou clandestino motivado pela ineficacia do sistema tradicional. Os “vendedores de
sonhos”, motivando negécios especulativos e alimentando-se a custa das necessidades (muitas
vezes de caracter urgente) e credulidade das populagdes, surgiram como actores centrais neste
mercado ilegal, facilitando a compra e venda de prédios rusticos como lotes, a baixos custos, embora
sem natureza legal de urbanos. As primeiras grandes areas de loteamentos ilegais comegavam a
nascer e crescer, alimentadas pelo constante fluxo populacional que provinha do interior do Pais. Em
1969, em Pinhal dos Frades, a Camara Municipal do Seixal identifica, pela primeira vez de forma
cabal o fendmeno, gerando consciencializagao perante a revelagdo da inexisténcia de uma politica de
ordenamento e da presenca de ocupagao desordenada e indiscriminada do territério. Com o D.L. n.®

289/73 deixaria de ser possivel vender parcelas de terreno rastico como lotes individualizados,

passando os especuladores a vender as propriedades em avos indivisos® como forma de contornar
a lei. (RODRIGUES, 2005)

® A venda de propriedades em avos indivisos visava contornar a restrigdo imposta pelo DL n° 289/73. As
parcelas eram fraccionadas e vendidas em regime de compropriedade, mantendo a sua dimensdo e
caracteristicas formais de parcelas — garantindo cada comproprietario uma fracgao da totalidade da parcela. E
neste contexto que toma especial relevo o conceito de area minima de cultura, definido pela Portaria n.2 202/70
para cada zona de Portugal Continental como sendo a area minima destinada a determinado uso agricola e
abaixo da qual, a partir de 1976 (DL 275/76), ficaria proibido qualquer parcelamento do terreno.
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Figura 3 - Variacao do numero de alojamentos na AML 1971/81 — Fonte: Atlas da AML - esq. e Taxa do Saldo Migratorio
Intercensitario (%) — 1970/80 - Fonte: www.INE.pt — dir.

Durante a década de setenta havia a acrescentar ao fluxo interno de populagdo ainda existente
para as proximidades das grandes metropoles (principalmente Lisboa e Setubal), outros milhares de
pessoas retornadas das ex-colénias portuguesas. As necessidades de emprego e alojamento
voltaram a subir e a pressao sobre o mercado da habitagdo atingiu niveis ainda maiores, motivando a
construgao ou ampliagdo de milhares de fogos de baixo custo (muitas vezes de ma qualidade)

recorrendo inclusivé a mao-de-obra das préprias familias, nos seus tempos livres. (MATOS, 1990)

A época do “descalabro” atingia o seu pico com o final da Guerra Colonial e a revolug¢édo do 25 de
Abril. O fenémeno, em plena fase de crescimento e atingindo proporgdes inimaginaveis, ndo parou.
Ao invés ganhou inclusivé uma espécie de “legitimidade” encoberta (enquadrada no sentimento forte
e proclamado de liberdade e justica social) que, através de aproveitamentos argumentativos
habilmente construidos por parte dos interessados, desencentivou accdes coercivas por parte do
estado e permitiu que a situacado se propagasse por mais uns anos, perante o vazio e imaturidade
estrutural administrativa que entretanto se instalou. (LOBO, 1987) O fenédmeno natural de migracao
em busca de melhores condi¢cdes de vida e emprego evoluia, lado a lado, com a clandestinidade dos

loteamentos efectuados, para o sustentar.

Em 1976, a Lei dos Solos (D.L. n.® 794/76) vem definir os principios e normas fundamentais sobre
a politica dos solos, atribuindo a Administragéo a aprovacao prévia de qualquer alteragdo do uso ou
da ocupacéo dos solos para fins urbanisticos. Esta lei porém, mantém-se omissa quanto as mais-
valias e nado refere medidas de caracter objectivo para impedir o impeto dos loteamentos
clandestinos. (PARDAL, 2006) E, igualmente, publicada a primeira legislacdo exclusivamente



referente aos clandestinos — D.L. n.? 275/76 (evolugdo do D.L. n.?289/73, que, embora com intengbes
semelhantes, pecava por excesso de burocracia e centralizacdo do processo) - que prevé a posse
administrativa e demolicdo como instrumento de repressao da construcao clandestina. A dureza da
abordagem nas medidas a tomar cresce proporcionalmente a velocidade de propagacao e
consciencializagdo do fendmeno, em pleno pico de actividade. Apesar da intengdo repressiva
manifestada pelo D.L. n.?275/76, este esbarrou na morosidade do aparelho judicial e na incapacidade
de acompanhar a dindmica fulminante do aparecimento de clandestinos. (MATOS, 1990)

Os municipios pouco ou nada podiam fazer para suster o impeto dos loteamentos ilegais. Nao os
desejavam, certamente, ja que sabiam bem que eventualmente seria sobre eles que iriam recair as
exigéncias das populagdes ao nivel da infra-estruturagdo necessaria. Esta, quando existente, ndo
tinha sido planeada nem dimensionada para tdo brusca e densa ocupacao habitacional do solo e
mais tarde ou mais cedo, teria de sofrer remodelagbes ou ampliacdes, para as quais as camaras
efectivamente ndo dispunham de fundos. Estas assumiram, durante esta fase, uma postura
maioritariamente passiva, até de conivéncia com a situacdo que se verificava, muitas vezes, a frente
de tudo e de todos, fruto de um clima de indefinicao e permissividade. As populagdes, sem qualquer
tipo de desincentivo e penalizacdo e com motivacdes fortes causadas pela incapacidade do sistema
de lhes proporcionar condigdes de habitabilidade “legais”, agiam sem consciéncia das consequéncias
dos seus actos, construindo e loteando indiscriminadamente. Por seu lado, a Administracdo Central
tentava agir como se nada se passasse, uma vez que a venda de parcelas nos loteamentos ilegais
gerava receitas imediatas, sob a forma de impostos, para os cofres do estado (homeadamente por via
da colecta do imposto da Sisa), ndo se preocupando em dotar os municipios de instrumentos eficazes
de controle, relegando para mais tarde a resolucdo do problema, ignorando a sua dimensao
crescente. (RODRIGUES, 2005)

Durante este periodo (1970-80) verificaram-se simultaneamente as maiores variacoes (positivas)
de numero de alojamentos em quase todos os concelhos vizinhos a cidade (ver Figura 3), as maiores
taxas de saldo migratorio intercensitario (positivas — imigragcdo interna) para Lisboa e Setlbal, da
ordem dos 19,3 e 23,1% respectivamente (ver Figura 4) e os maiores crescimentos da populagao
residente na AML: 36% (662.305 habitantes) — ver Figura 6. Tais dados vém comprovar que, de facto,

este foi 0 periodo critico no desenvolvimento do fenémeno.
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Figura 4 - Evolucao da Taxa do Saldo Migratério Intercensitario (%) — Lisboa e Setubal (1950-1981) - Fonte: www.INE.pt



Wariagio do nimerc de alojamentos nas freguesias
da Area Metropolitana de Lisboa 1981/1981 %

-190 - -50
50.1-00
0.1-500
50.1-1000

I 100.1-3130

Figura 5 - Variacao do numero de alojamentos na AML 1981/91 — Fonte: Atlas da AML

Na década de oitenta, houve finalmente um relativo abrandamento deste fenémeno, verificado
apds publicacdo de legislagao especifica mais restritiva (nomeadamente a proibicdo da venda de
parcelas em avos — D.L. n.® 400/84 de 31 de Dezembro). Os PDM emergiram, com o D.L. n.? 208/82
de 26 de Maio, como instrumento fundamental de gestao territorial para os municipios. A definicdo de
“terrenos urbanizaveis” veio provocar maus resultados, no entanto. Consolidam-se ainda mais os
direitos dos privados protagonizarem a oferta de solo urbanizado, permitindo-se-lhes o congelamento
dos solos urbanizaveis através da expectancia especulativa sem controle. (PARDAL, 2006) A
evolucdo da estrutura administrativa responsével pela gestdo do problema foi, ainda assim,

determinante para um crescente controle, embora ainda insuficiente, da expansao dos clandestinos.
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Figura 6 - Evolucéo da populagao residente na AML (AML em nimeros — www.aml.pt)

No entanto, o mal ja estava feito. Grandes zonas de loteamentos ilegais estavam ja em franca
consolidagdo, nomeadamente a nivel social, com a criagdo de fortes lagos de vizinhanga e de um

clima de proximidade de bairro que a prépria tipologia dominante (moradias) proporcionava. Foram
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formadas varias associagbes de moradores que inclusivé comegavam, ja nesta altura, a reinvindicar
algumas obras de infraestruturacdo para os seus bairros. Havia que definir uma nova forma de
abordar o problema, enfrentando a dimensao do fenémeno e rejeitando o tabu. S6 em meados dos

anos noventa é que estas intencdes se materializaram num instrumento de importante impulso a

gestao e resolugao da situacdo (Lei n.2 91/95 de 2 de Setembro)s.

Mas nao foi sé de alojamentos por necessidade basica que este mercado marginal se alimentou. A
procura de terrenos nas periferias de Lisboa, embora centrada principalmente na procura de
alojamento primario e principal nas décadas de sessenta e setenta, diversificou-se e extendeu-se a
novas motivagées e novos espacgos ao longo do tempo, (LOBO, 1987) (MATOS, 1990). A tendéncia
para a expansao urbana, acrescida significativamente da evolu¢do das expectativas e necessidades
das pessoas (segunda habitacdo, mais-valias, etc.) foi mantendo constante a pressdo do mercado
ilegal sobre o territorio até quase a década de noventa (sdo bem conhecidos os casos da Aroeira ou
Lagoa de Albufeira, por exemplo), quando finalmente diminuiu por uma conjugacao de factores legais
(melhor e mais abrangente legislacédo e controle das autarquias) e econémicos (melhoria dos salarios
e condi¢des de vida e crescimento do mercado, e consequente oferta, de habitagdo).

Nos ultimos anos, nomeadamente desde a publicagdo da Lei n.? 91/95, o surgimento de novos
focos de loteamentos ilegais praticamente estagnou. Um maior rigor na analise dos casos por parte
das estruturas camararias e uma legislagdo mais clara e com menos omissbes e lacunas de
responsabilizagdo directa sobre os proprietarios titulares, permitiu estancar quase por completo o
fendbmeno de crescimento. Presentemente, apenas se assistem a casos de loteamentos ilegais
esporadicos, como por exemplo 0s ocorridos no municipio de Palmela, que foi forgado a langar, em
1999, uma campanha de sensibilizagdo dos compradores. Na origem deste problema estariam
algumas lacunas ou omissdes no Decreto-Lei 448/91 de 29 de Novembro, que permitia aos notarios
fazerem escrituras de avos indivisos. Uma lacuna que no concelho de Palmela provocara o

aparecimento de onze novos loteamentos clandestinos.

Existem fundamentalmente trés grandes grupos de motivagdes associados a esta problematica:

e Motivagdes relacionadas com uma enorme ineficiéncia e ineficacia das politicas de solos
em vigor, tendo sido o papel do Estado e da Administragdo Publica Municipal preponderante
na consolidacdo do fendmeno, pela tardia e inadequada resposta ao crescimento dos
loteamentos clandestinos ao nivel da oferta e disponibilizacdo de terrenos urbanos, da
legislacao criada e da prépria atitude de omissédo e cumplicidade no tratamento da situagéao,
(LOBO, 1987) (MATQOS, 1989) (MATOS, 1990).

e Motivagbes relacionadas com factores culturais, onde ha todo um contexto ambiental e

social a considerar. A populacdo que se instalava em loteamentos clandestinos nao se

® A Lei n.2 91/95 e as suas posteriores modificagdes vieram colocar o dever de reconversdo e 0s 6nus das
despesas de infraestruturagdo do lado dos proprietarios ou comproprietarios dos lotes clandestinos e definir
responsabilidades, formas e prazos de gerir 0 processo, através da constituicdo de érgaos propros internos a
AUGI, compostos pelos interessados na reconversao - 0s comproprietarios.
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Motivacoes relacionadas com a
insuficiéncia da politica de

identificava com o modelo de habitagdo (predominancia de arrendamento e habitacdo
colectiva em altura, por vezes degradada) do centro urbano, procurava alternativas a este sob
a forma de segunda habitacdo (férias) e/ou ansiava pela seguranca de um investimento em
propriedade , quer pela conjuntura de instabilidade politica, social e econdmica (revolugao de
Abril de 1974 e inflac¢do elevada), quer pela oportunidade de deixar patriménio fisico a
descendentes, (LOBO, 1987) (MATOS, 1989) (MATOS, 1990)

Motivagdes relacionadas com factores econdmicos, sempre centrais a todo o processo.
Estas passavam por garantias de baixos custos de aquisicao do solo, normalmente com fraca
aptidao urbana e em contexto rural (terrenos em leito de cheia, encostas de declive
acentuado) pelas garantias de baixos custos de constru¢do das habitagdes, normalmente ndo
sujeitas a controle e regulamentacdo, com fraca aposta na infraestruturagdo e nos
equipamentos e com possibilidade de faseamento da sua auto-construgdo e finalmente na
expectativa de valorizagdo da propriedade para o futuro, fomentada pelo envolvimento da
Administragdo Publica Municipal nas obras de infraestruturacédo e pela prépria dinamica de
consolidagao dos bairros. (LOBO, 1987) (MATOS, 1989) (MATOS, 1990)

Motivacoes de ordem
Econémica

Motivacoes de ordem Cultural

solos

*Grandes fluxos migratérios para
as grandes cidades fruto do
desejo de melhoria de qualidade
de vida.

*Incapacidade por parte da
Administracao Publica em
produzir em quantidade,
tempo dtil o

qualidade e
loteamento necessario para dar
conta das solicitagées

+ Baixo preco de aquisi¢éo do solo:
terrenos  desvalorizados  no
mercado imobiliario por terem
fraca aptidao urbana (terrenos
em leito de cheia, em encostas
de declive elevado, expostos a
Norte, de elevada qualidade
paisagistica e ambiental)

+Baixo custo de construgdo: nivel
de infraestruturagédo e presenca
de equipamentos insuficiente ou
inexistente ; qualidade de
constru¢gdo ndo regulamentada ;
possibilidade de regime de auto-
construgao faseada.

* Elevada expectativa de
valorizagdo da propriedade a
médio prazo: passividade da
Administracdo Publica face a
fraude ; consolidagcao do Bairro e
envolvimento da Administragcao
Publica Municipal na
infraestruturacdo  de  alguns
destes bairros.

* Necessidade de posse de solo e
possibilidade de deixar heranca
aos descendentes.

» Consciéncia de que num regime
e economia instaveis (sujeita a
elevados niveis de inflacgdo) o
investimento na propriedade é
seguro - salvaguarda de
poupangas individuais.

*Tipologias de clandestino sao
frequentemente em moradia e
ambiente urbano de baixa
densidade, o que vai de encontro
a uma populagao urbana recente
que nao se identifica com as
solugdes nas areas centrais da
cidade (habitacao densificada em
altura)

*Anseio pela obtencao de
segunda residéncia que
compense lacunas da habitacdo
permanente - casas de férias.

Figura 7 - Resumo das motivagoes principais para a procura de loteamentos clandestinos
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2.2. Histoérico de iniciativas legislativas e politicas para resolucao do
problema

O fenémeno dos loteamentos ilegais, desde a sua génese até aos dias de hoje, ja foi alvo de
diversas tentativas, umas mais outras menos conseguidas, de controle e regulamentacdo, quer por
parte do Estado e dos municipios, quer por parte de agentes particulares individuais ou colectivos
interessados na questéao.

Neste ponto do trabalho, a intencdo é tentar listar, compilar e apresentar todo o histérico das
iniciativas mais relevantes por parte dos diversos intervenientes envolvidos na resolugdo do problema
de forma a melhor poder recolher conclusées sobre erros cometidos e licdes aprendidas no passado
(ver Figura 9). A experiéncia de quase cinco décadas pode permitir melhor compreender os
fendmenos laterais que influenciaram e podem ainda influenciar a tomada de decisdes e a dinamica
de reconversdo destas zonas. Sera benéfico aproveitar as boas experiéncias da histéria das AUGI

para projectar melhores metodologias de intervengao no futuro.

Todo o histérico referente a perspectiva interventiva dos érgaos publicos esta embebido numa
atitude maioritariamente passiva, permissiva e conivente, quase cumplice por vezes, dos actos ilegais
que se foram cometendo. Algumas das posturas assumidas perante o crescimento do fenémeno
foram de extremos, fruto da consciencializacdo e aceitacdo tardia da situacdo e da urgéncia da
necessidade consequentes de a conter. (LOBO, 1987) Embora as iniciativas politicas/particulares néo
tenham sempre coincidido necessariamente com iniciativas legislativas, para efeitos de simplificagéo,
ird considerar-se que qualquer destes tipos de iniciativa estdo inevitavelmente e intimamente ligados

na grande maioria das vezes, pelo que uma representagao conjunta ira ser adoptada.

De seguida faz-se a sintese cronologica das principais iniciativas politicas/particulares e legislativas.

NOVAS JORNADAS SOBRE

asrociagdo dor municipios do distrito de retubal

Figura 8 — Cartaz alusivo as Jornadas sobre Loteamentos Clandestinos de 1983 em V. Nogueira de Azeitao
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1965 - E publicado o DL n® 46673 que pela
primeira vez aborda indirectamente o tema
através de uma disciplina da intervencéo das
autoridades administrativas nas operacgées de
loteamento urbano. Este DL ndo consegue,
no seu texto legal e no seu ambito de
aplicacdo, impedir loteamentos ilegais,
entretanto um fendémeno em clara fase de
crescimento. Pela primeira vez permitem-se
loteamentos de iniciativa privada.

1967 - Cheias em Portugal provocam
centenas de mortos e vém por a.nu.a critica
falta de condigbes de habitabilidade e
degradacdo das edificagcbes em diversos

1970 - E publicada a Portaria 202/70 que fixa a
unidade minima de cultura para Portugal
Continental.

1973 - E publicado o DL 289/73 e deixa de ser
possivel vender parcelas de terreno rustico
como lotes juridicamente individualizados,
passando o0s especuladores a vender as
parcelas em avos como forma de contornar a
lei.

1976 - E publicada a primeira legislagao
exclusivamente referente aos loteamentos
clandestinos - DL 275/76 que prevé a posse
administrativa como instrumento de repressao
da construcdo clandestina. E publicado o DL

bairros clandestinos. \

A\ 804/76 que inclui medidas a aplicar na
.| construgo e loteamentos clandestinos.
11977 - Primeiro inquérito as Camaras

Q Municipais para levantamento da situac&o.

1981 - Primeiras Jornadas Nacionais sobre Loteamentos e
Construcao Clandestina promovidas pela Camara do Seixal -
tentativa de diagndstico e brainstorming na procura de
metodologias para estancar o fenémeno.

1982 - E publicado o DL 208/82 que estabelece as bases
gerais de regulamentagdo dos planos directores municipais
(PDM).

1983 - Segundas Jornadas Nacionais, em Setubal - Proposta
de formagdo de Comissbes Intermunicipais para conter a
situagao. Pondera-se demoligao e oferta de lotes municipais.

1984 - E publicado o DL 400/84 que aprovou O regime
juridico dos loteamentos urbanos. Portaria 243/84 -
Condicdées minimas de habitabilidade exigiveis em edificios
clandestinos de habitagéo susceptiveis de reconversao.

1989 - E emitido o primeiro alvara de loteamento referente a
um bairro clandestino, no Bairro Casal da Silveira em
Odivelas.

@

1990 - E publicado o DL 69/90 , diploma que regula a elaboragao,
aprovagao e ratificacdo dos Planos Municipais de Ordenamento
do Territorio.

1995 - E publicada a Lei 91/95 que vem estabelecer o regime
excepcional para a reconversao urbanistica das areas urbanas
de génese ilegal (AUGI - nova denominagéo) e esclarecer e
regulamentar importantes conceitos e praticas na reconversao.

1998 - E publicada a Lei de Bases da politica de ordenamento do
territ6rio e urbanismo (Lei n.?48/98).

1999 - E publicada a alteragédo a lei das AUGI de 1995, sob a
forma da Lei 165/99, com vista a corrigir algumas lacunas do
anterior texto legal. E publicado o Regime Juridico_ dos
Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT).

sob a forma da Lei 64/2003 .

AUGI.

Fevereiro.

2003 - E publicada a segunda alteracdo a lei das AUGI, original de 1995,

2007 - Realiza-se 0 encontro "Areas Urbanas de Génese llegal, que
futuro?" em Sesimbra, com a participacdo de diversas entidades ligadas
ao fenédmeno. - Proposta de criacdo de plataforma Unica para todas as

2008 - E publicada a terceira alteracdo a lei 91/95 que visa alargar os
prazos para a legal reconversdo de AUGI - Lei n.2 10/2008 de 20 de

Figura 9 - Cronologia das iniciativas politicas/particulares e legislativas
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2.3. Identificacao geografica das AUGI da AML

Para um capitulo de contextualizagdo cumprir o seu papel, ha que analisar ndo s6 o contexto
temporal do fenomeno como igualmente a sua componente espacial. Onde é que se encontram,
neste momento, as AUGI delimitadas pelos municipios na AML? Este ponto é fundamental pois
oferece uma visao global e realista da fractura que estas zonas representam ao nivel do ordenamento
do territrio e podera ajudar a identificar que municipios sofrem mais com o fardo das AUGI ou que
municipios se podem juntar e colaborar na resolugdo de zonas comuns ou adjacentes aos seus

limites territoriais, que representem importantes problemas ao nivel inter-municipal.

Se ha que reconhecer que a gestao real e concreta das situacdes, neste contexto, se deve
efectuar analisando caso a caso, dadas as variacoes de AUGI para AUGI, (em area, nimero de
fogos/residentes, condi¢cdes actuais de habitabilidade e de infraestruturacdo, propor¢édo de
area/populagéo no concelho, impacto no ordenamento do territério, etc.), também h& que considerar
que esta malha (de sub-infraestruturacdo e desordenamento territorial na maioria dos casos) é
suficientemente grande e dispersa no territério da AML para exigir uma intervengdo ao nivel
metropolitano e inter-municipal. Uma intervencdo conjunta permite partilhar eventuais custos
relacionados com intervencdes de reconversao de larga escala que incluam infraestruturas de ambito
que extravase o dominio municipal e permitir implementar, de forma concertada (por partilha de
experiéncias ou colaboragédo formal) politicas de reconversdo mais eficazes para estas areas. Sera
aqui que uma representacao global, o mais rigorosa possivel, ao nivel da AML, pode vir a ser

extremamente Util.

De registar que os critérios de delimitagao de AUGI sao por vezes subjectivamente interpretados
e, portanto, qualquer representacdo geografica deste tipo carece de algum rigor no que toca a
identificacao de situacdes que se enquadram logicamente na definicao geral, mas ndo (na opinido de
alguns municipios) na definicao formal ou juridica. Refere-se, a titulo de exemplo, o caso da Quinta
do Conde (vasta &rea do concelho de Sesimbra), ndo considerada actualmente uma AUGI, mas que,
de facto, apresenta tragos claros do seu passado “clandestino”, ao nivel da infraestruturacdo por

exemplo.

Igualmente de referir, que nem sempre os dados fornecidos pelos municipios (quando se dispdem
a tal) se encontram completos ou rigorosamente construidos. Este é alids, para muitos investigadores
e estudiosos do problema, o maior obstaculo ao levantamento e analise integral da situagéo, ao nivel
da AML. Muitas cémaras municipais ndo dispdem de uma base de dados ou de registo
suficientemente rigoroso para garantir um acompanhamento global das situagées e quando o tém, os
organismos centrais como a DGOTDU ou a CCDR nao possuem capacidade ou organizagao para
recolher, organizar e compilar a informacao existente e produzir elementos de apoio a uma gestao

global, inter-municipal e integrada do problema.
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Figura 10 - Localizacédo geografica aproximada das AUGI delimitadas - Fonte: Base Dados (ROLO, 2007)

Como se pode verificar (pelas manchas a amarelo), os concelhos com maior expressdo (em
termos de area coberta) de AUGI sdo os de Odivelas, Seixal, Almada, Loures, e Cascais. De notar
que o fendmeno quase ndo se manifesta no concelho de Lisboa, praticamente circunscrito a zona da
Ameixoeira (Galinheiras) e a algumas pequenas areas no Lumiar (CRAVEIRO, 2007). Este facto
pode ser justificado pela forte especulagdo que sobre os terrenos urbanos da capital se verificava, o
que acabou por fomentar, na area circunscrita da capital, ocupagdes de ainda maior vulnerabilidade
social, sob a forma de bairros de barracas. Os clandestinos poderao ter protagonizado uma
descompressao das solicitagdes sobre o mercado e evitado inclusivé uma maior proliferagdo de
formas de habitagdo mais precdrias na cidade de Lisboa. O fendémeno dos clandestinos germinou
sobretudo nas faixas circundantes ao concelho de Lisboa, ricas em terrenos risticos que eram
vendidos como urbanos pelos especuladores a um preco mais baixo que os préximos das malhas
urbanas existentes e que, através do método de loteamento clandestino ndo autorizado em terrenos

nao urbanos, passavam a ser palco livre para inimeras construgdes residenciais a baixos custos.

De facto, o problema alastrou-se ao longo de duas grandes coroas em volta de Lisboa. Por um
lado toda a coroa Norte, onde figuram AUGI de expressao assinalavel, nomeadamente ao longo de
uma faixa mais proxima ao rio Tejo em Vila Franca de Xira (Quinta da Coutada, Fonte Santa) e
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Loures (Portela da Azéia, Camarate, Sdo Jodo da Talha), passando por toda a zona de Odivelas
(Canecas, Pontinha), bem como da Amadora (Brandoa) e igualmente numa zona interior ao concelho
de Cascais (S.D.Rana) prolongando-se até entrar no concelho de Sintra, a Norte (Casal de Cambra,
Vale de Moura, etc). Por outro, a margem Sul do Tejo é igualmente marcada pela presenca de AUGI
de relativamente grandes dimensdes, principalmente no concelho de Almada, numa faixa paralela ao
mar (Charneca) e no Seixal, - onde Ferndo Ferro tem/teve um enorme protagonismo (FERREIRA, et
al.) - mas igualmente com forte presenca em Sesimbra (Lagoa de Albufeira), Palmela (Quinta da

Marquesa) ou Barreiro (Coina).

Zonis da malas & parques poblices existantes
Zonaes do malas o parquies plblices propostas
Zoies do slavada potencialidade agriccla

Zonas do proticso o inra-astrula paisagistca
Zonas di polancialidade agricolo-larestal a praservar

Zonas rurals de sujeicho 8 regime especial

Figura 11 - Plano Director da Regiao de Lisboa de 1964 - Fonte: Atlas da AML

A distribuicdo espacial das AUGI segue uma logica baseada nao sé nas condicdes locais
encontradas na altura do aparecimento do fenémeno (proximidade e acessos a capital,
agradabilidade do local, etc) mas também na disponibilidade de terrenos rasticos a baixos custos
oferecidos pelos especuladores em cada concelho, bem como na maior ou menor permissividade dos
diferentes municipios. (SILVA, 2007) Da figura anterior, que retrata o Plano Director da Regido de
Lisboa elaborado em 1964, e por comparagao e sobreposi¢cao com a Figura 10, chega-se a conclusao
que os loteamentos clandestinos evoluiram maioritariamente em zonas de proteccéo de infraestrutura
paisagistica (caso das AUGI localizadas em torno da Lagoa de Albufeira e localizadas nos concelhos
da Amadora e Odivelas), zonas de elevada potencialidade agricola (AUGI de Loures por exemplo) e
zonas de potencialidade agricolo-florestal a preservar (Ferndo Ferro e na generalidade as AUGI da
Margem Sul). Todas estas zonas correspondiam, efectivamente, a solo rustico, adquirido e
ilegalmente loteado como urbano, sempre com baixos custos e enormes mais-valias para o
especulador clandestino. Deste modo, era as portas da cidade de Lisboa que se efectuavam

dezenas de loteamentos ilegais, como se a multidao que protagonizava o éxodo rural s6 conseguisse
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encontrar local para a sua habitagdo fora dos limites administrativos da cidade, onde os terrenos

atingiam custos acessiveis para as populacoes.
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Quadro 2 — Numero de AUGI delimitadas por municipio e area média (ha) (ROLO, 2007)

De salientar que apesar desta identificacdo geografica ser util a uma melhor visdo global do
problema, ela ndo chega por si s6 para efectivamente quantificar a dimenséo da questdo. Uma maior
area de AUGI nao implica necessariamente menor infraestruturagdo, menores condi¢cdes de
habitabilidade, qualidade de construcdo e ordenamento e maior numero de fogos e residentes. De
facto, os municipios optaram por abordagens diferentes a operacao de delimitagdo de AUGI, muitas
vezes baseadas na prépria distribuicdo espacial do fendmeno, que pode ser dispersa ou concentrada,
mas também na prépria politica de gestao urbanistica de cada concelho. Daqui resultam maior (ou
menor) nimero de AUGI (ver Quadro 2) e ndo necessariamente maiores (ou menores) AUGI em
area. Os municipios a Norte do Tejo foram certamente obrigados a delimitar um maior nimero de
AUGI (Loures (181), Cascais (226) e Sintra (100)) j& que a sua distribuicdo no territério é mais
dispersa, possivelmente fruto de uma maior pressao para expansao urbanistica (legal) nas fronteiras
de Lisboa, desde cedo, o que motivou o aparecimento de mais licenciamentos para loteamentos
legais € menor espago de manobra para expansdes clandestinas, e até do proprio relevo, que néo
apresentava, em determinados locais (Loures, Sintra, etc), condicées para continuagdo da expansao
e anexagao territorial urbanistica de alguns bairros ilegais que entretanto cresciam. Ja nos municipios
a Sul, é claramente visivel a homogeneidade na distribuicdo no territério de algumas AUGI,
nomeadamente toda a zona de Ferndo Ferro (Area média por AUGI méxima de 28,3 ha), Charneca e
Lagoa da Albufeira, zonas relativamente planas, com boas perspectivas de expansao urbanistica, que
foram claramente “beneficiadas” pelo maior esquecimento e porventura menor pressao legal

(motivada pela maior distancia a Lisboa), desenvolvendo-se sem barreiras naturais ou legais durante

muitos anos.

2.4. Indicadores estatisticos relacionados com AUGI ao nivel da AML

Como complemento essencial de qualquer analise global ao fenémeno, ha que olhar para a
questao ndo s6 de forma qualitativa, como quantitativa. Avaliar quantas pessoas vivem, neste
momento, em edificagbes contidas em AUGI e que area municipal estas efectivamente cobrem é
importante sobre o ponto de vista da gestdo e do planeamento das infraestruturas necessarias, do
levantamento do edificado e das suas condigdes estruturais e de habitabilidade e até na definicao de

politicas locais e municipais de ordenamento do territério.
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Existem trés dimensdes fundamentais a considerar na andlise estatistica das AUGI:

1. A dimensao urbanistica, que consiste em analisar o impacto ambiental e urbanistico que os
bairros clandestinos tém na gestédo urbanistica e no planeamento e ordenamento do territério
dos concelhos abrangidos. — determinar as areas cobertas por AUGI, determinar lacunas de
infraestruturacao, determinar indices urbanisticos para definir limites, restricbes ou cedéncias
aquando da implementacao de planos de pormenor ou de loteamento, etc.

2. A dimensdao humana, que consiste em identificar de quem realmente estamos a falar
quando mencionamos “populagbes de AUGI” — determinar quantas pessoas existem na
condicao de proprietarias de parcelas ou construgées em AUGI, quantas pessoas vivem em
edificado degradado e sem as condicbes minimas de habitabilidade consagradas na lei,
quantas pessoas possuem 22 habitacdo em AUGI, indices demograficos locais, etc.

3. A dimensao econdmica, que consiste em avaliar a evolugdo do mercado da habitagédo actual
(oferta e procura) e da sustentabilidade das reconversées - comparar 0s precos praticados no
mercado e 0s custos de reconversdo correntes, avaliar os préprios indices econémicos de
cada regidao numa tentativa de aferir da hipotética existéncia de uma relacao de correlacao
entre AUGI e a prépria dindmica econémica local e municipal.

Nao obstante existir uma l6gica inerente a todas as possiveis “variaveis” referidas, no contexto
desta andlise, é um facto que nem sempre os dados estatisticos pretendidos estdo disponiveis ou
sequer existem. Tentou-se compilar o maximo de dados considerados relevantes para fornecer uma
andlise global minimamente rigorosa e justificada, ndo se garantindo, no entanto e no ambito deste

documento, a cobertura total de todos os factores que de facto influenciam o universo das AUGI.

2.4.1. Indicadores Urbanisticos

Comecando pela dimensao urbanistica, ha que quantificar desde logo as areas de AUGI, assim

delimitadas pelos municipios ao abrigo da Lei n.291/95 e subsequentes alteracoes.
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Figura 12 — Quantificacao das areas (em hectares) de AUGI por concelho da AML - Fonte: Base Dados (ALVES, 2008)
(ROLO, 2007)
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Como se pode verificar pelo grafico acima apresentado, o concelho que mais area de AUGI
apresenta é o do Seixal, com um total de 2066 hectares, que é um valor manifestamente elevado,
fruto, em grande parte, da inclus@o de Ferndo Ferro no conjunto de area total de AUGI do concelho (é
a freguesia recordista em area abrangida por ser constituida por diversas AUGI de grandes
dimensdes: Lobateira, Quinta das Laranjeiras, Redondos, etc.). Este concelho distancia-se
claramente dos restantes, apresentando um valor em hectares de cerca do dobro de qualquer um dos
concelhos imediatamente a seguir — a area de AUGI perfaz cerca de 21,6% do concelho (ver Figura
13). As AUGI de Ferndo Ferro sao extensas pela sua ampla distribuicdo ao longo de muitos
quilémetros quadrados de terreno plano, apresentando lotes de consideraveis dimensées, integrados
em quarteires igualmente extensos (ver Figura 14). Nos exemplos das figuras seguintes, as
diferencas nas caracteristicas e disposi¢cdo espacial intra-AUGI sdo claras: o lote-tipo da zona de
Ferndo Ferro tem uma area de 660 m® e o quarteirdo-tipo apresenta cerca de 18.240 m? enquanto
que a Norte, em Loures, o lote tem 240 m® e o quarteirdo conta com 5.640 m®. De notar que nenhum
destes valores para o quarteirdo se situa abaixo da unidade minima de cultura (5000 m2), definida
para as culturas de regadio pela Portaria n% 202/70, embora existam casos em que tal ocorre, na

proximidade do exemplo de Loures.

Os concelhos de Sintra, Palmela, Loures e Almada registam ainda valores totais entre os 839 e os
1148 ha de terreno delimitado como AUGI, que, apesar de se situarem abaixo do recordista Seixal, se
consideram elevados e preocupantes. Para se ter uma ideia da dimensdo do fendmeno podem-se
referir analogias curiosas, como o facto de a area delimitada como AUGI do concelho de Almada
(1011 ha) ter praticamente o tamanho da freguesia da Costa da Caparica (cerca de 1088 ha), ou a
area de AUGI de Sintra (1148 ha) ser superior a area da maior freguesia do concelho de Lisboa —
Santa Maria dos Olivais (1066 ha).
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Figura 13 — Proporcéo da area ocupada por AUGI na area total de cada concelho

Em termos de proporcao de area dentro de cada concelho é de registar o preocupante valor de
22,7% em Qdivelas (ou 27,6% segundo dados de 2001 (MESQUITA, 2007)) e de 21,6% no Seixal,
gue representam cerca de um quinto do territério municipal respectivo em area delimitada como
AUGI. Se tivermos em conta que uma grande parte destas areas apresentam um elevado grau de

consolidagdo da malha urbana, incoeréncia ao nivel dos parametros urbanisticos, das caracteristicas
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fisicas do edificado e da distribuicao e densidade dos diversos tipos de ocupacdo do solo
(nomeadamente pela auséncia de equipamentos ou espacos verdes), podemos concluir pelos dados
apresentados que as AUGI, se constituem como patologias urbanas significativas, com impactes
sérios ao nivel do ordenamento do territério concelhio e metropolitano.

Figura 15 — Imagem aérea de um quarteirdao e de um lote no Bairro da Castelhana (Loures)

A area total delimitada como AUGI na AML é de cerca de 9128 ha, equivalente a quase
totalidade da area do concelho do Seixal (9570 ha). Cerca de 44% da area de AUGI (4004 ha) situa-
se em concelhos da margem Norte do Tejo, enquanto que 56% (5124 ha) situam-se na margem Sul.
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Figura 16 — Percentagem no total global da AML (AUGI) das areas de AUGI de cada concelho

O graéfico anterior - Figura 16 - € elucidativo acerca da contribuicado do concelho do Seixal (22,6%)
para a area total de AUGI da AML. O seu valor em hectares (2066 ha) é inclusivamente superior a
soma das areas delimitadas num conjunto de onze outros concelhos da AML designados por “Outros”
(2053 ha). Ha que referir que dos sete municipios que mais contribuem, em termos de percentagem,
para o total de area abrangida pela definicao de AUGI, trés sdo da margem Norte do Tejo e quatro da

Margem Sul, existindo assim um certo equilibrio aparente entre margens neste indicador.

Sob o ponto de vista urbanistico, os bairros clandestinos sdao zonas que, pela sua génese
espontanea e desorganizada e pelo seu estatuto morosamente incerto, se tornam inevitavelmente
pontos de interrogagdo (ao nivel juridico também) em qualquer plano de ordenamento de caracter
municipal (PDM, PU, PP). As reconversdes, quando realizadas, ndo garantem por si s6, em muitos
casos, uma maior flexibilidade de impor indices urbanisticos razoaveis ou de reequilibrar zonas ao
nivel dos espacgos verdes e equipamentos e a disposi¢cao das parcelas em avos apenas veio dificultar

ainda mais a tarefa dos urbanistas, tornando muitas AUGI complexos puzzles de dificil resolugéo.

Em resumo: cerca de 3% do territorio circunscrito pela AML esta delimitado como AUGI, o

que revela bem a dimensédo do fendmeno e indicia forte impacto na gestdao do espago municipal.
Cerca de 9000 hectares de terreno as portas da cidade de Lisboa continuam a revelar-se nebulosos e
inamoviveis ao nivel do planeamento e ordenamento do territério, dificultando, sob o ponto de vista
urbanistico, uma melhor qualidade, organizagéo e integracdo do espaco habitacional e envolvente

dessas zonas.

2.4.2. Indicadores Humanos

Ao analisar a dimensao humana da questéo, chega-se facilmente a conclusdo de que esta nao
pode ser dissociada nem da componente urbanistica (que engloba as condigbes de vivéncia,
mobilidade e acessibilidade das pessoas), nem da economica (que engloba as condigbes de

sustentabilidade, subsisténcia e criagcao de riqueza das pessoas).
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De facto, estima-se que vivam, tendo como base dados de 2001 (Censos - INE) e sequndo

fontes entretanto incorporadas neste estudo, cerca de 201.143 pessoas em alojamentos

- 7 . . .
localizados em AUGI . A acrescer a este numero, que se pode considerar de residentes
permanentes, existird ainda um valor significativo de pessoas que utilizam as residéncias em AUGI

num regime de sazonalidade, nomeadamente para efeitos de casa de férias ou de fim-de-semana.

Outras estimativas, a nivel nacional, admitem residir 400.000 a 500.000 pessoas em alojamentos
integrados em AUGI, sendo que a maioria estara localizada nos arredores de Lisboa e na AML,
embora igualmente se conhegam casos de AUGI no Porto ou no Algarve por exemplo, (RODRIGUES,
2005) ou, através de uma estimativa grosseiramente obtida (considerando trés hab/fogo e uma
ocupacao padrao de baixa densidade igual a 40 fogos/ha), cerca de um milhdo de pessoas (ROLO,
2007). Em qualquer dos casos, estamos a falar, no minimo, de aproximadamente 9% da populacao

residente na AML (comparag¢édo com os valores de 2001 - INE), valor manifestamente preocupante.

Volta-se a relembrar que, apesar dos esforcos desenvolvidos pelos varios interessados em
estudar o fenémeno ao longo do tempo, € extremamente dificil obter dados completos e rigorosos
sobre o verdadeiro nimero de residentes em AUGI ao nivel da AML. Sdo 18 municipios, cada um
com um grau de envolvimento com o problema diferente, fruto da igualmente diferente dimenséo do
mesmo em cada concelho. Em muitos casos criaram-se divisdes ou departamentos dentro de cada
estrutura organizacional camararia para lidar especificamente com a questado, quer na elaboracao de
planos de pormenor de reconversdo especificos para zonas que se considerem de complexidade
elevada (dadas as condicionantes fisiograficas e restricdes de utlidade publica envolvidas), quer na
propria interacgdo com o elemento fundamental da questdo: os moradores. Muitos destes servigos
municipais lidam de perto com as comissdes de moradores e com a necessidade de didlogo e
concertagdo entre estes e a cdmara e os organismos centrais. A colaboragdo é frequentemente
testemunhada como sendo a via mais usual, mas casos ha de relacionamentos mais conflituosos que
levam a accoes judiciais e até demoligbes por incumprimento de algum dos agentes envolvidos,

normalmente dos moradores que efectuam obras sem licenciamento e/ou fora dos prazos legais.
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Figura 17 — Proporc¢ao da populacao total de cada concelho que reside em AUGI — Fonte: Base Dados (ALVES, 2008)
(ROLO, 2007)

” Este numero foi obtido adoptando como base a metodologia apresentada em (ALVES, 2008), na qual se cruzou
(por sobreposicéo) os dados das Subsecgdes Estatisticas dos Censos 2001 (INE) com as delimitagbes espaciais
das AUGI em formato shapefile, do software ArcView.
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Como é facilmente perceptivel através do gréafico anterior, a cidade de Lisboa em si ndo sofre de
forma significativa com o fendmeno das AUGI, quando se entra em linha de conta com a sua
populacgédo total (ja se tinha revelado que, em termos de area delimitada, é igualmente uma pequena
percentagem: 0,6%). No entanto, para uma cidade de dimensado europeia, com fortes indices de
desenvolvimento (em comparagdo com as outras regiées) e com um peso enorme ao nivel das mais
elementares questdes do planeamento urbano (escassez de espago, elevado valor do solo), ndo é
admissivel que existam AUGI por infraestruturar ou reconverter. Os casos das AUGI do Lumiar,
Ameixoeira ou o bairro de Sédo Jodo de Brito sdo um exemplo critico desta realidade. Segundo
estimativas baseadas em dados do Censos 2001, cerca de 6.550 pessoas - 5200 nas AUGI do
Noroeste de Lisboa (CRAVEIRO, 2007) - viviam com deficientes condicdes de saneamento,

mobilidade, acesso a educacéo, a salde ou a cultura, envoltas num estigma de clandestinidade.

Nos casos de Loures (20,8%) e Odivelas (21,9%), a percentagem de populacao a residir em AUGI
é de cerca de um quinto da populagdo total do concelho, 0 que vem acrescentar um peso
determinante & questdo, que passa a ser um importante factor de impacto social e urbanistico. E um
facto que nem todos os habitantes de AUGI partilham da necessidade premente de infraestruturacao
profunda, esses niveis de qualidade e quantidade variam de bairro para bairro, mas ainda assim,

tratam-se de nimeros e proporgdes preocupantes.

O municipio com maior numero de residentes em AUGI é, destacadamente, Loures (41.315), logo
seguido de Odivelas (29.280), Sintra (23.568), Almada (21.686) e Amadora (19.474). De destacar que
quatro dos cinco municipios com mais populagéo residente em AUGI estédo localizados a Norte do
Tejo, facto provavelmente relacionado com a maior proximidade a Lisboa, e consequentemente ao
emprego, a servigos, etc., o que de resto, justifica a propria dindmica demografica geral dos

concelhos a Norte do Tejo, geralmente mais populosos que os da margem Sul.

Curiosamente, verifica-se que o concelho com maior drea delimitada como AUGI (Seixal)
apresenta valores de populacédo residente estimada (16.583) abaixo destes cinco concelhos
mencionados. Esta realidade é mais um indicio de que as AUGI com maior &rea nao tém
necessariamente mais populacao residente. A juntar a esta conclusao, ha ainda que referir, desde j&,
que as AUGI da margem Sul tém uma menor densidade populacional do que as do Norte ja que,
embora a proporgao dos valores da area total AUGI seja de 44% (Norte) e 56% (Sul), a populagao
residente a Norte é quase o triplo da populacéo residente a Sul (54.531 pessoas a Sul, equivalente a

27,1% contra 146.612 pessoas (72,9%) a Norte), o que largamente minoriza o peso desse facto.

Efectivamente, os concelhos com maior densidade populacional (considerando &reas totais de
AUGI e populagdes totais residentes em AUGI) sdao os da Amadora e de Lisboa, com uma densidade
de 146 e 131 habitantes por hectare respectivamente e, em geral, todos os restantes situados na
Margem Norte, apesar de registarem valores mais baixos. Por outro lado, os concelhos do Seixal ou
Sesimbra por exemplo (localizados na Margem Sul) apresentam valores muito inferiores — da ordem

dos 8 e 5 habitantes por hectare respectivamente.
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Figura 18 — Densidade Populacional em AUGI por concelho — hab/ha Fonte: Base Dados (ALVES, 2008) (ROLO, 2007)
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Figura 19 — Densidade Habitacional em AUGI por concelho - aloj/ha — Fonte: Base Dados (ALVES, 2008) (ROLO, 2007)

Uma vez mais os concelhos de Lisboa (54 alojamentos/ha) e Amadora (66 aloj/ha) sdo os
municipios com maior densidade habitacional, enquanto que uma vez mais concelhos como o do
Seixal ou Sesimbra (5 aloj/ha) atingem valores bem mais baixos. De registar que os valores para este
indice sao muito dispares, variando desde 1 a 66 aloj/ha, sendo que a média total é de 10,4 aloj/ha,
bastante distante das estimativas iniciais de anteriores estudos que consideravam uma densidade
habitacional média de 40 fogos/ha (fogos podem-se considerar alojamentos, nexte contexto). No
seguimento desta conclusdo igualmente se verifica uma propor¢cdo de cerca de 2,1 hab/fogo,

igualmente distante da considerag¢éo de 3 hab/fogo anteriormente considerados.

Como conclusdes globais, pode-se dizer que as AUGI a Norte apresentam densidades
populacionais maiores, com bairros com menor area circunscrita € menor homogeneidade e conexao
com outros bairros, mas com maior nUmero de residentes por unidade de area. As AUGI a Sul sao
geralmente menos povoadas e com malhas menos apertadas, com lotes ou espagcamentos entre
habitagdes maiores. Uma vez mais, a questdo das diferentes barreiras fisicas e administrativas a
Norte e a Sul, no que toca a disponibilidade para expansao e crescimento dos bairros ao longo do
tempo, influenciou a prépria taxa de ocupacao das AUGI e as solugbes tipo-morfolégicas que se
foram implantando. A tipologia predominante em AUGI, quer a Norte quer a Sul, é a moradia
unifamiliar existindo, no entanto, edificagbes de habitacao colectiva, que se desenvolvem em altura,
localizadas, sobretudo, em concelhos na margem Norte. (SILVA, 2007) Estas tipologias acabam por
surgir de forma a dar resposta as necessidades de falta de espacgo, impostas pelas dimensdes

reduzidas dos lotes, e de adaptagdo as condicionantes impostas pelo contexto local. As
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descontinuidades entre bairros clandestinos independentes resultam igualmente da dindmica de
crescimento das cinturas de novas urbanizagbes “legais”. A Sul, as grandes extensdes planas de
terreno, a menor pressdo de expansdo urbanistica e a prépria estrutura da propriedade, com
desenvolvimento baseado na definicdo da unidade minima de cultura (5000 m? permitiram uma

distribuicdo mais ampla no interior da AUGI e uma maior conexao entre bairros.
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Figura 20 — Sobreposicao do mapa dos Censos 2001 referente a proporcao de alojamentos sazonais no total dos
alojamentos global, com representacao geografica das Azlécoi;) Fonte: www.INE.pt e Base Dados (ALVES, 2008) (ROLO,

Como é perceptivel pela figura do canto superior direito da Figura 20, referente a proporgao dos
alojamentos sazonais no total de alojamentos, as zonas com maior concentracdo de alojamento
designado por segunda habitacdo ou de férias sdo as mais préximas do mar, ao longo da costa dos
concelhos de Mafra, Sintra e Cascais a Norte e Almada e Sesimbra a Sul, cobrindo ainda uma
significativa parte do concelho de Palmela. Quando se sobrepde a localizacdo geografica das AUGI
delimitadas na AML a este mapa Figura 20, verifica-se uma clara divisdo Norte-Sul quanto a tipologia
de ocupacao das habitagbes em AUGI. Enquanto que a Norte a dispersdao das AUGI nas zonas do
territério com maior percentagem de alojamentos sazonais & praticamente nula, a Sul parece
alimentar-se deste factor, surgindo principalmente nos espagos geograficos onde este indicador de
sazonalidade é mais forte. A margem Sul evidencia mais casos de ocupagdo por 22 habitagéo.
(SILVA, 2007)
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Este facto evidencia uma clara diferengca de motivagdes no que respeita a uma consideravel
percentagem dos alojamentos em AUGI. Pode-se concluir que enquanto a Norte as AUGI se foram
formando por densificagdo da ocupagao urbana desordenada maioritariamente por necessidade de
alojamento e por escassez de oferta no mercado da habitacao, a Sul as AUGI encontraram uma nova
dindmica, baseada no desejo de habitacdo de férias ou fim-de-semana. A maior apeténcia natural do
territério na Margem Sul do Tejo para o lazer, descanso e contacto com a natureza, bem como um
relevo menos acidentado e a menor pressao urbanistica, favoreceram o crescimento de bairros perto
do mar ou de matas e florestas. Sdo bem conhecidos os casos da Lagoa de Albufeira, Ferndo Ferro
ou da Charneca da Caparica, por exemplo. A prépria forma como as AUGI se implantam a Sul
evidencia uma vivéncia de forte expressao rural, associada as raizes de grande parte da populagao
que se via obrigada a viver e trabalhar em Lisboa e nos seus arredores e que aqui encontrava refugio
nos fins de semana ou nas férias. Os lotes e quarteirdes tém dimensdes superiores, a densidade

habitacional € menor e a tipologia é exclusivamente baseada na moradia unifamiliar.

De referir que uma percentagem significativa dos alojamentos em AUGI da Margem Sul que estédo
definidos como sazonais poderdo ser igualmente resultado de um outro factor importante. Existiu,
durante as décadas de oitenta e noventa, uma consideravel evolucdo nas condicdes sociais e
econémicas das populacdes e do proprio mercado de habitacdo, o que pode ter levado muitas
pessoas a comprar casa hova nas proximidades de Lisboa, mantendo a antiga como segunda
residéncia. Esta “troca” por parte dos antigos residentes pode ter contribuido inclusivé para o grande
crescimento do mercado de “casas de férias” para aluguer que se fez sentir nos ultimos anos, como

forma de obter algum rendimento extra para as familias.

Se analisarmos o0 peso dos alojamentos sazonais no total de alojamentos (Censos de 2001) e
compararmos com as localizagdes geograficas das AUGI na AML, concluimos que a maioria das
AUGI da Margem Sul se situam em areas com forte componente sazonal no seu parque

habitacional. Efectivamente, uma parte destes alojamentos sazonais tera sido originada pela

necessidade de acesso a uma sequnda habitacéo para férias enquanto que outra parcela derivou

de uma evolucdo natural das condicoes soécio-econdmicas da populacao, que adquiriram casa
noutro local e mantiveram a antiga para este uso. Os alojamentos em AUGI na Margem Norte ndo

aparentam ter qualquer relacdo com este factor de sazonalidade.

2.4.3. Indicadores Econdmicos

Finalmente, hd que abordar a dimensdo econdomica. O mercado imobiliario movimenta
anualmente milhées de euros entre transacgdes e impostos e ao mesmo tempo é e foi uma das
fontes principais de todo o problema das AUGI. Alids, foi o sub-dimensionamento do mercado
imobiliario na AML, no passado, que motivou a procura de loteamentos ilegais ou clandestinos, como

forma de compensar um desiquilibrio entre a procura e a oferta em quantidade e em qualidade:
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procura (segmento baixo, habitacbes a baixos custos) e oferta (alojamentos urbanos inflaccionados
ou em processo de arrendamento), tendo como pano de fundo uma conjuntura de instabilidade, ao
nivel politico e econdmico, que assolou o0 pais nos anos sessenta, setenta e oitenta. Tendo ja referido
esta perspectiva ao nivel da introducao histérica ao fendmeno, interessaria agora tentar analisar de
que forma é que as condi¢cbes econdmicas actualmente intervém nos processos de reconversao e

tentar encontrar o destino das mais-valias que dai resultam.

Existem, a partida, duas dificuldades fundamentais na analise da sustentabilidade e das mais-

valias resultantes dos processos de reconversao:

E A primeira prende-se com o facto de que a informagéo referente as custos de reconverséo,
quer da parte dos proprietarios, quer da parte dos municipios, ser dificil de obter, compilar e
processar. As vérias fases dos processos de reconversado envolvem custos de diversas fontes,
tanto previsiveis como imprevisiveis, como por exemplo, a participagdo de equipas técnicas e
juridicas de consultadoria externa, custos administrativos, impostos e taxas municipais, obras
de infraestruturacdo, alteragdes aos projectos, etc.

E A segunda dificuldade reside no facto de que, mesmo que se conseguisse uma analise
rigorosa aos custos e mais-valias resultantes - ponderando custos de aquisi¢gdo no passado
com custos de venda actuais tendo em conta todos os custos de reconversédo — estes nunca
seriam homogéneos ao nivel da AML ou sequer dos municipios. Tal facto deve-se a pratica de
diferentes taxas de reconversao impostas pelos Municipios, diferentes vocagdes urbanisticas

das zonas, politicas de intervencao, valor do solo, custos de infraestruturagao, etc.

Ponderou-se efectuar uma analise baseada em indicadores econdémicos das AUGI, com alguma
informagdo recolhida junto da camara de Loures, conjuntamente com os indices do mercado da
habitagdo actual, no entanto, dada a complexidade referida e os limites deste trabalho, optou-se por

ndo realizar essa investigagéo, reforgando, no entanto, a sua potencial utilidade.

Em conclusdo, embora exista todo o interesse em desenvolver uma analise aprofundada dos
custos de reconversdo e das mais-valias resultantes da legalizacdo dos bairros, tal estudo apenas
podera ser efectuado com um extenso levantamento dos custos de aquisigao inicial dos terrenos e da
construcdo das habitagdes, bem como todos os custos de reconversdo, versus o valor actual de
mercado. Este levantamento sé poderia ser efectuado com tempo e recursos indisponiveis para o

autor no Ambito deste trabalho, pelo que, ndo obstante a sua importancia, ndo sera efectuado.
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CAPITULO 3 - ENQUADRAMENTO LEGAL E URBANISTICO

3.1. Principais desvios ou omissoes da legislacao relevante

Na sequéncia da breve sintese introduzida em 2.2, o presente capitulo tem como principal
objectivo oferecer uma visao critica da envolvente legal associada a questdo em estudo. Através de
uma analise cuidada e objectiva dos diversos artigos que constituem o texto legislativo, e tendo
sempre em conta o contexto em que € aplicada, espera-se registar as falhas de sincronizagédo entre
as intengdes da lei e as condigdes de aplicabilidade reais, identificando os seus principais desvios e

omissoes.

A lei que actualmente serve de base as autarquias e organismos envolvidos nos processos de
reconversao das AUGI é a Lei n.® 91/95 de 2 Setembro, que estabelece o regime excepcional para a
reconversao urbanistica das areas urbanas de génese ilegal. Esta lei foi entretanto alterada pela Lei
n.2 165/99 de 2 de Setembro, Lei n.? 64/2003 de 23 Agosto e mais recentemente, pela Lei n.® 10/2008
de 20 de Fevereiro.

Em 2008 foi publicada a terceira alteracdo a Lei n.? 91/95 , sob a forma da Lei n.® 10/2008.
Aquando da divulgacdo do Projecto de Lei, no sitio da Assembleia da Republica na internet,
indicavam-se dois objectivos essenciais que reforcam a motivagao da alteracéo: “(...) O primeiro é o
de alargar o prazo de actuagdo das comissbes de administragdo previstas na anterior lei até
Dezembro de 2007 e que agora deixariam de ter existéncia legal. O segundo objectivo é resolver as
questdes, designadamente na area fiscal e do registo, que as anteriores revisées ndo conseguiram

colmatar. (...)".

Por outras palavras, os prazos legais de actuacdo das comissdes de administragdo expiraram a
Dezembro de 2007, no que foi uma tentativa claramente ambiciosa (dadas as dificuldades e
morosidades conhecidas do processo real) de tentar balizar no tempo 0s processos de reconversao.
Assume-se que tal enquadramento no tempo serviria, na Optica do legislador, ou para promover uma
aceleracao espontanea no sistema por preméncia de cumprimento de prazos de legitimidade legal ou
para dotar todo o processo de um timeline obrigatério, no final do qual, nova alteragao teria de
forcosamente ser aprovada e pensada, mais ndo seja pela necessidade de renovagdo de prazos,
trazendo consigo argumento para aperfeicoamento e evolucdo legislativa através da analise e
ponderagdo sobre os resultados obtidos. O segundo objectivo prende-se, sobretudo, com a

morosidade do processo burocratico, que muitas vezes origina redundancias e atrasa a reconversao.

Ainda trés questdes pontuais sao abordadas: “(...) a) Actualizar as remissées para os diplomas de
aplicacdo genérica entretanto alteradas; b) A rectificacdo de pequenos erros técnicos que persistiram
nas alteragbes anteriores, estabelecendo normas interpretativas de procedimento que suscitaram

duvidas de aplicagdo; c) Permitir o licenciamento condicionado de obras particulares de fins ndo
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habitacionais e a reconversdo, mediante plano intermunicipal de ordenamento, nos casos em que a
drea objecto de reconverséo, tenha sido repartida por mais de um concelho apds a realizagdo do

loteamento ilegal. (...)".

Destes trés pontos, o mais relevante é certamente o Ultimo, dado que muitos loteamentos ilegais
foram territorialmente repartidos através de alteragcdes aos limites administrativos dos concelhos, que
se foram verificando ao longo do tempo. De facto, existem AUGI que ha varias décadas aguardam
legalizacdo e reconversao, de tal forma que os préprios limites territoriais foram sendo alterados
acarretando problemas de ordem juridica, falta de contextualiza¢do urbanistica e concertagao politica.
Um dos problemas frequentes é como lidar, ao nivel da administracdo interna das AUGI e relagéao
com os municipios, com o facto de que alguns comproprietarios terem a sua propriedade registada

como pertencente a um dado concelho e a sua habitagao pertencente a outro.

Por simplificacéo ira abordar-se apenas a ultima redaccdo da lei das AUGI (com as alteragcbes
efectuadas pela Lei n.? 10/2008) ja que se trata do texto actual de lei em vigor. No entanto, ndo se
pretende uma transcrigdo integral da lei nem uma analise exaustiva dos termos e conceitos juridicos,

pelo que se abordarao apenas partes especificas consideradas relevantes para o tema.

Doravante, a designacado “proprietarios” significara “proprietarios e comproprietarios” por

simplificagao textual.

A Lei n.? 91/95 estabelece o regime excepcional para a reconversao das AUGI. Este regime de
excepcao foi claramente necessario para fazer face a especificidade e complexidade de casos de
loteamentos ilegais, por vezes respeitantes a actos e factos com décadas de existéncia, que se
propagaram e subsistiram no tempo, que normalmente ndo encaixam no padrdo de tratamento e

enquadramento que os instrumentos usuais de gestao territorial preconizam.

Inicialmente pensada e construida sobre um passado de quase trés décadas de experiéncias
legislativas boas e mas sobre o tema, esta lei visou estancar o fendmeno, servindo de tampao para
novo surgimento de bairros ilegais ou clandestinos sem, no entanto, tentar fazer tabua rasa em

relagéo aos edificados e loteamentos ja existentes.

Esta Lei comeca por definir (Capitulo I, Art. 1.%) que sdo da responsabilidade das camaras
municipais, a delimitacdo do perimetro e a fixagdo da modalidade de reconversado para as AUGI
existentes na area de cada municipio, por sua iniciativa ou a requerimento de qualquer interessado,
sendo que a delimitagdo pode ser efectuada recorrendo a qualquer meio grafico, cadastral ou
registral que identifique com clareza a area delimitada. Esta definigdo permite aos municipios uma
maior liberdade e flexibilidade para definir com objectividade e em contexto local e municipal as areas
a considerar e o limite de duracdo temporal da tentativa de convergéncia com os particulares na
procura de uma solugdo, podendo, caso seja inexistente um entendimento, avangar por iniciativa

propria, controlando melhor assim os timings do processo.
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Define igualmente (Cap. Il, Art. 3.2) que o dever de reconversao e 0s encargos com a operagao de
reconversao impendem sobre os titulares e proprietarios dos prédios e parcelas integrantes ou
abrangidos pela AUGI (permanecendo com o direito de regresso contra os antigos titulares para
prevenir injusticas por existéncia de fraude no passado) e que as cédmaras municipais podem,
mediante deliberacao e apés prévia audicao dos interessados, suspender a liga¢ao as redes de infra-

estruturas que sirvam as construgcbes dos proprietarios que violem o seu dever de reconversao.

Estas orientagcbes vém responsabilizar directamente os titulares de prédios e parcelas nas
despesas de reconversdo dos bairros, uma vez que é frequente os actuais titulares declararem que
as dividas acumuladas sdo dos anteriores proprietarios. O nascimento desta lei foi acompanhado
pelo desejo de maior protecgdo das maiorias dos comproprietarios que contribuiam e queriam
resolver a situacdo da sua zona, dos que se abstinham ou recusavam a participar e bloqueavam
indefinidamente o processo de reconversdo. Este artigo define claramente a reconversdo como um
dever de todos os proprietarios e, ao colocar o énus sobre os proprietarios titulares, visa igualmente

desencentivar novos loteamentos.

A conducao do processo de reconversdo urbanistica (Cap. I, Art. 4.%) pode seguir dois caminhos
possiveis. Como operacao de loteamento da iniciativa dos proprietarios ou como operacdo de
loteamento ou mediante plano de pormenor da iniciativa da respectiva camara municipal. Tais
modelos sao abordados em maior pormenor no art. 17.2 (seccéo I) e 31.2 (seccao Il) do capitulo IV da
Lei. Segundo dados de 2006, 82,4% dos processos foram de iniciativa particular — loteamento,
enquanto que cerca de 5,9% foram de iniciativa municipal — loteamento e 7,9% de iniciativa municipal
— plano de pormenor. (ROLO, 2007)

No caso de AUGI localizadas em areas parcialmente urbanas ou urbanizaveis (Capitulo Il, Art. 5.9)
assim classificadas no respectivo PMOT, a Lei define que a operacao de reconversao pode abranger
a sua totalidade desde que igualmente se verifique que a maior parte da area delimitada se encontra
assim classificada e/ou que a area nao classificada de urbana ou urbanizavel esteja ocupada
maioritariamente com constru¢des destinadas a habitagcao propria que preencham as condi¢des de
salubridade e seguranca previstas na lei e que se encontrem participadas na respectiva matriz. Areas
abrangidas por reserva ou servidao poderdo ser desafectadas até ao estrito limite do necessario a
viabilizagao da operacao de reconversao, desde que nao seja posto em causa o seu fim ou contetdo
essencial, sendo que, em qualquer dos casos referidos, ha que proceder a alteracdo do PMOT em
vigor. Neste artigo, a Lei da aos municipios uma maior flexibilidade na delimitagcdo para lidar com o
facto de por vezes, em diversos pontos do territério municipal, existirem construgdes localizadas em
zonas pertencentes a REN, RAN, etc. ou em zonas preconizadas pelos PMOT como néo urbanas,
gue normalmente nao poderiam ser consideradas para delimitagdo de AUGI devido as restricdes de

ocupacao e uso do solo e que assim sao elegiveis como areas de reconversao urbana.

No que toca as cedéncias (Cap. Il, Art. 6.9, a Lei permite que as areas de terreno para
equipamentos, infra-estruturas viarias e espacgos verdes sejam inferiores as que resultam da
aplicagdo dos parametros definidos pelo regime juridico aplicavel aos loteamentos, quando o
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cumprimento estrito desses parametros inviabilizar a operagéo de reconversdo. Também os indices
urbanisticos e as tipologias de ocupacdo da proposta de reconversdo podem ser diversos dos
definidos pelo PMOT em vigor se tal inviabilizar a operagao de reconversao. Ha lugar a compensagao
(sempre que possivel, em espécie e no territorio das freguesias onde se situa a AUGI) sempre que as
parcelas a integrar gratuitamente o dominio publico forem inferiores as que resultam do regime

juridico aplicavel.

A composicao fisica e a disposicdo espacial das construgbes nas AUGI (principalmente nos
agregados mais consolidados) é por vezes de tal forma complexa e desconexa que é necessario
adaptar os proprios critérios de cedéncias e parametros urbanisticos de forma a cumprirem requisitos
menos exigentes. Nao é por vezes facil, numa ocupagéao espacial e volumétrica densa e heterogénea,
encontrar solugdes para o cumprimento das metas que os PMOT impéem a este nivel. A tentacao da
simples “legalizag@o” foi sempre uma presenga constante ao longo da histéria das AUGI, sempre com
péssimos resultados, dada a consequente falta de infraestruturacdo e equipamentos, ocupacédo de
leitos de cheia, etc. A reconversao, pelo contrario, garante, a partida, que as construgées obtenham

indices minimos de habitabilidade e acesso a servigos basicos, equipamentos, etc. (LOBO, 1996)

As construgdes existentes (Cap. Il, Art. 7.2) s6 podem ser legalizadas apds entrada em vigor do
instrumento que titule a operagdo de reconversdao e depende do preenchimento de condigdes
minimas de habitabilidade e da prova do pagamento do pedido de legalizagdo. O instrumento de
reconversao estabelece o prazo em que os donos das construgcdes sao obrigados a proceder as

alteracdes necessarias.

Refira-se que a lei actual ndo contempla expressamente a regulamentagao de construgdes ilegais
destinadas ao comércio ou industria, apenas a construgées destinadas a habitagao, existindo
registos de numerosas instalacées comerciais e industriais ndo licenciadas ou em situagdo de

ilegalidade, algumas delas em funcionamento ha mais de 50 anos.

O regime da administragdo dos prédios integrados na AUGI (Cap. lll, Art. 8.2) é definido como
administragdo conjunta, assegurada pelos respectivos proprietarios (tém direito a um numero de
votos proporcional a area de possuem em AUGI), instituida por iniciativa de qualquer proprietario ou

da camara municipal. Os 6rgaos de administragdo das AUGI sédo os seguintes (ver Figura 21):

e Assembleia de proprietarios

Este 6rgao é composto pelos proprietarios dos prédios abrangidos na AUGI podendo um
representante da Camara estar presente. Compete a assembleia acompanhar o processo de
reconversao e fiscalizar os actos da comissdo de administragdo, deliberar e promover a
reconversao da AUGI, eleger e destituir a comissdo de administracdo e de fiscalizagéo,
aprovar o projecto de reconversdo a apresentar & Camara Municipal na modalidade de
pedido de loteamento, avaliar a solu¢do urbanistica preconizada no plano de pormenor,

aprovar orgamentos para a execu¢do de obras de urbanizagdo, mapas, métodos e formulas

32



de célculo e datas para a entrega das comparticipagdes, projecto de acordo de divisdo de

coisa comum e as contas intercalares e finais da administragdo conjunta.

e Comissao de administracédo

Este 6rgao devera ser formado por nimero impar de trés a sete membros que elegem um
presidente e um tesoureiro, cujas funcdes sdo receber notificacbes e representar a
administracao conjunta perante entidades administrativas e superintender nas contas da
administragdo do processo de reconversao, respectivamente. As competéncias deste 6rgao
sdo: praticar os actos necessarios a tramitacdo do processo de reconversido em
representacao dos titulares dos prédios das AUGI, celebrar os contratos para a execugado dos
projectos/obras de urbanizacdo e fiscalizar o respectivo cumprimento, elaborar os mapas,
métodos, férmulas de célculo e datas de entrega de comparticipagbes (e cobrangca das
mesmas para financiamento da execucdo dos projectos/obras de urbanizagdo), para
submeter a apreciacdo da Assembileia, elaborar orcamentos para as obras supra-referidas,
relatérios da administracdo conjunta e as contas anuais, intercalares e finais, constituir e

movimentar contas bancarias e representagao dos titulares perante entidades administrativas.
e Comissao de fiscalizagao

Integra trés representantes dos proprietarios, um sera presidente, e um revisor oficial de
contas. Cabe a esta comissdo emitir pareceres sobre orgamentos, contas, relatérios, mapas,
métodos, férmulas e datas para entrega de comparticipacdes apresentados pela comissao de

administragéo.

Assembleia de

Proprietarios

Comissao de Comissao de

Administragéao Fiscalizacao

Figura 21 — Representacéo dos 6rgaos e principais interacgoes na estrutura da Administragdao Conjunta

A obrigatoriedade de existéncia de uma comissao de fiscalizagdo vem trazer maior transparéncia e
rigor as contas das comissées de administracdo, que por vezes nao as apresentavam, mesmo
sabendo que estavam avultadas verbas em jogo no processo de reconversdo. (RODRIGUES, 2005)
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Na realidade, nos Ultimos anos, as comissdes de administracdo passavam por grandes
dificuldades aquando do cumprimento de algumas das suas obrigagdes, dado que ndo era
juridicamente possivel estas serem titulares de qualquer propriedade. No caso das éareas de
cedéncia, tal facto originava processos complexos de envolvéncia dos proprietarios e de particulares
externos na tentativa de legalmente contornar a omissao da lei. A Lei n.? 10/2008 veio atribuir
capacidade judiciaria a comissdo de administragédo, passando esta a dispor de legitimidade activa e
passiva nas questdes emergentes das relagdes juridicas em que seja parte, atendendo a um antigo

desejo dos proprietarios de edificios em AUGI.

O processo de reconversao por iniciativa dos particulares (Cap. IV, Seccéo |, Art. 17.2- Ae 18.2) é
iniciado quando é efectuado um pedido de loteamento por parte dos proprietdrios a Camara
Municipal, contendo elementos como: a certiddo do registo predial referente aos prédios abrangidos,
memoria descritiva e justificativa, a planta actual da AUGI com informacées diversas sobre areas,
tipologias, cotas e nimero de pisos, planta sintese do loteamento pretendido e listagem dos
proprietarios de cada parcela, e, apds aprovagao do loteamento, elementos sobre a rede viaria e

infra-estruturas, bem como quotas de comparticipagédo de cada lote e faseamento de execucao.

De seguida (Cap. IV, Secgéo I, Art. 19.2 a 30.°) ddo-se lugar a processos de apreciacao, consultas,
rectificacdes e alteragdes, vistorias, deliberagcées sobre pedidos de loteamento e sobre as obras de
urbanizacdo por parte da Camara Municipal, € entregue uma caugao de boa execucdo das obras,

feita a publicidade da deliberacao e emitido o alvara de loteamento.

Curiosamente, a maioria das queixas sobre a morosidade do processo parecem recair sobre as
entidades responsaveis pelos pareceres que dao legitimidade as camaras municipais para dar
seguimento ao processo de reconversdo (mais precisamente a CCDR), nomeadamente a fase da
vistoria e das deliberagbes, que culmina com a emissdo do alvara de loteamento. A maioria dos
relatos de proprietarios ou dos seus representantes permite estimar um prazo médio
consideravelmente alto, chegando a haver casos em que um PP, entre correc¢des, modificagbes e
esclarecimentos, se encontra ha 7 anos em avaliagdo. Com a recente introducédo da obrigatoriedade
de realizacao de um plano de avaliacdo ambiental estratégica nos casos em que uma reconversao se

faz por PP (D.L. n.2 316/2007 de 19 de Setembro), o processo podera demorar ainda mais.

Caugao
Constituicao da de boa
Administragao Apreciagao, consultas, execugao
Conjunta rectificacoes e vistoria das obras
Pedido de Deliberagdes Emissdodo |
Licenciamento sobre operagao Alvara de
de loteamento de loteamento Loteamento
e obras de e obras de
urbanizagao urbanizagao

Figura 22 — Fases do processo de reconversao por iniciativa dos particulares
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O processo de reconversao por iniciativa Municipal (Cap. IV, Seccao I, Art. 31.9) subdivide-se em
duas modalidades (Art. 32%), com o apoio ou sem 0 apoio da administracdo conjunta. A primeira é
objecto de contrato de urbanizagédo entre a cdmara e a comissdo de administragdo, que delimita o
ambito de intervengao de cada uma das entidades. Na segunda compete a cadmara municipal realizar
todos os actos previstos & emissdo do titulo de reconversdo e a execugdo integral das infra-
estruturas. O pagamento de comparticipagdes nos encargos das obras de urbanizagéo (Art. 33.%) por
parte dos interessados € assegurado por hipoteca legal dos lotes que integram a AUGI. No final
desse capitulo (Seccgéao lll, Art. 35.2) é definido que qualquer interessado com assento na assembleia
de proprietarios pode requerer a camara municipal a declaragdo de AUGI ou a sua redelimitacdo

mediante proposta da sua responsabilidade e respectiva justificacao.

Em termos de disposicdes gerais (Capitulo VI), a Lei vem ainda definir alguns importantes
conceitos aplicaveis a este contexto, dos quais se destacam o conceito de loteadores ilegais® (Art.
45.%), condigbes minimas de habitabilidade® (Art. 46.2) e areas insusceptiveis de reconversio
urbanistica (Art. 48.9) , e clarificar alguns processos importantes como por exemplo o de legalizagdo
de construcoes (Art. 50.2), licenciamento condicionado (Art. 51.9), embargo e demoli¢cdo (Art. 52.9) e
comparticipagao nos custos das obras de urbanizagado (Art. 56.9).

Processo de
i Reconversao
Objecto Urbanistica
das AUGI

S Iniciativa do Iniciativa dos
Motivacoes Municipio Particulares
Com o apoio ] Com
Sem o apoio da fo
. da o e superviséo e
el EReEs Administracao Adgéw_sut;?gao apoio do
Conjunta | Municipio
Particulares
- A camara realiza SEImEE &
Celebragao de OGleE 6F ATIES constituicao da
contrato de previstos & Administragao
urbanizagao que emissao do titulo Conjunta, pedido
Principais actos delimita ambito de reconversao e de licenciamento

de intervengao = de loteamento e
a execugao
de cada uma inEsmal dasginfra- obras de
das entidades 9 urbanizagao, CM
estruturas : 97
emite o alvara de
loteamento

Figura 23 — Fluxograma do processo

® O loteador ilegal, ¢ definido perante a Lei como sendo o proprietario que tenha celebrado negécios de venda
de parcelas, de quotas indivisas e de promessa de compra e venda com autorizagdo de ocupacao, tendo por
objecto os prédios integrantes da AUGI, que possibilitaram o seu parcelamento fisico.

® As condigbes minimas de habitabilidade sao as definidas pela Portaria n.2 243/84, ficando os afastamentos
minimos referidos pelo artigo 73.2 do RGEU reduzidos a metade, com o minimo de 1,5m ao limite de qualquer
lote contiguo. No entanto, a assembleia municipal, sob proposta da cadmara, pode autorizar excepcionalmente a
manutencdo de construgdes que nao preencham os requisitos acima mencionados.
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O ultimo artigo a incluir nesta analise € o que estabelece o Prazo de Vigéncia da Lei (Art. 57.9) que
refere que, para efeitos de aplicagdo da mesma, devem as AUGI dispor de comissdo de
administracdo validamente constituida até 31 de Dezembro de 2008 e de titulo de reconversao
emitido até 31 de Dezembro de 2013.

Tal delimitacdo no tempo revela-se, através da observacao do histdrico de alteragdes ao longo dos
anos, desajustada, e a sua repetida alteracdo (através de sucessivos “adiamentos”) é prova da
incapacidade de acelerar o processo real de forma a acompanhar a velocidade da contagem
decrescente para o esgotamento do prazo. O caminho é claramente moroso e requer mais que

simples balées de oxigénio para superar os formalismos burocraticos e processuais que o atrasam.

Lei Lei n.291/95 Lei n.2 165/1999 Lei n.2 64/2003 Lei n.2 10/2008
Constituicao Constituicao ) Constituicao i
Tipo Emissao do Emissao do o Emissao do o Emissao do
da Comissao da Comissao da Comissao :
de Titulo de Titulo de Titulo de Titulo de
de de de
Prazo | Reconversao o ~ Reconversao o ~ Reconversao o ~ Reconversao
Administracao Administracao Administracao
Limite
do 31-Dez-1999 | 31-Dez-2002 | 31-Dez-2004 | 31-Dez-2004 | 31-Dez-2007 | 31-Dez-2008 | 31-Dez-2013
prazo

Quadro 3 - Historico de alteracdo de prazos de vigéncia da lei

3.2. Analise dos objectivos propostos e atingidos — 12 anos depois

Para simplificagédo textual, admite-se que a Lei n.? 91/95 apresentava os mesmos objectivos gerais
que as suas alteracdes, Lei n.2165/99 de 14 Setembro, Lei n.?64 / 2003 de 23 de Agosto de 2003, e
principalmente a ultima, Lei n.? 10/2008 de 20 de Fevereiro, apresentam. Logo, e como essas
alteragbes foram maioritariamente efectuadas com intencdo de corrigir pormenores juridicos ou
melhorar compreenséao do texto legal, assumimos como base o texto da Lei n.2 10/2008 e o espirito e

objectivos da altura do nascimento da lei original n.? 91/95, para melhor contextualizagao.

Aguando da sua publicagéo, ha doze anos, pode-se dizer que a Lei n.? 91/95 se tornou na grande
esperanca de muitos dos envolvidos no fenémeno das AUGI. Os seus objectivos assentavam numa
filosofia onde as palavras-chave eram adaptagéo, concertacao e recuperagdo mas ao mesmo tempo
responsabilizacéo e definicdo de competéncias e procedimentos. Desde logo, a lei baseou-se numa
perspectiva mais social do que puramente racional, onde existia margem de manobra para integrar e
legalizar ao invés de simplesmente demolir tudo e comegar de novo. Estabeleceram-se alguns
critérios do que seria recuperavel e ndo recuperavel, recorrendo, por exemplo, a definicdo de

condicées minimas de habitabilidade.

Este foi um dos objectivos, mas ndo tera sido, porventura, o mais importante. Havia que estancar

o florescimento de mais focos de loteamentos ilegais, desmotivando e penalizando fortemente essas
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praticas, de forma a que a lenta, irrecuperavel, inevitavel e espontanea cristalizagcdo de agregados
clandestinos nao tivesse sequer inicio. Para tal transferiu-se o énus para os titulares e compradores
das parcelas, para que ndo subsistissem dividas sobre quem e como tem de ser responsabilizado
pela ilegalidade cometida. Na lei foi, por exemplo, estabelecida a definigdo do que é um loteador
clandestino, para que ficasse, a priori, clarificado o conceito para conhecimento de todos os

envolvidos.

Existiria um terceiro objectivo, com outras preocupacgoes, mais relacionadas com a proépria
administragédo interna da AUGI. Os processos de reconversao exigiam, antes da Lei n.?91/95, a
participagdo unénime de todos os proprietarios para outorgarem a escritura notarial necessaria. Tal
revelava-se extremamente complexo pela enorme quantidade de diferentes proprietéarios envolvidos,
bastanto um nao estar de acordo ou ndo participar para bloquear o processo. A Lei n.? 91/95 vem
alterar esta situagéo, colocando a responsabilidade e o dever nas maos de todos e penalizando quem
se recuse a participar ou tente sabotar o processo em seu proveito. Este objectivo é explicito, por
exemplo, na possibilidade de corte ao acesso a determinadas infra-estruturas para quem viole o seu
dever de reconversdo. Dados estes objectivos principais, resta saber se, doze anos depois, estes e
outros dos objectivos mais gerais foram cumpridos. O quadro abaixo tenta sintetizar o balanco final
de doze anos da Lei.

OBJECTIVOS TRACADOS

SITUACAO ACTUAL

OBJECTIVOS CONSEGUIDOS

- O nimero de AUGI e de m2 de
area englobada por AUGI nao

- Desencorajar e estancar
surgimento de novas AUGI

- Integrar e reconverter as AUGI
existentes

- Incentivar iniciativa privada ao
definir dever de reconversao dos
proprietarios

- Definicdo de competéncias,
deveres e ambito dos 6rgaos de
administragao intra-AUGI

- Englobar todos os proprietarios
no processo de reconversao sem
bloqueios de minorias

- Tentar impor limite temporal de
resolugao do problema

- Integracéo e reconversao
das AUGI continua morosa e
nalguns casos, parada. Forte
correlacao entre a lentidao do
processo e a morosidade na
apreciagao dos planos ao
nivel central

- Prazos estabelecidos para
legitimidade legal das
administragdes de AUGI de
participar no processo de
reconversao sao
invariavelmente ultrapassados

- Omissdes quanto a
regulamentagéo sobre
loteamentos ilegais para
construgdes clandestinas
destinadas ao comércio e
indUstria subsistem.

sofreu aumentos significativos
efectivos desde a publicagao da
lei. Nao existem registos de grandes
alteracdes de dimensao das areas
previamente conhecidas

- A grande maioria dos processos
de reconversao é por iniciativa
privada e regista-se grande vontade
da parte dos proprietarios em
resolver a sua situacao.

- Maior consciencializagéo e
envolvimento de todos os
envolvidos. Alguns municipios tém
desenvolvido muito trabalho nesta
area, produzindo conhecimento
especifico que pode dar origem a
sistematizagéo de boas praticas.

- As minorias de proprietarios nao
interessados na reconversao ja
raramente conseguem perturbar ou
atrasar o processo

Quadro 4 - Objectivos Tracados e Objectivos Conseguidos, 12 anos depois

"A referéncia a efectivos tem como principal objectivo concluir que néo tem existido expanso do fenémeno e
prende-se com o facto de que o acréscimo de area ou numero de AUGI entretanto delimitadas (desde 1995) nao
significar necessariamente novos loteamentos clandestinos, mas sim actualizacdo, detec¢éo e delimitacéo de
situagOes ja conhecidas anteriormente.
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CAPITULO 4 - PARTICULARIZAGAO DO PROBLEMA PARA CASOS DE
ESTUDO

4.1. Introducao

Uma analise de casos de estudo tem como principal objectivo tentar retratar num ou mais
exemplos praticos, a realidade de aplicacao subjacente a teoria invocada a montante dos problemas.
Neste processo, podem detectar-se sérios desvios entre o que seria previsivel na teoria e o que
efectivamente ocorre in situ, por influéncia de diversos factores. No entanto, torna-se dificil, senao
impossivel, integrar factores que se apresentem imprevisiveis e ndo mensuraveis - como por
exemplo, as relagdes entre proprietarios e Administragdo Publica no decorrer do processo de
reconversao - num qualquer modelo de avaliagdo de casos de estudo, sendo que ficardo, néo

obstante a sua importancia no processo, fora da analise a efectuar.

Ha essencialmente que colocar uma questdo fundamental: O espaco delimitado como AUGI

esta a ser reconvertido de forma a garantir sustentabilidade e integracdo urbana?

O fendmeno dos clandestinos caracteriza-se por uma grande variedade de manifestagdes fisicas e
sociais, espalhadas por todo o territério da AML. Como anteriormente referido, o contexto fisico,
socio-econémico e politico-legal, bem como as préprias motivagbes originais das populacoes,
influenciaram a forma como as AUGI se implantaram e desenvolveram em diferentes zonas da AML,
diversificando a sua morfologia. Esta heterogeneidade das caracteristicas do conjunto das AUGI da
AML coloca em causa a verdadeira utilidade de uma analise comparativa simples de casos de
estudo, dado que néo se consegue facilmente justificar uma plataforma comum de indicadores-base -
por onde iniciar a procura de diferencas qualitativas e quantitativas - sem uma visdo mais alargada e
integrada de todos os factores envolvidos a montante. Uma simples comparagéo isolada, caso a
caso, poderd igualmente levar a uma distor¢édo dos aspectos mais relevantes, ja que o objectivo final,
com qualquer processo de reconversdo, nao sera a partida tomar como referéncia apenas a situagao
de outra AUGI, mas fundamentalmente tentar aproximar a AUGI em questdo aos padrées de um
“espaco urbano de qualidade’, libertando-a dessa definicdo. Assim sendo, ndo se considerou
adequado — embora o modelo admita essa possibilidade - realizar apenas uma andlise comparativa

isolada entre AUGI mas sim uma analise de integracdo no restante espaco urbano.

Optou-se por realizar este estudo através de uma andlise de avaliagdo multi-critério,
inerentemente subjectiva, mas igualmente integrada e ndo discriciondria, baseada em factores
decisivos de qualidade urbanistica e em conjungdo com exemplos de espacos urbanos planeados.
Pensa-se que este modelo, pelas suas caracteristicas, sera o que melhor permitira medir esta
distdncia qualitativa entre bairros, articulando uma base cientifica com um grau de subjectividade
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intrinseco ao contexto de avaliagdo em causa e permitindo integrar diversos critérios de andlise em

simultaneo.

Os modelos de avaliagcdo multi-critério apresentam, portanto, quatro grandes vantagens
(OLIVEIRA, 2008):

®» Objectivos, critérios, pontuacdes e pesos propostos por cada grupo de interesse sdo
explicitos e abertos a analise.

® Possibilita a incorporagéo de critérios qualitativos, ndo mensuraveis por outras técnicas.

A 4

Metodologia de atribuicdo de pontuagbes e pesos obedece a principios cientificos.
®» Processo de decisdo pode ser documentado, facilitando a comunicagdo com outros

agentes e possibilitando auditorias.

O objectivo desta analise é obter um nivel de desempenho urbanistico dos bairros objecto da
avaliagao que se ira realizar, de forma a medir as diferencas de performance entre eles e identificar
os sectores com menor desempenho, funcionando, desta forma, como metodologia de apoio a
decisdo em diversas areas de intervencao possiveis, designadamente nas acg¢des de reconversao de
areas que se caracterizem por patologias urbanisticas significativas, como é o caso da maioria das
AUGI.

Neste processo de avaliagdo multi-critério, iremos tomar como alternativas em estudo duas zonas
da AML, uma AUGI e uma zona urbana normal e planeada. Para o primeiro caso, e apds
consideracao de diversas alternativas, escolhemos o bairro da Brandoa, no concelho da Amadora.
Embora tratando-se de uma AUGI n&o-oficial’®, este bairro apresenta caracteristicas Unicas que o
tornam um candidato forte a qualquer estudo de caso. Falamos de um bairro cuja clandestinidade tem
origens no inicio da década de sessenta, e que foi durante muito tempo considerado o “maior
clandestino da Europa”, as portas da capital. A Brandoa assumiu sempre um grande mediatismo no
contexto da area metropolitana de Lisboa, por ter sido um forte e emblematico catalizador de
consciencializagdo do fenémeno. As razbes da escolha prendem-se com o seu simbolismo,
antiguidade e pelo facto de ter sofrido recentemente diversas obras de reconversao sécio-urbanistica

no ambito do programa PROQUAL'", permitindo avaliar o real impacto das intervengdes promovidas.

No que toca ao segundo caso, o bairro escolhido foi o Bairro de Alvalade. Simbolo do
planeamento urbano de Lisboa, este espaco foi projectado entre 1940 e 1945 pelo Arquitecto Faria da
Costa, primeiro urbanista portugués diplomado no estrangeiro. Pensado, construido e alvo de
participagdo de diversas personalidades do urbanismo e arquitectura ao longo das décadas de
cinquenta e sessenta, este bairro é considerado, com relativo consenso, um bom exemplo de

planeamento urbano de qualidade. (TOSTOES, 1994) Dado o seu caracter de espago urbano

1% AUGI nao-oficial dado que, apesar da sua génese notoriamente ilegal e de ndo ter existido um processo formal
de reconvers&o por via de legislagio especifica das AUGI, o municipio da Amadora n&o o considera como tal.

Programa Integrado de Qualificagdo das Areas Suburbanas da Area Metropolitana de Lisboa — programa de
requalificagéo sécio-urbanistica, Inserido no 3.2 Quadro Comunitério de Apoio (QCAIIl), que pretende assumir-se
como um instrumento de revitalizagdo econdémica, social, ambiental, arquitectonica e territorial da zona.
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planeado — por contraponto a Brandoa - e tendo em conta igualmente a sua antiguidade e
simbolismo, consideramos o Bairro de Alvalade um excelente candidato a integrar a avaliagdo em
causa. Curiosamente, o Bairro de Sao Joao de Brito, contiguo a Freguesia do mesmo nome onde se

localiza o bairro de Alvalade, € uma AUGI, pertencente ao concelho de Lisboa.

A comparacao de um bairro que foi planeado de raiz por especialistas, com um bairro que se auto-
implantou pode a primeira vista parecer ilégico, mas o que é facto é que constitui uma medida da
distancia a que as AUGI estao dos padrbes dos restantes bairros, revelando pistas sobre possiveis
prioridades de investimento, estratégias e metodologias a aplicar na sua reconversao. Desta forma,
sera interessante tentar perceber até que ponto um bairro como a Brandoa pode ser reconvertido de
forma a aproximar-se dos padrdes de habitabilidade e qualidade de vida de um “bairro planeado”

como Alvalade e a sua efectiva “distdncia” em relacao a este ultimo.

4.2. Metodologia de Analise

O modelo de avaliacdo multicritério é constituido por duas fases principais: a fase de
estruturacao e a fase de avaliagdo. O primeiro passo da fase de estruturagdo consiste em
identificar os pontos de vista dos principais actores envolvidos, agrupando-os e organizando-os huma
estrutura hierarquizada e arborizada de familias de interesses. De seguida, definem-se descritores ou
niveis de impacto plausiveis de cada alternativa em avaliacdo nesses pontos de vista/critérios e
operacionalizam-se os mesmos, construindo uma matriz de impactes que descreve os niveis de
desempenho de cada alternativa segundo cada critério. Na fase de avaliacdo, procede-se, com a
ajuda de software especializado, a constru¢ao de matrizes de diferengas de atractividade entre niveis
de impacto para determinar as pontuagdes parciais (cardinais) de cada alternativa em cada critério e
matrizes de diferencas de atractividade entre critérios, para determinar os pesos de cada critério a

incluir na avaliagdo global, que é baseada num modelo aditivo, como veremos mais a frente.

« |dentificac@o de:
Pontos de vista E
'y Amms s « AvaliagZa parcial ou local
LT 5L (sagunda cada eritéria) A
R - Construplio de fungdes do | V
« Construcao de arvores de valores | |, S .
T L
« Definicdo de descritores U Z,)“ :
(indicadores / escalas pare Meétodo oo
descrever desempenha de cada R e A
atternativa am cada cribéria) A C
C - A
« Operacionalizago: construc3o i Avaliacio global &
da matriz de impactes (nivel de e (consideranco todos os critérios)
desempenho de cada aternativa
segundo cada critéric)

Figura 24 — Fases do Método de Avaliacao Multicritério , Fonte: (OLIVEIRA, 2008)

40



4.2.1. Estruturacao do modelo

4.2.1.1. Caracterizacao do Contexto de Decisao

O primeiro passo na construcdo de um modelo de avaliagdo multi-critério € o de caracterizar o
Contexto de Avaliagdo, identificando os actores envolvidos e as condicionantes do processo. Durante
esta fase identificam-se as componentes objectivas de enquadramento do contexto de decisédo —
caracteristicas das acgoes/alternativas, e as componentes subjectivas e dependentes do contexto —
objectivos dos actores, de modo a que o sistema de valores dos actores seja tornado explicito tendo
em vista a avaliacdo das acgbes/alternativas. (CARLOS BANA E COSTA, 2000), (OLIVEIRA, 2008)

Este processo conduz a construgdo de familias coerentes de Pontos de Vista Fundamentais
(PVF)12 que resultam da formulacdo de Mapas Cognitivos13 com base nas opinides expressas por
parte dos actores, em resposta a perguntas simples como “porqué, ou para qué, é este aspecto
importante?. Estes mapas sdo normalmente utilizados em problemas de maior complexidade para
hierarquizar objectivos, distinguindo os “objectivo-meio” dos “objecz‘/vo-ﬁm”14 e agregando-os com
base na Anélise de Clusters (BAPTISTA, 2000).

No modelo desenvolvido no &mbito desta dissertagdo, iremos assumir que 0s pontos de vista
fundamentais identificados s&o, pela realidade percebida durante a investigagcdo do conjunto de
interesses dos actores envolvidos, suficientemente representativos dos reais objectivos de cada
grupo interveniente. Considerou-se que a construgao de mapas cognitivos cientificamente rigorosos
associados a esta problematica complexificaria em demasia o modelo no que toca ao objectivo do

capitulo, pelo que se optou por apenas listar os principais elementos do Contexto de Decisao.

Necessidade do | Necessidade do
ponto de vista ponto de vista
ser essencial ser controlavel
Pontos de vista controliveis, Pontos de vista
porém nio essenciais ESSENCLAIS, poretn
ndo confrolaveis
Conjunto de agdes —

P1 - Objetivos
/ estratégicos

P3 - Agdes
potenciais P2-PVFs

-+ >

MEIOS FINS

Figura 25 — O quadro do processo decisério (BAPTISTA, 2000)

'2 Ponto de Vista Fundamental (PVF) é qualquer aspecto, num determinado contexto, que os actores consideram
relevante para a avaliagdo da atractividade das acgdes/alternativas. (OLIVEIRA, 2008)

Mapa Cognitivo é uma representacdo grafica de uma representagdo mental que o “entrevistador” constroi a
partir de uma representagao discursiva, formulada pelo actor sobre um objecto. (BAPTISTA, 2000)
' Objectivo-Meio: quando representa um meio de atingir uma finalidade (de ordem superior na hierarquia) ;
Objectivo-Fim: quando representa algo que tem valor por si préprio. (OLIVEIRA, 2008)
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Para melhor explicar este processo, apresenta-se, na Figura 25 um esquema de como se podem
representar as relagdes entre PVF, accbes/alternativas potenciais (ou suas caracteristicas) e os
objectivos estratégicos. Nesta figura esté identificado o PVF relacionado com um contexto decisional
especifico, sendo o PVF um meio para atingir os objectivos estratégicos dos actores.

No ambito deste trabalho ndo se pretende aprofundar muito o contetdo teérico destes conceitos e
relagbes, mas sim realizar uma pequena introdugéo ao raciocinio por detras da modelagcdo. Como
referido anteriormente, os principais actores e as suas principais aspiragbes foram identificados
(proprietérios e autarquias) através da percepcao e do contacto formal e informal que se manteve
entre 0 autor e os diversos intervenientes durante toda a realizagao deste trabalho. Nao se construiu
um mapa cognitivo formal do processo, optando-se, por simplificacdo, por considerar validos, os
aspectos que mais importantes se revelaram para os intervenientes, envolvidos no ambito de um
processo de reconversdo, ao longo da investigacdo efectuada. O conjunto de alternativas/acgbes
(Brandoa e Alvalade) foi igualmente definido consoante as caracteristicas referidas no ponto 4.1.
Tendo em conta o referido anteriormente, na construgdo do modelo teve-se em consideragéo os PVF
dos proprietarios, salvaguardando-se, no entanto, o interesse da colectividade em geral e, no limite,

as opgdes que vao de encontro a uma politica de ordenamento do territério sustentavel.

» Objectivos/Prioridades: » Objectivos/Prioridades:

] ° Integragéo social e urbana. « Avaliar a vocagao Urbanistica da
=3 . Melhoria das condi¢Aes de vida g zona.

E e habitabilidade. 'S N Avaliar obras de Infraestruturacao
"d',' » Acesso a Cultura, Saude, Lazer gl € reabilitacdo necessarias.

= e Educagao. Il © Promover desenvolvimento sécio-
=3 « Suporte dos encargos de L3 econdmico local e municipal.

2 reconversao. 2 * Participacao dos proprietarios nos
(«Bl - Celeridade Administrativa. encargos de reconversao.

» Garantir sustentabilidade da

Reconversao.

Figura 26 — Principais actores envolvidos e principais objectivos/prioridades estratégicas identificadas

ApoOs a identificacdo dos principais actores e respectivos objectivos estratégicos, através da
consideragdo de uma questao virtual'®: Que aspectos considera mais relevantes a ter em conta
dado o problema em questdao?, efectuou-se um raciocinio de estruturagdo e agregagao légica em
familias de interesses comuns e/ou relacionados com o mesmo objectivo e procuraram-se formas
mais detalhadas de as caracterizar. Este segundo processo foi conseguido tentando responder a uma
segunda pergunta que virtualmente se colocaria: Como é que se torna possivel atingir os
objectivos pretendidos?.

' Com virtual, quer-se dizer que, na realidade, ndo se colocou directamente a questdo, mas como referido
anteriormente, se consegue formular uma resposta provavel e plausivel com base no input e feedback dos
actores, que se foi recolhendo ao longo da investigagéo.
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4.2.1.2. Identificacao dos Elementos de Avaliacao

Ha que, nesta fase, justificar o processo de agregagéo légica em familias de interesses comuns e
a obtencdo de PVF/PVE'®/Critérios plausiveis. Estes serdo organizados numa estrutura hieraquizada,
representada por um diagrama em arvore. Esta estrutura deve respeitar cinco condigbes (OLIVEIRA,
2008):

E Abrangéncia — se é constituida por todos os pontos de vista/critérios considerados como
relevantes pelos sistemas de valores dos actores envolvidos.

I Auséncia de Redundancia — se ndo existirem pontos de vista/critérios diferentes que
considerem os mesmos aspectos.

E Parcimoénia - quando se considera como fundamental e suficiente para ser tanto relevante
como representativa, no contexto analisado.

E Operacionalidade - quando é possivel identificar as informagdes que sdo capazes de
relacionar as acgbes com 0s seus impactos, bem como constituir fungdes de valor.

I Independéncia preferencial - quando as consequéncias relativas de pontos de vista/critérios

séo independentes das consequéncias relativas de outros pontos de vista/critérios.

Na definicdo dos PVF/PVE, houve o cuidado de tentar garantir a presenga de todas estas
caracteristicas ainda que algumas possam ser subjectivamente validadas (ou n&o). Admite-se por
simplificagdo, que mesmo néo efectuando uma validagao formal de todos os PVF (o que se revelaria

demasiadamente exaustivo), estes se podem considerar em conformidade com estas propriedades.

Para construir uma hierarquia de PVF/PVE numa estrutura arborescente admitiram-se trés
vectores fundamentais no processo de avaliagdo, que se considera englobarem todos os pontos de

vista relevantes para os actores. Esses vectores representam trés areas de interesse distintas.
As principais areas de interesse a considerar numa primeira camada hierarquica foram:

A. Qualidade Fisico-Urbanistica — relacionada com a adequacao e vocagao urbanistica da zona,
com o estado de conservacao do edificado e das redes de infraestruturas de saneamento e

acessibilidades existentes.

B. Integracao e Equidade Social — relacionada com o desenvolvimento social e econdmico e a
qualidade do acesso a servigos e equipamentos culturais, de ensino,saude, desporto e recreio

e lazer.

C. Sustentabilidade e Eficacia do Sistema — relacionada com a forma como os processos
politico-legais influenciam o desenvolvimento dos esforcos de reconversdo e com a prépria

eficiéncia das reconversoes.

'® Pontos de Vista Elementares (PVE) sédo considerados objectivos “meios” dos PVF, ou seja, sdo um meio de
atingir uma finalidade (PVF) e normalmente sédo representativos de sub-conceitos distintos que contribuem para
a construgao desse PVF. (BAPTISTA, 2000)
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4.2.1.3. Construcdo da Arvore de Valores

O passo seguinte, no ambito da estruturacdo do modelo, consiste em construir uma representacao
diagramatica (em arvore) da hierarquia de Pontos de Vista Fundamentais (PVF)/Critérios e organizar

elementos de avaliagdo segundo um quadro légico. (OLIVEIRA, 2008)

Pontos de
Vista
Elementares

P

Estado de
Conservagao do
Edificado

Edificacao

Infraestruturagao

Infraestruturas
Basicas

Rede Viaria e
Acessibilidades

Qualidade Fisico-
Urbanistica

Vocacgao Aptidao a

Urbanistica Edificacao

Condicoes Sécio-

Medir performance

Desenvolvimento

urbanistica do
B Social e Econémico Econdmicas
Integragao e ‘
Equidade Social
AgeesiCutu || Equpamentos
A i Espagcos Verdes
Apenas para AUGI com processo de reconversao em curso
‘ : |
Celeridade Processo de
Reconversao

Administrativa

Sustentabilidade e
Eficacia do Sistema

Eficiéncia das
Intervencoes

Sustentabilidade da
Reconversao

Figura 27 — Arvore de Valores
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4.2.1.4. Identificacao dos Descritores

Por definicdo, um descritor € um indicador ou conjunto ordenado de niveis de desempenho em
termos de um critério, que serve como base para descrever, de forma tao objectiva quanto possivel,

0s impactos das alternativas em termos desse critério. (OLIVEIRA, 2008)

De seguida listam-se os descritores considerados importantes para uma maior objectividade na
representacdo desses niveis de impacto. A sua justificagdo sera dada no ponto seguinte (4.2.1.5). No
entanto, ha que ressalvar dois aspectos: O primeiro relaciona-se com a dificuldade de, no ambito de
um trabalho com estas caracteristicas, obter toda a informacao em quantidade e qualidade suficientes
para realizar uma anélise exaustiva da questao. O segundo prende-se com a necessidade de agrupar
determinados indicadores em descritores Unicos, dada a variedade de aspectos que por vezes
contribuem para um mesmo nivel de impacto. Esse agrupamento podera ser aperfeicoado no ambito
de uma analise mais alargada, mas no decorrer deste trabalho, sera alvo de simplificagées, inerentes
ao caracter experimental desta abordagem.

b
+ Descritor Qualitativo *Descritor Qualitativo

* N1 - Maioria do edificado encontra-se
em “Bom” estado e menos de 5% em
“Mau” ou “Ruina”

» N2 - Maioria do edificado encontra-se
igual ou acima de “Razoavel” e
menos de 5% em “Mau” ou “Ruina”

» N3 - Maioria do edificado encontra-se
igual ou abaixo de um “Razoavel”
estado de conservacao

* N4 - Pelo menos 20% do edificado

» Percentagem do Edificado
servido pelas trés
infraestruturas basicas (agua,
electricidade e esgotos):

* N1 -[90 - 100%)]

* N2 - [75 - 90%)]

* N3 - [50 - 75%]

* N4 - Abaixo de 50%

Estado de Conservacao ,
do Edificado
Infraestruturas Basicas

* Descritor Qualitativo . .
* Descritor Qualitativo

* N1 - Rede Hierarquizada, boas
condico6es de circulagao e conservagao
das vias. Bons acessos.

* N2 - Rede razoavelmente hierarquizada
e com razoaveis condicoes de
circulacao e conservacao das vias.
Acessos por vezes condicionados.

* N3 - Rede mal hierarquizada com
dificeis condig¢oes de circulacao e/ou
algumas vias importantes degradadas.
Acessos regularmente condicionados.

» N4 - Rede Disconexa e/ou Degradada,
grandes dificuldades de circulacao e
acesso.

* N1 - Zona muito apta a
edificacao

* N2 - Zona apta a edificacao

* N3 - Zona menos apta a
edificacao

* N4 - Zona inapta a
edificacao

Rede Viaria e Acessibilidades
Aptidao a Edificacao

Figura 28 — Descritores dos PVE relacionados com a Qualidade Fisico-Urbanistica.
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* Descritor Qualitativo » Descritor Qualitativo

* N1 - Elevada Qualidade de
Acesso a Equipamentos e
Espacos Verdes

* N2 - Qualidade Média de
Acesso a Equipamentos e
Espacos Verdes

* N3 - Acesso Deficitario a
Equipamentos e Espacos
Verdes

* N4 - Equipamentos e
Espacos Verdes inexistentes
ou degradados

* N1 - Elevados Niveis de
Desenvolvimento Social e
Econdémico

* N2 - Niveis Médios de
Desenvolvimento Social e
Econdémico

* N3 - Niveis de
Desenvolvimento Social e
Econdmico abaixo da média

* N4 - Niveis de
Desenvolvimento Social e
Econdémico muito baixos

)
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Equipamentos e Espacos Verdes

Figura 29 — Descritores dos PVE relacionados com a Integragao e Equidade Social.
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A
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- B i
» Descritor Qualitativo « Descritor Qualitativo

* N1 - Reconversao
Concluida

* N2 - Com processo em
Curso - Obras

* N3 - Com processo em
Curso - Projecto

* N4 - Sem Processo
Iniciado

* N1 - Aceitacao social e em
condicdes de
sustentabilidade econémica.

* N2 - Fraca aceitacao social
em condicoes de
sustentabilidade econdmica.

* N3 - Fraca aceitacao social e
sem condicoes de
sustentabilidade econdmica.

* N4 - Rejeicao social e sem
condicoes de
sustentabilidade econémica.

Processo de Reconversao
Eficiéncia das Intervencoes

Figura 30 — Descritores dos PVE relacionados com a Celeridade Administrativa e a Sustentabilidade da Reconversao
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4.2.1.5. Justificacao dos Descritores

Por forma a melhor justificar os descritores adoptados, apresenta-se de seguida o raciocinio por
detras da construgdo dos niveis de impacto considerados plausiveis. Durante a construgdo desta
estrutura, existiu a necessidade de introduzir simplificagdes, principalmente em casos onde um
determinado descritor é definido em fungao de varias caracteristicas. A subjectividade €, ao longo de
todo este processo, uma presenga constante e inevitavel, no entanto tentou-se que os niveis de
impacto referidos fossem o mais objectivos possivel, baseando-os sempre que possivel, em

metodologias cientificas existentes ou generalizadas.

A adopgéo de bases de classificagao ja existentes permite aumentar o grau de aceitagao por parte
dos agentes interessados, nomeadamente os proprietarios e as entidades administrativas e reforga a
utilidade do modelo. A escolha de determinadas variaveis presentes nos estudos estatisticos do INE,
desagregados a Freguesia, igualmente permitem facilitar a obtencdo de dados, bem como a sua

adaptacao a casos especificos de AUGI.

Como foi dito anteriormente, um descritor pode ser composto por diversas caracteristicas distintas,
muitas delas quantificadas em dados estatisticos existentes. Para definir um descritor com base
nestes dados ha que organiza-los e dividi-los em quantis ou intervalos consoante os valores
registados. Estes limites resultaram da andlise dos dados referentes a Portugal Continental, Grande
Lisboa e Peninsula de Setlbal e a todos os concelhos pertencentes a AML (dados de 2001 —
Censos) e foram definidos considerando os valores maximos, minimos e médios das observacoes,
dividindo-os em intervalos aproximadamente referentes a uma proporcdo dos valores baseada nas
classificagdes do Quadro 5. E possivel que, em alguns casos, a realidade estatistica traduzida por
uma amostra tdo abrangente possa estar muito distante da situacdo desejavel na situagéo ideal — N1.
Uma alternativa pode pontuar N1 num indicador como “Taxa de escolaridade obrigatdria superior a
50%" e ter 90% da populagao nessa situagdo e uma com 49% pontua N2. Como forma de sofisticar o
modelo e de melhor diferenciar o desempenho de cada alternativa, minimizando o problema referido
acima, poderia fazer sentido "afinar" a amostra de dados estatisticos, considerando a unidade
estatistica de Freguesia, por exemplo, ou tornar o modelo mais exaustivo, definindo mais intervalos —

niveis — possiveis.

Esta distribuicdo de intervalos deve-se a consideragdo de um nivel superior de exigéncia na
classificagdo em detrimento de uma distribuicdo meramente equitativa (25% em cada classe).
Pensamos que tal serd util para reforgar a distingdo entre os casos de verdadeiro sucesso/insucesso
dos que apenas se aproximam da média. Esta distribuicdo diz apenas respeito as caracteristicas

quantitativas que compdem os descritores de alguns critérios.
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* Limite inferior aproximado dos 20% valores mais favoraveis.

» Entre o Limite Inferior de N1 e o Limite correspondente a aproximadamente 30% dos
valores seguintes mais favoraveis.

» Entre o Limite Inferior de N2 e o Limite correspondente a aproximadamente 30% dos
valores seguintes mais favoraveis.

* Limite Superior aproximado dos 20% valores mais desfavoraveis.

Quadro 5 - Intervalos genéricos de classificacao qualitativa de caracteristicas quantitativas adoptados

Definidos os limites genéricos para as caracteristicas quantitativas, repetiu-se o processo para as

caracteristicas qualitativas:

« Indicador genérico de qualidade bastante acima da média.

* Indicador genérico de qualidade média ou acima da média.

* Indicador genérico de deficiéncia ou qualidade abaixo da média.

« Indicador genérico de degradacgdo da qualidade ou qualidade muito abaixo da média.

Quadro 6 — Classificacdo qualitativa genérica de caracteristicas qualitativas

Dado que um descritor pode ser constituido por diversas caracteristicas/indicadores, houve
necessidade de proceder a sua agregacdo, de forma a compor um descritor Unico para cada
critério/PVE. Tentou-se que todos os PVE tivessem descritores qualitativos associados,
nomeadamente os correspondentes as nomenclaturas de nivel N1, N2, N3 e N4. Esta metodologia foi
alvo de simplificagbes para evitar, na fase de avaliacdo, uma dispersdo exagerada de indicadores
quantitativos e qualitativos. Para agregar os “sub-niveis” de impacto de cada caracteristica procedeu-
se a uma metodologia baseada numa pontuagdo média simples de cada combinacdo, consoante a

seguinte pontuagao “parcial”: N1 — 3 pontos ; N2 — 2 pontos ; N3 — 1 ponto e N4 - 0 pontos.
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REDE VIARIA E ACESSIBILIDADES

Duragé@o média dos
. movimentos pendulares 5
Caracteristicas | —— [FET ARG ERAL) Ad&gg:fi?ada
residente empregada ou q

Gestéo do
Espago
Canal

Estado de
Conservagao

“Sub-impactos” |, estudante
Classificacao Global = .
Final do PVE | Pontuacéo o ontuagao ohiida em todo:
N1 3 Abaixo de 24 ™. Cpétencig hierarquica |7t Bom., Bom
Apends elgumas viasy, [
@ 2 Entre 24 e 30 < nao apreséhtar, Razoavel @
[~ coeréncia —"{...
Apenas algumas /-A\
N3 1 Entre 30 e 35 zonas apresentam \Deﬁ@nte/ Deficiente
coeréncia
N4 0 Acima de 35 Inexistente Mau Mau
Base: INE 2001

Quadro 7 - Representacao do raciocinio seguido na obtencao dos descritores para os PVE

Dando o exemplo referente ao PVE Rede Viaria e Acessibilidades, se uma alternativa se situar
“Abaixo de 24" na primeira caracteristica, “Apenas algumas vias ndo apresentam coeréncia’ na

segunda, “Deficiente” na terceira e “Razoavel na Ultima, obtera: 3+2+1+2=8/4 =2 — N2.

Houve igualmente lugar a reflexdo sobre possiveis aspectos nao compensatc’)rios17 incutidos na
definicdo dos descritores, mas chegou-se a conclusdo que tais consideragbes sé fariam sentido na
fase de avaliacdo global, envolvendo critérios e ndo ao nivel das caracteristicas e da sua
classificagdo parcial nos descritores. De seguida, apresenta-se um exemplo para melhor
compreender o raciocinio por detras da metodologia utilizada.

N1
Percentagem dos
< alojanjentos com acesso
Cobertura de N2 a agua, esgotos e
Infraestruturas N3 eletricidade
Basicas A
N4
4 Indicadores
5 Descritores
Infraestruturagéo v
v 4 Adequacéo da Hierarquia
N1 =
Estado de Conservagédo
o N2 ~
Rede Viaria e < Gestéo Espago Canal
Acessibilidades N3
PVF N4 Duragao média dos
g movimentos pendulares

Figura 31 — Representac¢ao do raciocinio seguido na obtencao dos descritores para os PVE

" Ndo compensatdrios dado que uma classificacdo de “Bom” (p.e.) de uma alternativa num dado critério pode
ndo compensar directamente a obtengdo de “Muito mau” da mesma alternativa noutro critério. Quando se
considera que uma alternativa que seja negativa (pior que Neutro) numa caracteristica é condicdo para esta ser
globalmente avaliada como negativa, chama-se a caracteristica determinante. (CARLOS BANA E COSTA,
2000) , (OLIVEIRA, 2008)
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l. Ponto de Vista Fundamental : Edificacéao

Ao analisar o edificado existente em AUGI, o Unico factor de analise considerado foi o Estado de

Conservacao do Edificado embora se pudessem considerar diversos outros aspectos, como por

exemplo a qualidade arquitecténica ou estética. Para avaliar o estado geral de conservacdo de um

edificio, existem fichas técnicas de avaliagao, utilizadas por diversas entidades (LNEC (LNEC, 2005),

IGESPAR), que se baseiam em indices de anomalias detectadas visualmente ou experimentalmente

in situ. Estas baseiam-se no estado de conservacdo de diversos elementos estruturais ou

ornamentais (Alvenarias, Revestimentos, Estrutura e Cobertura, etc) (CABRITA, et al., 1992) (LNEC,

2005) ou simplesmente numa classificagao visual, global e simplificada, consoante o nivel de rigor

pretendido. Os niveis de conservagao escolhidos (Bom, Razoavel, Mau e Ruina) baseiam-se na

ficha de avaliacao seguinte:

Ficha do Edificado TR
Identificaciio do edificio ) )
Area - [Zoma | | Cod. Edif | |
| Rua | N*de Porta_| |

[Foto 1 |

[ Numero de pisos | ]

Dinimicas ) o
Pretenslo intervenglio | Placa ref processo |
Obraem aurso | Placa ref. provesso |
[Tntervengio recente
| Colocagdo no mercado T identificagio,
l {oque?) | n® de
| telefone

stado de Conservagio — — R
[Bom | | Razodvel | [Man | [Ruina [
| ObsT

‘Mﬂo—'_ —
Hahitagio

__ | Ser'vil;.ns | ]
| Escritorios 1 | Comércio ] |
| Equipamento ; | Armazenagem
| Industrial I |

Devoluto Totalmente Que
Parcial | parte

Outros

Garagem propria l Patrimbnio |
p Edificios com valor 1

Discrepncias ]

Intervengoes desastrosas |

Figura 32 - Ficha de Avaliacao do Estado de Conservacao do Edificio , Fonte: (CML, 2005)

Final do PVE

Classificacao Global

N1

N2

N3

N4

ADO D O RVACAO DO ED ADO

Maioria do edificado encontra-se em “Bom” estado e menos de 5% em “Mau” ou “Ruina”

Maioria do edificado encontra-se igual e acima de “Razoavel” e menos de 5% em “Mau”
ou “Ruina”
Maioria do edificado encontra-se igual ou abaixo de um “Razoavel” estado de
conservagao

Pelo menos 10% do edificado encontra-se em “Mau” estado ou em “Ruina”
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1. Ponto de Vista Fundamental : Infraestruturacao

A Infraestruturacdo foi sub-dividida em Infraestruturas Bdsicas e Rede Vidria e
Acessibilidades. A exclusdo dos Equipamentos e Espacos Verdes deste Ponto de Vista
Fundamental prende-se com a sua ligagdo a um contexto socio-econémico, no que toca ao acesso a
servigos comunitarios importantes, como a Cultura, Ensino, Lazer e Saude. As Infraestruturas
Basicas constituem todos os elementos das redes e sistemas de drenagem de aguas residuais, agua,
electricidade e telecomunicacdes. No entanto, e de forma a melhor operacionalizar o critério,
escolheram-se intervalos de percentagens de infraestruturagédo (N1 90-100%, N2 75-90%, N3 50-75%
e N4 Abaixo de 50%) de acordo com a metodologia ja expliada atras, baseadas na proporgdo do
edificado que tem acesso simultaneamente a electricidade, agua e esgotos (tirando partido de

varigveis presentes no tratamento estatistico do INE nos ultimos Censos).

Ja no caso da Rede Viadria e Acessibilidades, elemento estruturante de mobilidade, de vital
importancia em qualquer espago urbano, optou-se por uma classificagdo Unica, qualitativa e

construida a partir de diversos sub-factores de relevancia reconhecida:

REDE VIARIA E ACESSIBILIDADES

Duragcé@o média dos
mcmm;ezt::gg&i;lé&ges Adequacao da Estado de ngt)zgo
residente empregada ou ezl ConserarEy Canal
estudante
A classificagéo global final resulta do valor médio, arredondado a unidade, da
Classificacéo Global 5 pontuacao obtida em todos os indicadores.
Finaldo PVE | Fontuacao
N1 3 Abaixo de 24 Coeréncia hierarquica Bom Bom
Apenas algumas vias
N2 2 Entre 24 e 30 nao apresentam Razoavel Razoavel
coeréncia
Apenas algumas
N3 1 Entre 30 e 35 zonas apresentam Deficiente Deficiente
coeréncia
N4 0 Acima de 35 Inexistente Mau Mau

Base: INE 2001
Acessihilidades

Comentarios: A duracdo média dos movimentos pendulares relaciona-se directamente com a
qualidade das acessibilidades viarias existentes mas igualmente com a rede de transportes
colectivos. Os intervalos foram construidos a partir da observacao dos valores maximos, médios e
minimos dos concelhos da AML (INE). A Gestdo do Espaco Canal relaciona-se com a observagéo
visual da adequacdo dos perfis transversais ao trafego solicitante e a presenca de obstaculos,

estreitamentos ou mesmo estacionamento ilegal na via de circulagéo.
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Ill.  Ponto de Vista Fundamental : Vocacédo Urbanistica

A vocagao urbanistica, ou Aptidao Ecoldgica a Edificagdo pode-se medir tendo em conta trés
factores fundamentais: Declives, Exposicoes Solares e Morfologia da Paisagem. Todos estes
factores podem ser representados em cartas tematicas, referente a uma area de territério, e tendo por
origem um Modelo Digital de Terreno, baseado na altimetria da zona. (MAGALHAES, 2000)

Igualmente neste contexto se optou por uma classificagdo qualitativa, dando primazia a verificagéo
da aptidao para edificagcdo da area efectivamente ja edificada, adaptando e construindo o descritor
sob o pressuposto de que estes trés factores se interligam e combinam entre si, como na matriz
sintese que de seguida se apresenta:

Cartas Tematicas

Encosta Carta de Exposicoes

Adjacentes
Non
Aedificandi n X X

1 X X X

Edificavel
2 X X

Figura 33 - Matriz sintese Aptiddo a Edificacdo , Fonte: (MAGALHAES, 2000)

APTIDAO A EDIFICAGAO

Classificacao Descritor de Aptidao Niveis de Classificacdo
Global Final do PVF
. R Maioria da area edificada apresenta declives abaixo dos
N1 Zona m.“'t° gpta a 5% e/ou em encosta com declives abaixo dos 16% , com
edificacao -~
Exposicédo Solar a Sul
NP Maioria da area edificada em encosta com declives
i Zona apta & edificagao abaixo dos 16% e Exposigao Solar a Este /Oeste.
., | Maioria da area edificada implantada em Cabeco ou com
N3 Zonaer(;}gggsé%pta a areas significativas em encosta com exposicao a Norte,
¢ Noroeste ou Nordeste.
. R Maioria da area edificada implantada em Zonas
N4 Zong inapta a Adjacentes e/ou em Encostas de declive superior a 16%
edificacao e
e/ou com Exposigao Solar a Norte

Comentarios: Escolheu-se ndo seguir na integra o exemplo de matriz sintese apresentado na Figura
33, porque atendendo a diversidade das caracteristicas fisiograficas das zonas em avaliagéo,
pretende-se uma diferenciagdo mais pormenorizada. Por essa razo, e tendo por base os valores da
matriz sintese, definiram-se quatro intervalos de classificacdo que pensamos poderem vir a ser uma
boa aproximagéo alternativa.
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V. Ponto de Vista Fundamental : Desenvolvimento Social e Econdmico

CONDIGOES SOCIO-ECONOMICAS —— ——— ———— ——————

Taxa de pop. Taxa de pop. Proporgéo de

. ) Taxa de Taxa de - - indice de profissionais Taxa de
Residente com | Residente com ; Indice de Indice de A .
escolaridade Ensino Superior Analfaf) etismo abandorlo Longevidade | Envelhecimento Dependéncia somalmente DeseTprego
PN o (%) escolar (%) Total mais (%)
obrigatéria (%) completo (%)

valorizados (%)

CIastii':iaclagg?:,S'I:obal Pontuacao A classificagao global final resulta do valor médio, arredondado a unidade, da pontuagao obtida em todos os indicadores.
N1 3 Acima de 50% Acima de 18% | Abaixo de 4% | Abaixo de 1,5% | Acimade 44 | Abaixo de 75 Abaixo de 42 Acima de 3% Abaixo de 7%
N2 2 Entre 50 € 48% | Entre 18 e 15% | Entre 4 e 6% | Entre 1,5 € 2,3% | Entre 44 e 40 De 75a 110 Entre 42 e 46 Entre 3 e 2% Entre 7 e 8%
N3 1 Entre 48 € 44% | Entre 15e8% | Entre6e8% | Entre2,3e3% |Entre40e35| De110a 116 Entre 46 e 50 Entre2e 1,5% | Entre 8e 9%
N4 0 Abaixo de 44% Abaixo de 8% Mais de 8% Acima de 3% Abaixo de 35 | Acimade 116 Acimade 50 | Abaixo de 1,5% | Acima de 9%
Base: Censos 2001 - INE

Neste caso, optou-se por considerar trés componentes fundamentais: o Nivel Educacional, o Dinamismo Demografico e o Emprego. Esta estrutura
baseou-se nos conceitos de indice de Desenvolvimento Humano — IDH (UN, 2007) e indice de Desenvolvimento Social - IDS (Lei n.2 42/98 de 6 de Agosto,
Lei das Financas Locais). Ambos preconizam uma féormula de célculo que tem em conta o nivel educacional, a longevidade ou esperanga de vida a nascenga
e, no caso do IDH, as condigcbes econémicas das populacdes (através do PIB per capita) e no caso do IDS, as condigcdes de conforto e saneamento. A
integracado destes trés factores num sé levou a consideragéo das varidveis acima referidas, dado serem disponiveis a Freguesia e, portanto, mais adaptaveis
ao caso das AUGI. A nao consideragao do factor referente ao Conforto e Saneamento esta relacionada com o facto de existir ja um indicador referente a
Infraestruturagdo. Os niveis considerados para a escala de Desenvolvimento S6cio-Economico representam: N1 — Elevados Niveis de Desenvolvimento
Social e Economico, N2 e N3 niveis médios e abaixo da média, respectivamente, e N4 - Niveis de Desenvolvimento Social e Economico muito
baixos na zona. NOTA: A opcao por uma amostra baseada em Freguesias da AML, por exemplo, ou considerando, por aumento do grau de exigéncia,

apenas as zonas com maior desempenho nos indicadores, poderia levar a identificagéo de niveis distintos.
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V. Ponto de Vista Fundamental : Acesso a Cultura, Saude, Lazer e Educacéo

Considerou-se que o acesso a Cultura, Salde, Lazer e Educagao se faria exclusivamente, neste contexto, através dos equipamentos de utilizacao

colectiva e espagos verdes disponiveis na zona em estudo. Esta considerag¢do leva a uma avaliagao de diversos tipos de equipamentos, nomeadamente os

educacionais, de saude, segurancga publica, solidariedade e seguranga social e desporto.

NiVEIS DE QUALIDADE E ACESSO A EQUIPAMENTOS E ESPAGOS VERDES

Para avaliar a qualidade de acesso a equipamentos e espagos verdes, optou-se por seguir as orienta¢des principais do manual de

EbucacAo | sAUDE | Siplcl® | SEQURANGA SOGIAL DESPORTO Verdos.

Adequagdo da | Adequacao da Adequacéo da Adequacao da Cgﬁgg’;ﬁgge Ade%L;agéo Cgﬁzrrt:;:ege Capzitagéo

Hierarquia Hierarquia Hierarquia Hierarquia Publicos-Alvo Hierarquia | Pablicos-Alvo (m*/hab)

Classificacao Global do PVF | Pontuacao A classificagdo global final resulta do valor médio, arredondado a unidade, da pontuagédo obtida em todos os indicadores.

N1 3 Bom Bom Bom Bom Bom Bom Bom Acima de 15
N2 2 Médio Médio Médio Médio Médio Médio Médio Entre 6 e 15

N3 1 Deficitario Deficitario Deficitario Deficitario Deficitario Deficitario Deficitario Entre2e 6
N4 0 Inexistente Inexistente Inexistente Inexistente Inexistente Inexistente Inexistente Abaixo de 2
Base: Normas para a Programacéo e Caracterizag@o de Equipamentos Colectivos - DGOTDU, 2002 Urban Audit

Normas para a

Programacéo e Caracterizacdo de Equipamentos Colectivos (DGOTDU, 2002) que definem as caracteristicas dos equipamentos a considerar consoante os

diferentes contextos de implantagdo. Para definir os indicadores a utilizar priveligiou-se a Adequac¢éo da Hierarquia na maioria dos equipamentos dado que

esta ja depende de valores de capitagdes, irradiagdes, populagbes-alvo e capacidades minimas bem definidas, e portanto sera, a partida, uma medida

bastante objectiva da respectiva qualidade de acesso. No caso dos espagos verdes, optou-se por considerar intervalos de valores de capitagio'® baseados

em capitagbes-tipo de cidades portuguesas e espanholas, consoante os intervalos de classificagcdo definidos no Quadro 5. (URBAN AUDIT, 2001).

'® Esta capitacdo tem como base valores referentes ao conjunto de cidades portuguesas e espanholas que figuram nos quadros do Urban Audit, 2001, agrupados em
intervalos de performance, com base na metodologia apresentada no quadro 5. De notar que estas capitagdes-tipo referem-se a espacos verdes de acesso publico.
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VI. Ponto de Vista Fundamental : Celeridade Administrativa

O descritor escolhido para caracterizar a celeridade administrativa foi qualitativo e baseado
em quatro estadios plausiveis do processo de reconversdo: N1 - Reconversdo concluida, N2 -
Com processo em curso — Obras, N3 - Com processo em curso — Projecto, N4 - Sem
processo iniciado. Estas fases do processo de reconversdo podem ser indicativas do intervalo de
tempo que previsivelmente ainda decorrera entre a situagdo actual e a emissédo do titulo de
reconversdo, e como tal, podem contribuir para o sucesso da reconversdo. Um processo que se
encontre na fase de projecto ainda terd de passar por diversas formalidades administrativas que

por vezes se revelam morosas, pondo em causa o cumprimento de prazos legais.
VII. Ponto de Vista Fundamental : Sustentabilidade da Reconverséao

A sustentabilidade' das reconversbes é fundamental para os municipios e uma
preocupagao igualmente importante para os proprietarios. As AUGI séo, por regra, espagos que
requerem cuidados especiais na analise das infraestruturas necessarias a construir e na
adaptacdo do espago existente ao espago envolvente. Ha que garantir um equilibrio entre o
esforgo que é dever dos proprietarios, bem como as préprias condicionantes no terreno e as reais
possibilidades de intervencdo. Existem casos de AUGI que foram definidas como “nao-
reconvertiveis”, ou definicdo similar por parte das camaras municipais, devido a apresentarem
caracteristicas que colocam em causa a sustentabilidade e eficiéncia da sua reconversdo. Tais
casos prendem-se normalmente com existéncia de zonas edificadas em encostas de elevados
declives com forte risco de instabilidade estrutural ou com ocupacgéo de leitos de cheia e espagos
de elevado interesse natural ou ambiental, (REN, RAN), por exemplo. Para aferir da
sustentabilidade econdémica das reconversbes ha que analisar pormenorizadamente as
intervencdes a efectuar e os encargos que dai surgem, nomeadamente para as autarquias. Para
além destes factores, ha que ainda que garantir, através do didlogo e consulta publica, a aceitagao
popular das intervengdes e das medidas tomadas ao longo do processo, pondo-se em pratica,
desta forma, a dimensé&o social da sustentabilidade. Foram definidos os seguintes impactos: N1 -
Aceitacdo social e em condicées de sustentabilidade economica, N2 - Fraca aceitacao
social em condicoes de sustentabilidade economica, N3 - Fraca aceitacdo social e sem
condicoes de sustentabilidade econdmica e N4 - Rejeicdo social e sem condicbes de

sustentabilidade econdmica.

Como foi referido no inicio deste capitulo, a intengao deste modelo ndo se prende apenas com
avaliagdo e comparacdo inter-AUGI, mas igualmente com espagos urbanos “normais e
planeados”. Numa analise que envolva AUGI e estes espacos, ndo existe a possibilidade de
incluir os pontos de vista que se relacionam com Processos de Reconverséo (exclusivos de AUGI)

e como tal, nesses casos, apenas os PVF/PVE adaptaveis a ambos serao utilizados.

1 e “ ~ N .

° Sustentabilidade: “Formas de progresso que vao de encontro as necessidades do presente sem
comprometer a capacidade das futuras geragées irem de encontro as suas proprias necessidades.” — World
Comission on Environmental Development, 1987
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4.2.1.6. Operacionalizacao — Construcao da Matriz de Impactos

Terminada a apresentacdo da estrutura-base do modelo, ha que finalizar a fase de
estruturacdo com a operacionalizagdo dos critérios, de forma a poder criar um “perfil de impactos”
para cada alternativa a avaliar. Recorrendo aos descritores, definidos para cada critério, é
construida uma matriz de impactos que define o nivel de desempenho de cada alternativa em
cada critério. (OLIVEIRA, 2008)

Como referido anteriormente, as duas alternativas em estudo sao o bairro da Brandoa, no
concelho da Amadora e o bairro de Alvalade, no concelho de Lisboa. Consideram-se apenas
estas duas alternativas por duas razdes fundamentais: a primeira prende-se com a necessidade
de testar o modelo, garantindo simultaneamente a adequagédo aos limites de complexidade e
profundidade de um trabalho desta natureza e a utilidade para a exigéncia da metodologia que é
proposta. A segunda razdo esta ligada ao que foi dito no inicio do capitulo, sobre o facto de que
realizar uma comparagao entre uma AUGI e um bairro “normal’ (neste caso considerado exemplar
ao nivel urbanistico), aferindo da sua distancia, pode revelar indicios e pistas para metodologias e
politicas de intervengéo a implementar de forma a aproximar a AUGI dos padrées de normalidade

e qualidade.

Para construir a matriz de impactos, ha que listar os critérios (ou sub-critérios) e as alternativas,
registando os respectivos impactos que cada alternativa tem em cada critério. Dada a
complexidade dos critérios envolvidos, ira descrever-se a metodologia de obtencao dos valores —

que se pretendem o mais rigorosos e objectivos possiveis - que figurardo nesta matriz.
Os principais critérios a considerar sao:

Estado de Conservacao do Edificado
Infraestruturas Basicas

Rede Viaria e Acessibilidades
Aptidao a Edificacao

Condigoes Socio-Econdmicas
Equipamentos e Espacos Verdes

¥y ryYyvy vy yy

Foram deixados de fora os critérios de:

®» Processo de Reconversao
®» Eficiéncia das intervencées
por se estar a realizar uma comparacdo entre um bairro clandestino, susceptivel de ser
enquadrado em legislacdo referente a AUGI e um bairro normal, onde ndo sdo aplicaveis
preocupagbes referentes a celeridade administrativa do processo de reconversao ou a
sustentabilidade do mesmo. No caso de se compararem duas AUGI, estes critérios poderao (e
deverdo) ser considerados e aplicados aos casos de estudo, através dos descritores indicados

para estes critérios. De seguida, apresentam-se as respectivas areas em analise de cada bairro.
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Figura 35 - Area em analise em Alvalade (Aproximadamente a Freguesia de Sdo Jodo de Brito)
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a) Estado de conservacao do edificado

De acordo com informacdes obtidas através do levantamento efectuado em 2003, no contexto de um trabalho académico para a cadeira de Projecto da
Licenciatura em Arquitectura de Gestao Urbanistica® e gentilmente cedido por ex-alunos da Faculdade de Arquitectura de Lisboa, a Brandoa apresenta a

seguinte distribuicdo de edificado por estado de conservacao:

legendar:

Estado de Corservacdo

Bom

Figura 36 — Levantamento do Estado de Conservacao do Edificado na Brandoa

2 De referir que néo se obteve acesso a ficha de classificagdo dos varios niveis considerados no levantamento, mas segundo os autores, foi seguida a metodologia presente
nas fichas de avaliagdo do edificado do IGESPAR, e portanto, em tudo semelhante a utilizada no levantamento do estado de conservagéo do edificado no bairro de Alvalade.
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No caso de Alvalade, recorreu-se ao levantamento efectuado no ambito da publicacdo “Lisboa,
Quatro Estudos de Caso” da Camara Municipal de Lisboa, em 2005. Este levantamento diz
apenas respeito a uma area (significativa) da Freguesia de Sao Joao de Brito e da Unidade de
Analise de Alvalade - assim definida na colecgéo de estudos da CML - (CML, 2005) - e ndo a sua
totalidade. No entanto, considera-se que, dada a relativa homogeneidade do periodo de
construgao e das caracteristicas do edificado, esta amostra representa uma boa aproximagao as
condicbes de conservacao presentes na freguesia € na Unidade de Analise. As metodologias
seguidas para a determinagdo do estado de conservagdo em ambos os bairros foram idénticas,
pelo que os niveis de classifica¢gdo do estado de conservagao considerados coincidem.

LEGENDA 3 bon B runa N
O 0 S0m W
B ramivel * c—clilicicjcrgncgas
[Jatho da 2 ]
- mau

Figura 37 — Levantamento do Estado de Conservacao do Edificado em Alvalade (CML, 2005)
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= Resultados

De referir que os resultados parciais destes levantamentos se revestem sempre de um
determinado grau de subjectividade e erro, dado que provém de diferentes fontes e sao
normalmente obtidos por observagédo visual. No quadro seguinte, apresentam-se os resultados

das contagens efectuadas com base nos levantamentos referidos.

Alvalade
58

| Bom | 4 34% 125 28%
638 47% 310 69%
[ Mau | 233 17% 17 4%
| Ruina | 17 1% 0 0%
1346 100% 452 100%

Quadro 8 — Resultados dos levantamentos do estado de conservacéao do edificado

Desta forma, e tendo em conta o descritor que se definiu para o critério Estado de
Conservacao do Edificado, verifica-se que as duas alternativas obtiveram os seguintes

resultados parciais:

Brandoa Alvalade

Maioria situa-se em Bom

e menos de 5% Mau ou X X

Ruina

Maioria situa-se igual e

superior a Razodvel e
menos 5% Mau ou Ruina
Maioria situa-se igual ou

abaixo de Razoavel

Acima de 10% Mau ou
Ruina

Quadro 9 — Resultados parciais das alternativas segundo o critério Estado de Conservacédo do Edificado (ver
pagina 50

b) Infraestruturacao — Infraestruturas Basicas e Rede Viaria e Acessibilidades
No que toca a Infraestruturacdo, existem duas vertentes (critérios) a considerar,
nomeadamente as Infraestruturas Basicas e Rede Viaria e Acessibilidades.

O primeiro critério, associado a cobertura das Infraestruturas Basicas, foi medido através da
consideracdo simultnea de trés variaveis fundamentais, presentes nos Censos 2001 — INE

desagregados a Freguesia.
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» Alojamentos Familiares de Residéncia Habitual com Electricidade
» Alojamentos Familiares de Residéncia Habitual com Agua

» Alojamentos Familiares de Residéncia Habitual com Esgotos

No caso da Brandoa, os dados referentes a AUGI foram obtidos a partir de uma base de dados
resultante de trabalhos académicos (ALVES, 2008) (ROLO, 2007), enquanto que no caso do
bairro de Alvalade, consideraram-se os dados referentes a freguesia de Sao Jodo de Brito, que

engloba o bairro de Alvalade, ambos referentes a 2001. Os resultados obtidos foram os seguintes:

Ne¢ total de Alojamentos Familiares de o Sao Joao de Brito o
Residéncia Habitual com: Brandoa % (Bairro de Alvalade) %o

I - TICCH 5563 999 5503 99,9
Electricidade 5565 99,9 5505 99,9
Y TR o558 998 5501 99,9

Total Infraestruturado 5558 5501

Total de alojamentos 5568 5506
Percentagem de Infraestruturacao 99,8% 99,9%

Quadro 10 — Resultados referentes a percentagem de infraestruturacao basica

Brandoa Alvalade

Cobertura entre os 75 e

Cobertura entre os 90 e Vv Vv
0s 100%
X X

0s 90%
Cobertura entre os 50 e
0S 75% X X
Cobertura abaixo de 50% X X

Quadro 11 — Resultados parciais das alternativas segundo o critério Infraestruturas Basicas (ver pagina 51)

Ja no que diz respeito a Rede Vidria e Acessibilidades, o nivel de impacto é medido, como
referido anteriormente, através de quatro indicadores, Duracdo média dos movimentos

pendulares, Adequacéo da Hierarquia, Estado de Conservacdo e Gestdo do Espaco Canal.

O primeiro indicador foi obtido por consideragdo da varidvel correspondente nos dados
recolhidos nos Censos 2001: Duragdo média dos movimentos pendulares (min) da populagdo
residente empregada ou estudante. Nos restantes casos optou-se por uma andlise qualitativa,

baseada na observagéao visual in situ.

Brandoa Alvalade
Duracédo média dos movimentos 38.87 — N4 23 86 — N1
pendulares da populacao residente (Acima de 35) (Abaixo de 24)

empregada ou estudante (mins)

Quadro 12 — Resultados referentes a duracdo média dos movimentos pendulares (ver pagina 51)
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F Brandoa

N Azul - Via Distribuidara Local

» . Amarelo - Yia Alternativa Local

“erde - Principaiz Aceszosz a Envolvente

Figura 38 — Estrutura da Rede Viaria no Bairro da Brandoa

A rede viaria local é caracterizada por um tragado sinuoso, de hierarquia pouco clara. Como
Unica via distribuidora local pode considerar-se a Rua da Liberdade, com um perfil transversal de
via que varia de 7 a 9 metros em média, 0 que se revela adequado para a fungao que representa.
Infelizmente, esta via ndo apresenta boa continuidade a Este, acabando abruptamente num
quarteirao existente, podendo considerar-se a Rua Luis Vaz de Camdes, que a intercepta
sensivelmente a meio da sua extensdo, como alternativa de ligacdo ao Acesso Sudeste. A Oeste,
a Rua da Liberdade desagua no Acesso Sudoeste, o que faz com que o Acesso Norte —
priveligiado acesso a Radial da Pontinha — seja mal servido pela rede local. No que toca a
acessibilidades, ha que referir que o Acesso Sudeste e Norte — recentemente remodelados ou
implantados - se constituem como acessos de boa qualidade, quer no que toca a interacgao com a
envolvente, principalmente na ligagdo a Estrada de Benfica e a Radial da Pontinha
respectivamente, quer em termos de estado de conservacao e caracteristicas fisicas/funcionais.
Ja no Acesso Sudoeste, as ligacdes a juzante ndo sio relevantes, mas as caracteristicas fisicas e
0 seu estado de conservagdo é razoavel. As vias locais apresentam, em média, um perfil
transversal (de via) de 6 a 7 metros, em geral com um sé sentido de circulagdo, com bastante
estacionamento na via publica, muitas vezes ilegal (em cima dos passeios ou passadeiras).
Diversas vias locais, nomeadamente na zona Norte do Bairro, acabam em becos sem saida,
quase como se existisse uma abrupta descontinuidade na rede, “recortada” no terreno por um

limite recto a Norte. O seu estado de conservacéao é razoavel.

62



No geral, a gestao do espacgo canal dentro do bairro € média, por vezes deficitaria, dada a
fraca hierarquia da rede, as mediocres ligagbes aos principais acessos, a presenca de
estacionamento ilegal nas bermas e nos passeios e a existéncia de alguns becos, principalmente
a Norte. Existem ainda fortes declives em determinadas zonas do bairro, nomeadamente na
vertente da Paia (Este), e algumas vias em mas condi¢des de conservacdo com fraca visibilidade,

0 que pode motivar um aumento da inseguranca na circulacdo pedonal e rodoviaria.

E Alvalade

= fia Estruturante

12 Distribuidora
Principal

— “1a Distribuidora
Local/Secundaria

Figura 39 — Estrutura da Rede Viaria no Bairro de Alvalade

A estrutura da rede viaria no bairro de Alvalade segue um modelo regular e légico de
subordinacdo hierdrquica, indicador de uma boa hierarquia funcional. A via estruturante —
Segunda Circular de Lisboa — conduz o trafego provindo de zonas limitrofes da cidade enquanto
que as vias distribuidoras principais (Campo Grande; Avenida dos Estados Unidos da América e
Avenida Almirante Gago Coutinho) asseguram o seu encaminhamento para as zonas mais
interiores a coroa externa. Pela sua disposicao, estas vias evitam igualmente o atravessamento do
bairro por grande parte do trafego ao se localizarem ao longo da fronteira externa do mesmo. As
vias distribuidoras secundarias (Av. da Igreja, Av. de Roma e a Av. do Brasil) garantem um
adequado reencaminhamento e acesso ao interior do bairro, protagonizando igualmente eixos de
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atravessamento transversais de alta capacidade. As vias locais sdo normalmente de sentido Unico

mas maioritariamente de acesso residencial, a zonas com pouca estrutura comercial.

As vias apresentam perfis transversais adequados a sua funcdo, chegando, inclusivé, a
apresentar valores médios da ordem dos 30 metros de largura em perfil transversal no caso da Av.
EUA , 22 metros no caso da Av. Alm. Gago Coutinho ou 20 metros no caso da Av. Roma. Todas

as vias encontram-se em bom estado de conservacgéo.

Ja no que toca a gestdao do espaco canal, esta é normalmente boa, excepto em casos
pontuais devido a grandes solicitagbes em periodos de ponta horéria de trafego (casos da Av.
EUA, Gago Coutinho, Campo Grande e Av.Roma) ou a existéncia de concentracéo de paragens e

estacionamento em segunda fila devido a concentragao de actividades comerciais na Av.da Igreja.

Adequacio da m Estado de m Gestdo do Nivel
Hierarquia Conservacao Espaco Canal

Apenas algumas
N3-1 . N2 -2 - N3 -1
Brandoa Jw4eiF:t apfesgntam ponto Razoavel pontos Deficiente pontos
coeréncia
Coeréncia N1-3 N1-3 N1-3
TEIECE Hierarquica pontos E4I pontos E4I pontos

Quadro 13 - Pontuacgéo de cada alternativa em cada indicador

Brandoa | Alvalade Comentarios

X Vv Pontuacéo Média = 3
— N1

Rede Hierarquizada, boas condi¢des de

circulacao e conservacao das vias. Bons

acessos.

Rede razoavelmente hierarquizada e com
razoaveis condigoes de circulagédo e X X

conservagao das vias. Acessos por vezes

condicionados.

Rede mal hierarquizada com dificeis

condicoes de circulagdo e/ou algumas vias

importantes degradadas. Acessos

regularmente condicionados.

Rede Desconexa e/ou Degradada, grandes X X i

dificuldades de circulagao e acesso.

Pontuagao Média®' =
1 —> N3

Quadro 14 — Resultados parciais de cada alternativa no critério Rede Viaria e Acessibilidades (ver pagina 51)

c) Aptidao a Edificacao

Tal como referido anteriormente, a Aptidao a Edificacao pode ser avaliada através de trés

diferentes indicadores ou caracteristicas: Declives, Exposi¢oes Solares e Morfologia do Terreno.

2 Como exemplificado na pagina 49, a Brandoa pontua 1 ponto na Adequacédo da Hierarquia, 2 pontos no
estado de conservagao e 1 ponto na Gestdo do Espago Canal: 1+2+1=4/3 = 1,33 = 1 ponto — N3. (Média

Simples)
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Para tal, procedeu-se a obtencdo do Modelo Digital do Terreno, baseado na altimetria da zona
e, utilizando a ferramenta ArcGIS 3D Analyst, do Software ArcMap, obteve-se a Carta de Declives
e a Carta de Exposigdes Solares. A Morfologia do Terreno pode ser analisada sobrepondo a Carta
de Declives com a Rede Hidrografica. A partir do Modelo Digital de Terreno foi realizada uma
andlise visual e tendo em conta as principais linhas de agua existentes na zona foram identificadas
as éareas representam Zonas de Cabeg:os22 e Zonas Adjacenteszs. De referir que nesta fase, a
prioridade foi identificar visualmente, de forma o mais rigorosa possivel, as proporgdes qualitativas
aproximadas do edificado que corresponde as caracteristicas definidas nos descritores da
Vocacao Urbanistica, ndo tendo sido aplicada nenhuma metodologia especifica de calculo e
identificacdo automatica ou directa destas proporgées. Tal induz um certo risco de falta de rigor
que se considera, no ambito do objectivo geral da analise, aceitavel.

F Brandoa

Altitude {m})

0-50

50 - 100
I 100 - 150
M 150 - 200
M -o0 - 274

Figura 40 — Modelo Digital do Terreno referente a zona do Bairro da Brandoa

2 Zonas de Cabeco correspondem a zonas mais ou menos aplanadas (declive inferior a 5%) contiguas as
cumeadas
2 Zonas Adjacentes correspondem as linhas de agua.
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_ Declives

1 [Jo-5%
CI5-12%
1z - 16%
i - Acima de 16%

Exposicdies Solares
[1Areas planas

I riorte

[ Mordeste % 5

[15udeste Y '&’ b o
M l“ \“‘;__

[ sudoeste L

Cloeste % ‘ o gl

I Moroeste i

Figura 42 — Carta de Exposicoes Solares da zona do Bairro da Brandoa

O Bairro da Brandoa localiza-se numa zona de relevo algo acidentado, atingindo inclusive
declives superiores a 16% nas zonas Este e Sudoeste do bairro. A quase inexisténcia de zonas
planas é igualmente de notar, sendo que uma grande parte do edificado obtém exposicbes solares
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a Nordeste, e ainda uma consideravel proporcao a Este e Oeste. No geral, verifica-se uma
elevada percentagem de edificacoes localizadas em encostas de declive entre 0s 5 e 0s 16%.

VIIL. Alvalade

B 100 - 150
M 150 - 200
M 200 - 274

Dedlives
Jo-5%
5 - 12%
{12 - 16%

Figura 44 — Carta de Declives referente a zona do Bairro de Alvalade
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Exposigdes Solare
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Figura 45 — Carta de Exposicoes Solares referente a zona do Bairro de Alvalade

Ja no caso do Bairro de Alvalade, os declives sdo maioritariamente entre os zero e os 5%, 0 que
leva a concluir que a maioria do edificado estd implantado em zonas aproximadamente planas,
embora exista uma consideravel percentagem do edificado que se localiza em zonas entre 0s 5% e
0s 12%. Em termos de exposi¢des solares, predominam logicamente as areas planas expostas a
todos os quadrantes, destacando-se ainda algumas bolsas de edificado com exposicdo a Sul e
Nordeste. No geral ndo existem edificios implantados em Zonas Adjacentes e Cabegos, bem como

em encostas com declives superiores a 16%. As Unicas elevacdes de maior significado e declive

presentes na zona localizam-se no Parque José Gomes Ferreira e Bairro de Sdo Jodo de Brito.

Brandoa | Alvalade Comentarios

Considera-se, pelos declives e
exposicoes verificados, como zona
muito apta para edificacao.

Zona muito apta a
edificacao

Zona apta a edificagdo

Apesar da maioria do edificado se
Zona menos apta a X localizar em encostas com declives

edificagdo

inferiores a 16%, uma grande parte
obtém exposicao solar a Nordeste

Zona Inapta a
edificacao

Quadro 15 — Resultados parciais de cada alternativa no critério Aptidao a Edificacéo (ver pag. 52)
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d) Condicoes Socio-Econdomicas

Neste critério, houve a necessidade de considerar multiplos indicadores, representativos de
diferentes caracteristicas de um tema tao abrangente como sdo as Condigcoes Socio-Econdomicas.
Como foi referido anteriormente, as variaveis consideradas foram:

Taxa de Populagao Residente com Escolaridade Obrigatéria

Taxa de Populagao Residente com Ensino Superior Completo Nivel Educacional

Taxa de Analfabetismo

vy v vy

Taxa de Abandono Escolar

» indice Longevidade®

» indice Envelhecimento® Dinamismo Demografico

» indice Dependéncia Total®

Emprego

» Proporcao de profissionais socialmente mais valorizados?’ }
» Taxa de Desemprego

e Resultados

Bairro Nivel de Bairro Nivel de

da Impacto parcial de Impacto parcial
Brandoa do indicador | Alvalade do indicador

Taxa de Populacido Residente com
Escolaridade Obrigatoria (%)

Taxa de Populacado Residente com
Ensino Superior Completo (%) Bl bt 26,76 o

891 Na 48 Na
218 N2 1.39 N
a1, Na w3 N
75.1 N2 a75.2 Na
78 N 734 Na

Proporcao dos profissionais
socialmente mais valorizados (%) 048 i 53 —

Taxa de Desemprego (%) 8,6 N3 6,0 N1

Nivel de Impacto no Critério (Média
simples da Pontuacao Obtida)

Quadro 16 - Resultados parciais de cada alternativa no critério Condic6es Socio-Econdmicas (ver pag.53)

35,40 N4 65,14 N1

24 Relag&o entre a populagdo de 75 e mais anos e a populagéo de 65 e mais anos. (INE)
% Relagao existente entre o nimero de idosos (populagdo com 65 e mais anos) e o de jovens (populagdo com
menos de 15 anos), por cada 100 individuos. (INE)

E a relagdo entre a populagdo jovem e idosa e a populacdo em idade activa, por cada 100 individuos.
Corresponde a soma dos indices de dependéncia de jovens e idosos. (INE)
%" Estes correspondem ao Grande Grupo 1 - Quadros Superiores da Administragdo Piblica, Dirigentes e
Quadros Superiores de Empresa. (INE)
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e) Equipamentos e Espacos Verdes

Para a determinacdo do nivel de impacte das caracteristicas apresentadas por cada um dos
bairros neste critério, houve que recorrer ao levantamento dos principais Equipamentos e Espacos
Verdes que permitem o acesso a Cultura, Lazer, Saude e Educacdo, adicionando-se ainda
equipamentos de segurancga publica. Este processo de levantamento e andlise dos equipamentos
pode ser consultado, na sua totalidade e em maior detalhe, no Anexo I, apresentando-se, neste
capitulo, apenas um resumo dos resultados obtidos por cada uma das zonas de estudo nos varios

sectores considerados.
Foram analisados os seguintes sectores:

Educacao

Saude

Seguranga Publica

Solidariedade e Segurang¢a Social
Desporto

¥ ¥y Y VY ¥ ¥

Espacos Verdes

IX. Brandoa

Figura 46 — Localizacao dos principais equipamentos presentes no Bairro da Brandoa
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A freguesia da Brandoa, que em termos populacionais pode considerada uma aproximagao
perfeitamente aceitdvel ao Bairro da Brandoa, tem 15.647 residentes, segundo dados dos Censos
2001. Toda a zona tem sido alvo de intervengdes importantes ao nivel dos equipamentos e espagos
verdes, no ambito do programa de reconversdo socio-urbanistica PROQUAL (CSFB, 2004)
(ANTUNES, 2007). Os principais equipamentos foram identificados através da informagéo constante
da Cartografia Temética disponivel no site da Camara Municipal da Amadora. A area de espacgos
verdes foi identificada através de informagéo constante no site da Junta de Freguesia da Brandoa.

X. Alvalade

'. -\ EmluSemw‘,):,_

|‘- {hwo de Comvivio_

L« l.lr deldu-ns

2% ,Eww ..'-'_w{_,[__x‘.l},‘f ¥i f'

I

\ Eﬂ.l‘lTl_ Echq:umm ar !-131 4

Figura 47 — Localizacao dos principais equipamentos presentes na Freguesia de S. Joao de Brito

A freguesia de Sao Joao de Brito corresponde, aproximadamente, a area em estudo, na qual se
inclui o emblematico bairro de Alvalade, e tem uma populagao residente, segundo dados dos Censos
2001, de 13.449 habitantes - para este estudo consideramos, excepto indicacdo em contrario, as
estatisticas referentes a Freguesia de Sdo Jodo de Brito. A figura acima refere-se apenas aos
principais equipamentos dado que uma representacao integral de todos os equipamentos em analise
sobrecarregaria em demasia a figura, tornando-a ilegivel. A area de espacgos verdes foi identificada
através de informacao constante no sitio da publicagdo online Jornal da Praceta, citando o presidente
da Junta de Freguesia de Sao Jodo de Brito sobre os espagos verdes a cargo da Freguesia e
adicionando os dez hectares do parque municipal José Ferreira Gomes.
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e Resultados

Educacao

Seguranca
Publica

Solidariedade
e Seguranca

Social

Desporto

Espacos
Verdes

Indicador

Hierarquia

Hierarquia

Hierarquia

Hierarquia

Cobertura de
Diferentes
Publicos Alvo

Hierarquia

Cobertura de
Diferentes
Publicos Alvo

Capitacao

Brandoa

Médio

Deficitario

Bom

Bom

Bom

Bom

Médio

Abaixo de

2

Nivel de
Impacto

N2

N3

N1

N1

N1

N1

N2

N4

Alvalade

Bom

Bom

Médio

Bom

Bom

Bom

Bom

Entre 6 e
15

Nivel de
Impacto

N1

N2

N1

N1

N1

N1

N2

Comentarios

Declives podem influenciar a
qualidade dos equipamentos
no caso da Brandoa.
Brandoa pode evidenciar
caréncias por partilhar servigos
da extenséo do centro de
salde com outras Freguesias.
Centro de Saude de Alvalade
carece de maior centralidade,
apesar das boas ligagdes em
transportes publicos.
Excentricidade da esquadra
presente em Alvalade em
relagéo ao bairro pode
influenciar cobertura do
Servico.

Ambos os bairros localizam
estes equipamentos em zonas
e em quantidades adequadas.

Tanto jovens como idosos
beneficiam de servigos de
apoio social em variedade.

A zona da Brandoa beneficiaria
com a inclusdo de mais um
pavilhao ou pequeno campo de
jogos, mas o grande campo de
jogos contiguo ao bairro pode
suprimir essa necessidade.
A Brandoa garante uma
razoavel variedade de
equipamentos desportivos,
mas questiona-se se nao seria
Gtil incluir uma piscina coberta
nas proximidades do grande
campo de jogos.
Brandoa ainda apresenta
menos de 1 m? de espagos
verdes por habitante, apesar
dos investimentos recentes

Quadro 17 - Resultados parciais de cada alternativa no critério Equipamentos e Espacos Verdes (ver pag. 54 e Anexo )

I

Nivel de Impacto no Cr

4.2.1.7. Matriz de Impactos

Ponto de Vista
Fundamental

Edificacao

Infraes racao

Ponto de Vista elementar Brandoa Alvalade

Estado de Conservacao do Edificado

Infraestruturas Basicas
Rede Viaria e Acessibilidades
Aptidao a Edificagdo

Vocacgao Urbanistica

Econdmico
Lazer e Educacao

Quadro 18 — Matriz de Impactos do Modelo

Condig¢des Socio-Econémicas

Equipamentos e Espacgos Verdes
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4.2.2. Avaliacao

Concluida a fase de estruturagdo do modelo, ha que proceder agora a fase de avaliacdo. Esta é
constituida por duas sub-fases distintas: uma primeira fase de avaliacado parcial de cada alternativa
segundo cada um dos critérios, que passa pela construgdo de uma funcao de valor (cardinal) para
cada descritor e uma segunda fase que se intitula avaliagcao global, onde, por agregacdo das

avaliagbes parciais, se obtém a pontuacao final total de cada alternativa. (OLIVEIRA, 2008)

4.2.2.1. Avaliacao Parcial

As Funcobes de Valor servem para transformar impactos (niveis de desempenho) em pontuagdes
de valor. Um valor indica a atractividade de um impacto tendo em conta dois impactos de referéncia
arbitrados. Através das funcdes de valor, uma matriz de impactos pode ser transformada numa tabela
de valores (pontuagdes). (OLIVEIRA, 2008)

Existem diversos métodos de atribuir pontuacdes a niveis de impacto, mas neste trabalho, iremos
recorrer ao software MACBETH (Measuring Attractiveness by a Categorical Based Evaluation
Technique). Este método consiste numa abordagem interativa para orientar a construgdo de uma
escala quantitativa (de intervalos) sobre um conjunto S de estimulos, que exprime a atractividade
(relativa) dos elementos de S para um sujeito (ou grupo) J. (OLIVEIRA, 2008) (CARLOS BANA E
COSTA, 2000) Neste trabalho, o sujeito é o autor, funcionando como um grupo ficticio de actores que
tenta identificar a atractividade relativa de cada nivel de impacto/alternativa. Considera-se esta
definicdo por parte do autor, pelos contactos constantes mantidos com os diversos actores

envolvidos, uma razodvel aproximacgao a realidade, no &mbito deste trabalho.

O método de determinacédo das diferencas de pontuacao entre niveis de impacto baseia-se na
construgao de uma matriz de diferengas de atractividade, na qual figuram pares de niveis de impacto
e sobre a qual é pedido ao sujeito para expressar qualitativamente (através de juizos qualitativos
previamente fixos pelo software) as efectivas diferengcas de atractividade que esses impactos
assumem entre si. No Anexo Il podem consultar-se as matrizes de atractividade construidas,

referentes a cada um dos critérios, com os correspondentes outputs do software MACBETH.

Tomando como exemplo o critério Estado de Conservacao do Edificado, e dados os quatro
niveis de impacto/performance plausiveis (N1, N2, N3 e N4) definidos a priori, considerou-se que a
diferenca de atractividade entre o nivel mais baixo de performance - N4 e o segundo melhor - N2 é
forte e que a diferenga entre N4 e o segundo pior - N3 é apenas moderada. Isto quer dizer que o
sujeito (autor), tendo em conta os varios tipos de diferenca de atractividade pré-definidos (inexistente,
muito fraca, fraca, moderada, forte, muito forte ou extrema) considera que a diferenga entre N2 e N4 é
um nivel acima da diferenga entre N3 e N4, no que toca a este critério. Caso considerasse que o nivel

N2 é mais atractivo ainda, poderia definir a diferengca de N2 em relagdo a N4 como muito forte ou
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extrema. Esta introducéo de juizos qualitativos na matriz de diferencas de atractividade permite ao

MACBETH calcular a diferenca pontual sob a forma de uma escala ordinal. De seguida apresenta-se
o input (matriz) e output (escala ordinal) do MACBETH para este critério, bem como os resultados

finais.

Nivel de

Pontuacao

TiiEEEE Parcial

Parcial

Maioria situa-se em Bom
e menos de 5% Mau ou

Ruina
Maioria situa-se igual e
75 superior a Razoadvel e
CEstaldo de » menos 5% Mau ou Ruina
onservacao
do Edificado 38 \ Maioria situa-se igual ou

abaixo de Razoavel

B
0 \ Mais de 10% Mau ou

Ruina

N1 N2 N3 N4 Escala |
mt. forte

actual
M1 fraca forte mt. forte 100.0

forte
M2 derad fiort 50|
RSN moderada [ fote | ———

M3 - moderada 37.5

s i |

Julgamentos consistentes
B O 9lal5] 21 BiEEe- &) 2]

B 1|0z

100.0

12
0

75.0

375

0.0

Figura 48 — Quadro das diferencas de Atractividade entre Niveis de Impacto do Critério Edificacdo e imagens
referentes a matriz de diferengas de atractividade e a escala resultante do software MACBETH

Ponto de Vista Ponto de Vista
Fundamental elementar

Edificacio Estado de Conservacao
¢ do Edificado

Infraestruturas Basicas

Infraestruturacao Rede Viaria e
Acessibilidades

Brandoa

Vocacao Urbanistica Aptidao a Edificacao

Desenvolvimento Condicoes Socio-
Social e Econémico Econdémicas

Acesso a Cultura,
Salde, Lazer e
Educacao

Equipamentos e
Espacos Verdes

Alvalade

Quadro 19 — Quadro das pontuacdes parciais de cada alternativa em cada Critério
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4.2.2.2. Avaliacao Global

A avaliagé@o global consiste em agregar as avaliagdes parciais de cada critério numa pontuacao
final. Neste exercicio, verifica-se que um dado critério, considerado determinante, pode influenciar
decisivamente a classificagdo da alternativa, ndo permitindo que outros critérios compensem uma
pontuagdo negativa ou nula nesse critério. Por esse motivo, ponderou-se a utilizagdo de um modelo
de agregacao nao compensatorio, para ter em conta que uma pontuacao demasiado baixa num dado
critério influenciaria de forma determinante a pontuagao global da “alternativa” (Bairro). De facto,
existe pelo menos um critério onde se torna duvidosa a nao utilizagdo do modelo ndo compensatorio
— a Vocacgédo Urbanistica. Tal deve-se ao facto de uma vocagao urbanistica nula poder traduzir uma
situagdo de completa inaptiddo a edificagdo, nomeadamente edificagdes em leitos de cheia ou
encostas de declive muito acentuado, que representam perigo de derrocada ou instabilidade
estrutural — casos que podem resultar, perante a lei, na consideracdo de que a zona é insusceptivel

de reconversao/intervencao e portanto sujeita a acgées com vista a demoligao e realojamento.

No entanto, o modelo construido ndo prevé esta excepgdo - e o0s casos de estudo néo
representam tais situa¢cdes — mas poderia ter-se em conta este facto, com a simples introducao de
uma cldusula de exclusao que, no caso da pontuagao no critério Vocagdo Urbanistica ser nula, seria
accionada de forma a imediatamente excluir o bairro do conjunto de alternativas a avaliar,
independentemente dos resultados parciais nos outros critérios. Em alternativa a este procedimento,
poder-se-ia tomar o peso deste critério, na avaliagcdo global, como muito superior a todos os outros®.
Tal resultaria que uma pontuagdo nula neste factor provocaria um impacto muito elevado na
pontuacao final, representativo da sua inaptiddo generalizada, aquando da utilizacdo do modelo de

agregacao aditiva simples.

Optou-se por ndo utilizar a agregacédo nao-compensatdria por duas razées fundamentais: A

primeira tem a ver com o caracter de excepc¢ao que esta situagcao assume na aplicagdo do modelo.
Nomeadamente, a sua ocorréncia sé se verifica, quando uma alternativa atinge o nivel N4 no critério
especifico da Vocagdo Urbanistica e de, nesse caso, apresentar caracteristicas homogéneas e
generalizadas de inaptidao total a edificagéo. Este facto, por si sé, pode nao traduzir, na realidade,
uma total inaptidao a edificagdo em toda a area edificada, ou seja, a area abrangida pela definicao de
nao apta a reconversao/intervencao pode nao corresponder a uma parte substancial do bairro, e o

alcance das operagbes de demolicdo e realojamento depender muito das condigdes existentes in situ.

A segunda razéo prende-se com o facto da intencao deste modelo nao ser a “escolha” de uma
alternativa para reconversao ou intervencao — escolha condicionada a minimos indispensaveis
definidos na lei - mas sim a comparacao e a analise da “distancia pontual’ ou “diferenca de
desempenho” que um bairro representa em relacdo a outro, na procura de indicios sobre
metodologias a aplicar na sua melhoria. Este facto, vem atenuar a ndo consideragédo deste tipo de

agregacao, dado que o modelo consegue sempre determinar uma diferenga de pontuagdo, mesmo

% Tal seria, no entanto, desaconselhavel, dados os claros desiquilibrios excessivos de diferenga de pesos entre
critérios que provocaria na maioria das situagdes nao-excepcionais.
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que a pontuacgao global de uma das alternativas seja zero ou perto de zero. Pensamos que qualquer
uma das opgoes consideradas, nomeadamente a exclusao de bairros maioritariamente insusceptiveis
de reconversao e elegiveis para demolicdo ou o aumento significativo do peso do critério em causa,

seriam adequadas e razoaveis para simular essa situagdo de excepgao.

A primeira etapa da fase de Avaliagdo Global é obter os pesos de cada critério a considerar na
avaliagao global. O software MACBETH permite-nos obter esses pesos através da definicdo de
atractividade entre critérios, isto é, organizar os critérios por ordem decrescente de importancia (para
os actores/decisores) e comparar 0s varios pares de critérios em relacdo a sua diferenca de
atractividade plausivel - um pouco a semelhang¢a da metodologia seguida para os niveis de impacto.
Ao considerar que o critério Infraestruturas basicas é mais importante que a Aptiddo a edificagdo por
exemplo, posso definir o quao mais importante o considero, (em relacdo a Aptiddo a edificacdo)
através dos vérios niveis de juizos qualitativos que o software permite. Dado que ao longo dos varios
contactos formais e informais estabelecidos com os principais intervenientes nos processos de
reconversao (autarquias e proprietarios) se percepcionou que nem sempre se verifica um consenso
generalizado nestas matérias, decidiu-se criar dois cendrios distintos consoante quem define a matriz

de diferengas de atractabilidade: Cenario | — Proprietarios ; Cenario Il — Autarquias.

Peso em Peso em
Peso escalade Peso escalade
Oai Oat

Ponto de Vista Ponto de Vista Nomenclatura
Fundamental elementar MACBETH

Estado de
Edificacéo Conservagao do
Edificado

Infraestruturas
Basicas

Rede Viaria e
Acessibilidades

Infraestruturagéo

Vocagao Aptidao a
Urbanistica Edificacédo

Desenvolvimento
Social e
Econdémico
Acesso a Cultura,
Salde, Lazer e
Educacao

Condigbées Socio-
Econémicas

Equipamentos e
Espagos Verdes

4
[M2] | [H10] | [M11] | [N7] | [Ng] | [N3] |[tuduinf.] E;ﬁi‘? N3] | [M2] ‘ [H11] | [N10] | [N7] | [H8] |[tudmnf] Eaztc::
[M2] mt. fraca fraca fraca moderada | moderada | positiva 4 [M9] fraca fraca fraca moderada forte pogitiva ZE
[M10] - mt. fraca fraca fraca moderada | positiva Z4 [H2] - mt. fraca fraca moderada forte pogitiva zz
[M11] - fraca fraca fraca positiva Z1 [MN11] - fraca moderada  moderada | positiva zl
[M7] - fraca fraca positiva 1E [N10] -modelada moderada | positiva pE:}
[N8] PREN i fiaca | positiva s |||[1n71 R tecs | posiiva s
[N9] positiva & [N8] PREN posiiiva 5

[ budo ivf. ] e | o ||| [[tudaint | _ mia | [

Julgamentos consistentes Julgamentos consistentes

B O @l a5 &1 = ] %1 T 2 8 O Bl aln] &1 = iEe- ] & A

Figura 49 — Quadro dos pesos de cada critério a considerar na avaliacdo global e imagens do input (matriz) e output
(pesos) obtidos no MACBETH
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Apos a obtencao deste quadro, ha que tentar justificar o porqué destes pesos. Existem critérios
que consideramos que seriam aproximadamente importantes quer para proprietarios, quer para o
Municipio, nomeadamente os da Infraestruturacdo Basica (Cenario I: 25 ; Cenério Il: 22) e
Equipamentos e Espagos Verdes (Cenério | e II: 21). No que toca a critérios menos identicamente
avaliados, h4 que comecar por explicar que as Condi¢des Socio-Econémicas das populagbes que,
embora constituam uma preocupagao constante e partilhada, serdo ligeiramente mais influentes para
as populagbes, que vém o seu dia a dia directamente afectado pelas condicbes de emprego,
educacado e ambiente social existentes (Cenario I: 24 ; Cenario Il: 18). O Estado de Conservacao do
Edificado sera, a semelhanca das condi¢gées econdémicas, um factor diariamente presente no conforto
e salubridade das populagbes que possivelmente o valorizardo com ligeira vantagem sobre os
Municipios, que apenas o colocardo como prioridade em casos mais prementes de avaliagdo de
estabilidade estrutural (Cenario I: 15 ; Cenério Il: 9). Em relacdo a Rede Viaria e Acessibilidades, ndo
obstante a sua importancia, quando comparado com os restantes assumira, & partida, um caracter
mais secundario e menos urgente (Cenario I: 9 ; Cenério II: 5). Finalmente, no caso da Aptidao
Urbanistica, apesar de vista com alguma resignacao de ambas as partes e muitas vezes dada como
imutavel (dada a consolidacdo dos bairros), assume, principalmente para os Municipios e em
processos de reconversao, um papel fulcral, no caso de se verificarem condigbes de total inaptiddo a
edificagao e urbanizacao (leitos de cheia e encostas de declive excessivo), sendo secundaria perante

os habitos de vivéncia instalados nos residentes. (Critério I: 6; Critério Il: 25).

Finalmente, procedeu-se a agregacado dos resultados parciais para obter a avaliagdo global das
duas alternativas em estudo, o bairro da Brandoa e o bairro de Alvalade. Para a determinagéo da

avaliagdo global utilizou-se o modelo de agregacao aditiva simples:

Via)=2 4 V/(a) com %xi —
— e —— -1 \—v:

| T
f ™~
“‘Pontuacdo global — Pontuag&o local
da alternativa a ‘Peso” do daaternativaa
critério i (sequndo criténio i)

Figura 50 — Modelo de Agregacao Aditiva Simples utilizado para obter a pontuagao global das alternativas em estudo ,
Fonte : (OLIVEIRA, 2008)
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| Pesos Il JRXi) 0,22 0,05 0,25 0,18 0,21 A =338

Quadro 20 — Quadro da Avaliacdo Global com as pontuacées finais dos Bairros da Brandoa e de Alvalade
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4.3. Analise de Resultados

Tendo obtido os resultados expressos acima, ha que sublinhar dois aspectos fundamentais, que

foram uma constante durante toda a analise efectuada.

O primeiro é o consideravel e incontornavel grau de subjectividade em muitas das
consideracoes feitas, virtude da necessidade de simplificagdo inerente aos limites académicos do
trabalho e ao nivel de abstrac¢do e complexidade do modelo, aplicado a este tema. De facto, ha que
referir que este modelo é apenas proposicional e ndo se tenta assumir como infalivel. O seu objectivo
€ tentar quantificar, o mais objectivamente possivel, a diferenca de qualidade “urbanistica” entre um
bairro clandestino, auto-implantado e expontdneo e um qualquer outro bairro, seja ele normal e
planeado — caso em que se avalia a sua “distancia” aos padrdes assumidos de normalidade, seja ele
igualmente clandestino — caso em que se avalia o efectivo aproveitamento/potencialidade da
oportunidade de reconverter com vista a atingir melhores padrées de desenvolvimento urbano.
Apesar da importancia de muitos outros factores influentes em termos de qualidade urbanistica —
nomeadamente a qualidade do espaco publico e da arquitectura — optou-se por ndo os considerar na

andlise efectuada devido ao aumento significativo de complexidade que provocariam.

O segundo é que nem sempre foi possivel obter os dados pretendidos, com o grau de rigor
ou actualidade ideais. E um facto que, no tratamento de zonas de pequena expressao estatistica,
como € o caso de um pequeno bairro pertencente a uma freguesia, nem sempre é facil encontrar
informacao respeitante a diversas varidveis relevantes, sem recorrer a simplificagdes e/ou a dados de
2001, dos Censos. No caso das simplificagdes, podem existir desvios consideraveis entre os dados
de uma freguesia e de um bairro pertencente a essa freguesia, e no caso dos dados de 2001, tem de
se ter em conta um desfazamento de sete anos. No caso deste trabalho, utilizaram-se dados de
2001, dado que eram os Unicos que revelavam informacédo desagregada a freguesia - aproximagao
considerada aceitavel nos casos em estudo — mas existe a consciéncia de que estes podem e devem

ser actualizados, se existirem recursos e informagéao disponivel para tal.
No que toca aos resultados, existem as seguintes conclusdes a retirar:

a) Alvalade, como seria expectavel pela sua génese e desenvolvimento planeados, assume-se como
bairro com maior qualidade urbanistica. Em termos parciais, o bairro obteve vantagem na
qualidade da rede viaria e das acessibilidades, na aptiddo a edificacdo, nas condicdes sécio
econdmicas e na qualidade do acesso a espagos verdes e equipamentos.

b) Alvalade, durante a analise efectuada, revelou falta de dinamismo demografico nos indicadores do
desenvolvimento socio-econdémico e surpreendeu no estado de conservacao do edificado, ao se
apresentar ao mesmo nivel da Brandoa - N2. Ambos os bairros apresentam igualmente uma clara
cobertura total por infraestruturagao basica.

¢) A Brandoa apresenta niveis razoaveis de conservacao do edificado - mas apresenta fraca aptidao

para a edificacdo, com algumas zonas de declive superior a 16% e um relevo algo acidentado ao
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longo de toda a area de implantagéo do edificado. Alguns dos principais equipamentos parecem
escapar a esta situagéo, localizando-se em zonas normalmente planas.

Ao nivel dos indicadores de desenvolvimento sdcio-econémico, a Brandoa revela maior vitalidade
demogréafica do que Alvalade, mas apresenta baixos indices relativos a Educagdo e ao
Desemprego — situacao que se admite que possa ter mudado ao longo dos ultimos sete anos, com
a requalificacdo sécio urbanistica que o programa PROQUAL trouxe ao bairro (ANTUNES, 2007)
(CCDR-LVT, 2007).

A rede viaria e as acessibilidades da Brandoa podem classificar-se como ligeiramente abaixo da
média, com um razoavel estado de conservagdo, mas a gestdo do espaco canal é considerada
deficiente, em virtude da fraca hierarquizagéo das vias e dos fortes declives em algumas zonas.
No que toca aos equipamentos e espacos verdes, a Brandoa aproxima-se, em virtude dos mais
recentes investimentos (de grande relevancia) nesta area - programa PROQUAL - dos niveis de
Alvalade, embora ainda nédo se possa dizer que o nivel de acesso, principalmente em termos de
variedade, é idéntico nos dois bairros. Aconselha-se a continuidade do investimento em novos
espagos verdes na zona da Brandoa.

Existe uma diferenca média de 30,5 pontos - 27,3 pontos (Cenario I) e 33,8 pontos (Cenario Il) -
entre Alvalade e a Brandoa, no que toca aos critérios escolhidos. Esta distancia sera dificil de
encurtar, por parte da Brandoa, ao nivel das infraestruturas e equipamentos, pois os mais recentes
investimentos ja foram considerados na analise, mas no que toca aos niveis de desenvolvimento
socio-econémico, poderd aproximar-se através de politicas locais de qualificacao profissional e
atracgao de comércio e servigos para o bairro. A rede viaria e acessibilidades podem ser alvo de
intervencdes no sentido de beneficiar o pedo e garantir acessos mais rapidos a envolvente. A
conclusao da CRIL com a ligagéo ao n6é da Pontinha, poderd desempenhar um papel importante.
Esta diferenga entre pontuagdes de cenarios distintos resulta principalmente da consideragéo do
peso muito superior da Aptidao a Edificagcéo, se considerado pelo ponto de vista dos Municipios, ja
que as restantes diferencas pouco alteram a pontua¢do da Brandoa (até funcionando em seu
favor), que falha claramente perante Alvalade neste factor em especifico.

No final, sera porventura improvavel que qualquer interveng¢do na Brandoa resulte numa igualdade
de pontuacado entre os dois bairros, mas obviamente que tal deve-se também ao desfazamento
das condicbes iniciais de implantacdo e a outros multiplos factores incontornaveis, da prépria
morfologia do terreno aos investimentos das autarquias, etc.

A Brandoa, enquanto manifestacdo clara do conceito de cidade espontanea, revela tragcos de
insuficiéncia em relacdo a qualidade do espago publico e da arquitectura presente. Com excepgao
do novo nucleo de equipamentos e espacos verdes, o bairro constitui um exemplo de
despreocupagao estética e funcional, centrado no individualismo tipico da sua génese. Em
contraponto, Alvalade é caracterizado por uma excelente relagdo entre espago publico e a
arquitectura, embebida de principios de actualidade e sustentabilidade, com potencial de no futuro
se constituir como patrimonio histérico e social.

O modelo construido ndo tem em conta estes dois Ultimos aspectos, mas, numa légica de

implementacao de boas préticas de qualidade no planeamento, hd que referir a sua importancia.
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CAPITULO 5 — CONCLUSGES E PROPOSTAS DE INTERVENGAO

5.1. Conclusoes

Durante a elaboragdo deste trabalho, uma das principais inten¢des foi oferecer uma nova
perspectiva de andlise no estudo da problematica das AUGI. O mais recente impulso ao
ressurgimento deste tema do planeamento e gestéo urbanistica foi dado com a publicagéo da terceira
alteragao a lei das AUGI, sobre a forma da Lei n.? 10/2008, que veio motivar balangos e proporcionar
nova discussao sobre o futuro. Esta mudanca, ao fim de 12 anos desde a publicacdo da lei original
(Lei n.® 91/95), originou diversas iniciativas de discussao publica sobre o fenédmeno e permitiu a troca
de ideias e preocupacgdes dos varios intervenientes.

Como investigador interessado, assisti a esses encontros e iniciativas (quer da Faculdade de
Arquitectura através de um projecto da FCT como da Camara Municipal de Sesimbra no encontro
sobre AUGI) e retive um ponto de vista que considerei fundamental, dado pelo Professor Doutor
Manuel Costa Lobo, — reputado especialista - que considerava o estudo de casos um dos principais
caminhos a seguir no futuro da investigacdo deste tema. O principal objectivo deste trabalho foi
precisamente seguir esse caminho e dotar o estudo de casos de maior peso na andlise, para
identificar dificuldades, diagnosticar caréncias e medir o grau de sucesso de reconversdes ou a sua
efectiva performance face aos padrées de normalidade que se tentam atingir.

Como fenémeno reconhecidamente motivador de preconceito e estigma social, considerou-se que
a melhor forma de iniciar a andlise dos bairros clandestinos seria clarificar a sua definicao e tipologia,
afastando a ideia de que todas as AUGI (sem excepgcdo) sao bairros degradados, com maiores
indices de criminalidade, pobreza e exclusédo social. De facto, as AUGI ndo séo todas iguais e um
namero substancial passara inclusivé bastante despercebido ao publico em geral, dadas as suas
semelhancas com outras zonas legais. Obviamente que existem dificuldades sérias de
infraestruturacdo e acesso a servicos comunitarios basicos em muitas AUGI, mas a julgar pelas
amostras recolhidas no terreno, seré incorrecto generalizar.

Ao longo de todo o processo de contextualizacdo do tema, um dos maiores problemas
encontrados foi a falta de dados estatisticos oficiais e completos. De facto, ainda existe, apesar de
estudos recentes de grande mérito, uma grande diferenca entre estimativas de diferentes fontes. O
método de determinacdo do nimero de residentes, area delimitada e condi¢des existentes em AUGI
ainda depende fortemente do rigor, abrangéncia e disponibilidade de dados originarios das préprias
camaras municipais, muitas vezes proporcionais a relevancia que dao ao tema. As entidades
administrativas responsaveis directa ou indirectamente pela monitorizacdo deste fendmeno nao
promoveram nenhum levantamento exaustivo oficial da situagéo real actual nos ultimos anos, ao nivel
da AML. Neste aspecto, os municipios parecem estar entregues a sua prépria sorte, decidindo e
agindo consoante as suas proprias politicas locais, com maior ou menor subjectividade em relacao as
orientacdes patentes na lei, sem grande coordenacao global de estratégias ao nivel da Administracao

Central.
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No que toca ao contexto legislativo, e fazendo um balango dos 12 anos de vigéncia da lei das
AUGI (e suas alteragbes), pode-se dizer que os principais objectivos foram conseguidos. O fenémeno
de parcelamento e loteamento clandestino estancou, sendo muito raro e esporadico o surgimento de
novos casos € 0s comproprietarios tém hoje ndo s6 o dever, como muitas vezes a iniciativa de
resolver as suas situagbes de ilegalidade, assumindo um papel importante na dinamizagado do
processo, motivados pela perspectiva de um fim para o estigma da clandestinidade. Os bairros
organizam-se numa estrutura representativa e legalmente responsavel pela reconversao e interagem
de perto com os municipios, favorecendo a cooperacao ao invés da confrontacao de outros tempos.

Uma das queixas recorrentes, no entanto, prende-se com a burocracia inerente ao processo, que
atinge normalmente o seu pico aquando do envolvimento das entidades da Administracao Central,
como a CCDR. Existem processos que estdao ha mais de uma década a espera de /uz verde para
avangarem e 0s comproprietarios, por vezes comegam a perder a esperanga de verem atendidas as
suas preocupacgodes. Esta morosidade pode vir a aumentar dada a obrigatoriedade de realizagao de
um Plano de Avaliagdo Ambiental Estratégica no &mbito de novos Planos de Pormenor, introduzida
pelo D.L. 316/2007 de 19 Setembro. Outro problema é o dos prazos estabelecidos pelas sucessivas
alteracdes a lei original das AUGI para o final dos processos de reconversdo, serem normalmente
ultrapassados, motivando nova alteragao legislativa passados alguns anos. Questiona-se qual sera o
futuro das AUGI quando for decidido o fim do regime de excep¢ao e se quebrar o ciclo de adiamento.

Finalmente, a andlise presente no capitulo dos casos de estudo mostrou ser um verdadeiro
desafio, ao tentar adaptar uma metodologia normalmente usada noutros campos da engenharia, mas
reconhecidamente vélida e suficientemente flexivel, a um tema tdo complexo e multi-dimensional
como é o caso das reconversdes urbanisticas. Pensamos que, tendo em conta o principal objectivo
da analise - medir as diferencas de desempenho “urbanistico” de bairros (neste caso uma AUGI e um
bairro normal) - essa adaptacdo resultou e se conseguiu um modelo, com maior ou menor
subjectividade, que se apresenta como uma razoavel aproximacgéao a realidade.

Houve lugar a diversas simplificacoes, inerentes ao caracter proposicional e experimental do
modelo e a propria necessidade de ultrapassar determinadas dificuldades de conversdo dos dados
sobre indicadores de qualidade socio-urbanistica em medidas de desempenho. A definicdo de uma
rede hierarquica de pontos de vista e dos descritores para os critérios foi uma tarefa complicada
porque, por um lado, havia que agrupar objectivamente todos os interesses de cada grupo de actores
envolvidos e, por outro, em alguns casos, havia que transformar caracteristicas isoladas em niveis de
performance plausiveis, 0 que nem sempre é alvo de correspondéncia directa ou logica. Houve a
preocupag¢ao de adoptar metodologias de classificagdo pré-existentes e integra-las ou modifica-las de
forma a se adaptarem ao contexto de decisdo, tentando aumentar a aceitacdo do modelo por parte
dos decisores e a basear as escolhas feitas em fundamentos objectivos suficientemente validos.

O que é facto é que o bairro planeado escolhido — Alvalade - obteve uma pontuagédo mais elevada
do que a AUGI. Com caracteristicas Unicas ao nivel da aptiddo urbanistica, Alvalade contitui um
ndcleo urbano sustentavel, dotado de um claro equilibrio entre o edificado e o espago publico
envolvente e rico em manifestacdes arquitectonicas de grande valor cultural, estético e urbanistico. A

Brandoa, por seu lado, evoluiu sem grande controle durante uma parte significativa da sua existéncia
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e num contexto de fraca aptidao urbanistica, num clima de necessidade individual premente e em

regime espontaneo. Sem tempo para pensar nem planear, o bairro auto-mobilizou-se consoante a

capacidade individual de cada um, tendo como Unicos limites as fronteiras da liberdade (e da parcela)

do vizinho ou condi¢des fisiograficas intransponiveis.

A diferenca média de 30,5 pontos entre os bairros, revela a distdncia a que a Brandoa ainda se
situa face a um dado nivel de qualidade (neste caso elevado) tipico de um Bairro a imagem quase
perfeita do conceito de cidade planeada. Embora nesta pontuacdo estejam embebidos factores
concretos de qualidade urbanistica, existem contextos importantes que ndo estdo presentes no
modelo e cuja consideracdo € igualmente importante. Dos varios que poderiam figurar nos critérios
apresentados destacam-se dois : a qualidade estética e arquitectonica dos espacos edificados e
ndo-edificados, traduzindo a confrontacédo entre o utilitdrio e o intencional, quer no edificado, quer no
espaco publico, e a vivéncia e ambiente social dos bairros, traduzindo a coesao das comunidades,
os climas de bairro e as caracteristicas sdcio-culturais das populagoes.

Enquanto que no primeiro caso se pode dizer que os bairros planeados serdo invariavelmente
superiores, no segundo caso, e das amostras do terreno e do contacto com habitantes em AUGI, a
conclusdo pode ndo ser a mesma. As AUGI revelam um forte dinamismo comunitario, nao sé em
virtude da necessidade de se organizarem na sua luta pela legalidade e reconversdo — factor de
unido — como na propria légica de ocupagao — moradias e pequenas quintas - baseada nas raizes
rurais e tradicionais das familias, habituadas a viver numa comunidade onde todos se conhecem.

O facto da Brandoa obter resultados positivos no dominio da vitalidade demografica,
infraestruturagéo béasica ou equipamentos e espacgos verdes, vem sublinhar o investimento importante
que foi efectuado no ambito do programa PROQUAL com a requalificagéo urbanistica do bairro e vem
confirmar a Brandoa como um bom exemplo de reconversao urbanistica, apesar da distancia a
normalidade e da sua génese descontrolada. O “maior clandestino da Europa” estéa diferente.

O modelo forneceu dados relevantes e permitiu cumprir o objectivo proposto. No final obteve-se
uma medida de performance para cada bairro tendo ponderado hierarquicamente todos os critérios e
descrito 0s seus niveis de impacto plausiveis com base em dados registados em toda a AML.

Como conclusoées globais, ha que referir que o problema dos bairros clandestinos ainda existe em
todos os concelhos da AML e influencia de forma determinante a gestao e ordenamento do territério:

E A area total delimitada como area urbana de génese ilegal, passivel de reconversao urbanistica,
constitui cerca de 3% do territorio da AML — cerca de 9000 hectares de terreno (ALVES, 2008)
— quase a mesma area de todo o Concelho do Seixal.

E Estimativas referem que a populacédo residente em AUGI atinge as 200.000 pessoas na AML
(ALVES, 2008), ao que se somam ainda as populagdes que protagonizam ocupagdes sazonais.

E Uma significativa parte das AUGI necessitam de intervengbes substanciais ao nivel das
infraestruturas e dos equipamentos e espagos verdes, caréncias invariavelmente causadas pela
espontaneidade da sua génese e crescimento.

Sao numeros demasiadamente elevados para que se considere este um problema secundario ou

extinto. O fenédmeno que subsiste ha quase cinco décadas esta controlado mas ainda esta longe da
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resolugdo, sendo que cerca de 15% das AUGI da AML nao tém sequer o processo de

reconversao iniciado e apenas 27,4% o tém concluido (ALVES, 2008).

e As principais motivagdes para o aparecimento do fenémeno prendem-se com a ineficiéncia do
mercado legal de oferta de habitacdo aquando das migragdes internas para as proximidades
das grandes metrépoles e a ineficacia ou falhas na aplicagéo dos textos legislativos.

e (Cada AUGI é um caso diferente. Ha bairros que apesar da sua génese ilegal foram alvo de
algum nivel de planeamento e infraestruturagdo, mesmo que promovida pelos préprios
moradores. A iniciativa privada ndo foi toda caracterizada pelo aproveitamento desenfreado
dos terrenos, sem olhar as consequéncias. Por outro lado, h& casos de profundas caréncias
ao nivel da infraestruturagao e pobres condigées de habitabilidade e até salubridade.

e Os municipios encontram-se um pouco sozinhos nesta questao, optando por uma gestao do
problema baseada em politicas proprias de caracter local. Nao parece existir uma visao
estratégica central.

e A morosidade dos processos de reconversdo, a pouca ou nenhuma coordenagdo inter-
municipal e metropolitana e a falta de informacao detalhada e rigorosa sobre a realidade no
terreno dificultam e atrasam o ataque eficaz e veloz ao problema e colocam diversas
populagcbes a mercé das condigdes de habitabilidade e vivéncia que conseguiram criar para si

mesmas ao longo dos anos.

5.2. Propostas de Intervencao

Feito o balanco das conclusdes tiradas ao longo do trabalho, ha que pensar no futuro. Neste ponto

iremos apresentar propostas de intervengao concretas para fazer face as dificuldades que existem na

reconversio sustentavel e efectiva das AUGI na AML.

a)

Ao nivel das relagdes entre Administragcdo Central, Municipios e proprietarios, ha que simplificar
processos e eliminar burocracias excessivas por forma a reduzir a morosidade actual. Tal podera
passar por uma maior independéncia dos Municipios no processo de decisdo (RAPOSO, 2007) ou
pelo estabelecimento de prazos méaximos mais curtos na resposta a dar pela CCDR.

A Administracdo Central pode ter um papel mais relevante nesta questao se apostar em mais
iniciativas/parcerias especificas para a requalificacdo e reconversdo urbanas nos moldes de
programas como o PER ou PROQUAL, que, através de protocolos com os Municipios, as dotam
de financiamento e apoio técnico indispensavel a uma intervencao mais completa no terreno, nos
casos em que tal se justifique.

E necessario promover uma uniformizagdo dos critérios de reconversdo dos varios municipios
através de uma analise profunda das principais tipologias existentes na AML e integrando
principios de equidade e sustentabilidade nos processos.

Ao nivel da organizagao interna do lado dos proprietérios, e conforme proposto no encontro sobre
AUGI em Sesimbra, seria positivo formar uma plataforma Gnica de comissdes de administragdo de
AUGI por forma a fomentar a partilha de experiéncias, divulgar boas praticas e melhor articular as

preocupagdes comuns com a CCDR.
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e)

g)

Ha que realizar campanhas de sensibilizacdo e informagéo sobre os procedimentos que envolvem
0s processos de reconversdo, ndo s6 para gerar maior aceitagdo e compreensao publica como
para prevenir futuros ressurgimentos do fenémeno.

A criacdo de uma “bolsa” municipal de terrenos que funcione como reserva para habitacao
proviséria pode ajudar a resolver muitos problemas de realojamento e criar condi¢des para agilizar
0 mercado de habitagdo no que toca a este tipo de procura. A permuta por um lote urbano (em
condicoes estipuladas) poderia ser uma boa alternativa a quem procura construir. (LOBO, 1987)

A criagdo de uma base de dados metropolitana, que englobe todas as AUGI da AML e toda a
informacdo sobre as suas caracteristicas. Este passo é fundamental para delinear estratégias
globais de intervencgdo, planear iniciativas e medir o impacto das mesmas.

Criagdo de mais gabinetes/departamentos municipais especificamente dedicados a gestdo das
reconversdes de AUGI, podendo até determinar a sua obrigatoriedade na lei, a partir de uma
determinada dimensao, ao nivel dos concelhos mais afectados.

Monitorizar o desenvolvimento da situacdo das AUGI na AML, acompanhando de perto os
sucessos e 0s insucessos relacionando-os, através de estudos aprofundados, com as
metodologias utilizadas e integrando-os num estudo mais abrangente sobre as tendéncias do
mercado global de habitagao para prevenir novos fenémenos similares.

Criar e aperfeicoar um sistema de avaliagdo da qualidade (por exemplo multicritério) das

reconversdes promovidas na AML para aferir da sua efectiva sustentabilidade e eficacia.

As propostas referentes aos casos de estudo apresentam-se de seguida :

k)

1)

Aposta na melhoria da rede viaria, na criagdo de mais espagos verdes e principalmente na
promoc¢ao da formacao e emprego na Brandoa, que aproveitando as novas condi¢des estruturais
criadas, podera aproximar ainda mais dos padrdes de normalidade.

A requalificacdo da Brandoa pode, caso existam recursos para tal no futuro, passar igualmente por
intervengdes significativas ao nivel do edificado, algum em mau estado, nomeadamente na zona

mais antiga do bairro.

m) Apostar na continuidade no que toca ao PROQUAL, com devido acompanhamento municipal e

estatal. O apoio técnico e financeiro da parte destas entidades permite um melhor planeamento e
design de iniciativas e intervencoes, quer fisicas, através dos equipamentos, espacos verdes e
reabilitagdo do parque habitacional, quer imateriais, sob a forma de projectos de integragéo e
valorizagao social e profissional.

A promogéao do espago publico de qualidade como uma das prioridades de investimento no futuro
€ como uma componente a considerar em qualquer intervengdo que se venha a realizar.

Alvalade necessita de inverter a tendéncia para o envelhecimento rapido e inevitavel da populagéo
residente. Os programas de arrendamento para jovens poderiam inverter esta situagao.

O estado de conservagao do edificado em algumas zonas justificaria ser alvo de um programa de
reabilitagdo habitacional, por forma a restaurar um pouco da qualidade estética que marcou o
bairro durante décadas e que se foi degradando em virtude da passagem do tempo e do impacto

negativo que, designadamente, o congelamento da lei da rendas teve na sua conservacao.
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ANEX0S

Anexo | — Andlise aos Equipamentos presentes nas Zonas de Estudo

A. Bairro da Brandoa

Equipamentos

Presentes Populacao Base

2 x (Escola
Basica 1°
ciclo (EB1) +
Jardim de
Infancia)

4 x Jardim de
Infancia (JI)

900 min/1800 max
para Jl e 1000
min/4500 max

para EB1

900 no minimo e
3600 no maximo

Escola Basica
22 e 32 ciclo
((3:7%))

3800 minimo e
7900 maximo

Escola
Secundaria
(ES)

12500 minimo e
25600 maximo

Irradiagao (a pé)

1,5 km ou 30 mins
no maximo ; 1 km
ou 15 mins
preferencial

15 mins

2,2 km ou 45 mins
no maximo ; até
1,5km ou 30 mins
preferencial

3 km ou 50 mins

no maximo ; até

2km ou 30 mins
preferencial

Critérios
Adicionais

Terrenos
aproximadamente
planos ou, em
certos casos, até
um maximo de
10% no caso das
EB2,3 e Escolas
Secundarias, com
consequente
aumento da area
do equipamento

Comentarios®

Em termos de EB1, as duas escolas
presentes obtém taxas de ocupagao de
92 e 95% cada uma, o que revela que,

de momento, as principais necessidades
estdo cobertas. O mesmo sucede com

os JI, com taxas entre os 90 e 100%.

A existéncia de uma segunda e terceira
Escolas EB2,3 muito préximas (na
freguesia de S&o Bras) e a referéncia a
uma taxa de ocupagéo de apenas 68%
da EB2,3 da Brandoa permite concluir
que a procura é inferior a oferta.

A ES Fernando Namora, na Brandoa
tem uma taxa de ocupagao muito
proxima de 100%, existindo ainda uma
ES Maes D’Agua - Falagueira - nas
proximidades da Brandoa com apenas

50% de taxa de ocupagao, o que revela
suficiente oferta deste tipo de ensino.

Quadro I.1 — Analise aos Equipamentos Educativos do Bairro da Brandoa

Populacao
Servida

Equipamentos & - . . o
Presentes Populacao Base Critérios Adicionais Comentarios

Localiza-se fora do Bairro
mas a muito curta distancia

Extensao do Centro :
pelo que se considera um

de Sa;\:lg(‘e’;;lenda 4000 Mais de ) equipamepto ian_uente. No
15.000 (na entanto, é desajustado &
Freguesia procura (CSFB, 2004)
em estudo) Raio de influéncia
4000/cada et gls) 200 e o Cumprem Requisitos

sem sobreposicédo de
areas

Quadro 1.2 — Analise aos Equipamentos de Saude do Bairro da Brandoa

Populacio Base/Area de
Influéncia

Comentarios

Equipamentos Presentes Critérios Adicionais

A esquadra situada no
bairro cumpre com os
requisitos enunciados.

Facil acesso a vias de
circulagao e localizagao
central

Variavel e area de influéncia

Esquadra da PSP
local

Quadro 1.3 — Andlise aos Equipamentos de Seguranca Publica do Bairro da Brandoa

2 As considerages que se apresentam neste quadro sobre a adequagéo da oferta e procura foram baseadas
em dados da Carta Educativa da Camara Municipal da Amadora - 2007 (C.M.AMADORA, 2007)
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Zona central, afastado de
zonas com menos poluigcéo e
de acesso dificil e inseguro

2000 e area de influéncia de Freguesia

5000 e area de influéncia de Freguesia

A localizagédo destes
equipamentos no
bairro respeita as

condigbes enunciadas,
tanto no que toca a
populagao base/area
de influéncia como nas
condigoes de
implantacao

Para freguesias com elevados
indices de envelhecimento e
dependéncia de idosos, de
preferéncia na proximidade de
jardins, locais de culto, zonas
comerciais e servigos.

Variavel e area de influéncia de Freguesia

Variavel e area de influéncia de Freguesia
e Concelho, no caso do Centro de
Convivio e Lar respectivamente
Variavel e area de influéncia de Freguesia

Quadro 1.4 — Analise aos Equipamentos de Solidariedade e Seguranc¢a Social do Bairro da Brandoa

Minimo 800 habitantes e
0,5a1kmapé

Minimo de 3000
habitantes e 2 a 4 km a pé

Centralidade,
complementaridade
com equipamentos
escolares e espagos

verdes/recreio

Os campos de jogos do bairro adequam-se

medianamente aos critérios de localizagao
Os pavilhdes desportivos existentes sao
relativamente centrais e complementam-se na
perfeigdo com os restantes equipamentos

mencionados

Quadro 1.5 — Analise aos Equipamentos de Desporto do Bairro da Brandoa

B A Freguesia da Brandoa tem uma capitagdo de 0,79 m> de espacos verdes /hab®’. — N4

B. Bairro de Alvalade

1000 no minimo e
4500 no maximo

900 no minimo e
3600 no maximo por
cada
JI -> 900 no minimo
e 1800 no maximo
EB1 -> 1000 no
minimo e 4500 no
maximo
3800 no minimo e
7900 no maximo

3800 minimo e 7900

maximo

12500 minimo e
25600 maximo

1,5 km ou 30 mins no
maximo ; 1 km ou 15
mins preferencial

15 mins

Idénticos aos valores

destas tipologias em

separado (Jardim e
Infancia e EB1)

2,2 km ou 45 mins no
maximo ; 1,5 km ou
30 mins preferencial

2,2 km ou 45 mins no
maximo ; até 1,5km

ou 30 mins
preferencial

3 km ou 50 mins no
maximo ; até 2km ou
30 mins preferencial

Terrenos
aproximadame
nte planos ou,

em certos
casos, até um

maximo de
10% de declive
no caso das
EB2,3 e
Escolas
Secundarias,
com
consequente
aumento da
area do
equipamento

Adequacéao da capacidade a
procura potencial.

A boa qualidade do espago pedonal
e das vias de circulagdo rodoviaria
garantem uma adequagéo da
implantacdo em termos de
irradiacdes maximas admissiveis.
O bairro foi planeado segundo
células individualizadas, por forma a
optimizar a area de influéncia das
EB1.

Terrenos de implantagao
adequados.

Critérios de centralidade, e
capacidade adequados. Terrenos
de implantagado adequados.

Area de influéncia garante boa
adequacéao, apesar da existéncia de
duas escolas secundarias para uma

populagéo de cerca de 13.000

habitantes. Relativa centralidade.

Quadro 1.6 — Analise aos Equipamentos Educativos do Bairro de Alvalade

% Segundo informacao retirada do site da Junta de Freguesia da Brandoa que refere um total de 12 387,30 m®.
De referir que nem todos os espagos verdes se podem considerar verdadeiramente espacos de lazer de usufruto

publico (p.e. separadores de vias)
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Populacao
Servida

Populacao
Base

Equipamentos
Presentes

Centro de 75.000 a )
Saude 150.000 Mais de
13.000 (na
Freguesia
S GBI Raio de influéncia circular
14 x Farmacia 4000/cada de 250 metros sem

sobreposicédo de areas

Critérios Adicionais

Tendo em conta que a area de influéncia do
Centro de Saude engloba trés freguesias

Comentarios

(C.Grande, Alvalade e S.Joao de Brito)
considera-se que suprime as necessidades
deste servigo. Excentricidade em relagao a

area que serve.

Existem farmécias em nimero suficiente

para suprimir a procura potencial.
Concentragao significativa na Av.Igreja
afecta cobertura espacial da freguesia.

Quadro 21 — Analise aos Equipamentos de Saude do Bairro de Alvalade

Populacio Base/Area de
Influéncia

Equipamentos
Presentes

Variavel e area de

Esquadra da PSP influéncia local

Critérios Adicionais

Facil acesso a vias de
circulagdo e localizagao
central

Comentarios

A esquadra situada no bairro cumpre
razoavelmente com os requisitos
enunciados (excepto centralidade).

Quadro 1.8 - Analise aos Equipamentos de Seguranca Publica do Bairro de Alvalade

Populagido Base/Area de

Equipamentos Presentes Influéncia

2000 e area de influéncia de

2 x ATL .
Freguesia

3 x (ATL + Creche)

2 x Centro de Convivio

5000 e area de influéncia de
Freguesia

Mesmas que dos equipamentos
considerados individualmente.

Variavel e area de influéncia de
Freguesia

Variavel e area de influéncia de
Concelho

4 x Lar de Idosos
Centro de Dia + Centro de
Convivio

Mesmas que dos equipamentos
considerados individualmente.

Variavel e area de influéncia de
Freguesia e Concelho, no caso do
Centro de Convivio e Lar
respectivamente

Centro de Dia + Lar de
Idosos

Variavel e area de influéncia de
Freguesia

Critérios Adicionais

Zona central, afastado
de zonas com menos
poluigéo e de acesso

dificil e inseguro

Para freguesias com
elevados indices de
envelhecimento e
dependéncia de idosos,
de preferéncia na
proximidade de jardins,
locais de culto, zonas
comerciais e servigos.

Comentarios

Estes equipamentos estao
presentes na Freguesia
em quantidade e
centralidade adequadas
para a sua fungao,
normalmente bem
localizados perto de
jardins e zonas com
menos ruido.

O maior nimero de
equipamentos deste tipo
para idosos justifica-se e
adequa-se pelos valores
elevados dos indices de

dependéncia e
envelhecimento de idosos

e a sua localizagao
considera-se igualmente
adequada, pela presenca

de jardins e locais de culto
(p.€. Igreja de S.Jodo de
Brito).

Quadro 1.9 — Analise aos Equipamentos de Solidariedade e Seguranca Social do Bairro de Alvalade
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Minimo de 2500
habitantes e 2 a 3 km
apé

Minimo 800
habitantes e 0,5 a 1
km a pé

Minimo de 5000
habitantes e 2 a 4 km
apé

Minimo de 7500
habitantes e 2 a 4 km
apé

Minimo de 3000
habitantes e 2 a 4 km
apé

Os Grandes campos de Jogos existentes
garantem uma boa variedade de espacos
para a pratica de diversos desportos ao ar
livre, incluindo modalidades relacionadas
com o atletismo, através do Estadio 1° de
Maio, integrado num nucleo de
equipamentos desportivos e educacionais

Existem pequenos campos de jogos
espalhados por toda a freguesia, com
razoavel centralidade, muitas vezes

Centralidade, integrados em espagos educacionais.

complementaridade

com equipamentos

escolares e espagos
verdes/recreio

Existem duas piscinas cobertas que se
adequam em termos de capacidade e
centralidade a Freguesia, bem como em
interligacdo com outros equipamentos de
recreio/educagao e espagos verdes.

As pistas de atletismo sao centrais ao
bairro e integradas em equipamentos
educativos e desportivos.

Espalhados um pouco por toda a zona de
estudo, estes equipamentos estao
normalmente integrados em poélos de
educacgao, desporto ou lazer e a sua
distribuicao permite uma boa cobertura da
area de estudo.

Quadro .10 — Analise aos Equipamentos Desportivos do Bairro de Alvalade

E A Freguesia de S. Jodo de Brito tem uma capitacédo de 10,4 m? de espacos verdes/hab®'. — N2

%1 Segundo informacao retirada da publicagéo online “Jornal da Praceta”, que, citando o presidente da Junta de
Freguesia de Sao Joao de Brito, refere um valor total de cerca de 40.000 metros quadrados de Espacos Verdes,
somando a estes o jardim municipal José Gomes Ferreira com cerca de 100.000 metros quadrados.
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Anexo Il — Resultados das diferencas de atractividade — ouiputs do
MACBETH

bl e Pontuacao
Lirjprsiie Parcial
Parcial 1000
Maioria situa-se em Bom e menos de
5% Mau ou Ruina
75 Maioria situa-se igual e superior a
cEstado dg Razoavel e menos 5% Mau ou Ruina
onservacao L . . 750
do Edificado Maioria situa-se |ggal ou abaixo de
Razoavel
— Mais de 10% Mau ou Ruina
N1 N2 N3 N4 Fousla | | comErs | 35
L. fork
M1 fraca farte k. forte 100.0 %
oree
M2 derad fart TE.D |
e - Moceraca :red . moderada
- rmoderada - e
Julgamentos consistentes
0.0
252 ===}l Me | =\
B J @2l &1 BiE - a2
Bl 1|0z =4

Quadro II.1 — Quadro das diferencas de Atractividade entre Niveis de Impacto do Critério Edificacao e imagens
referentes a matriz de diferencas de atractividade e a escala resultante do software MACBETH

Nivel de Impacto Pontuacao
Parcial rcial
N1 100 Cobertura entre os 90 e os {NT] 100.00
100%
N2 75 Cobertura entre os 75 e os
Infraestruturas 90%
Basicas N3 Cobertura entre os 50% e o0s e 00
75%
N4 n Cobertura abaixo de 50%
N N2 | N3 | N4 Eeuels || crirere
mt. forte
M1 moderada farte extrema 100. 00 W —_—
N2 - forke mt. Farte 5. 00 | [t
M4 0.00
Julgamentos consistentes
B B - Mle | =\
2 O 9] 2% 21 BiEiE~- S 2 T
Quadro 1.2 — Quadro das diferencas de Atractividade entre Niveis de Impacto do Critério IR =

Infraestruturas Basicas e imagens referentes a matriz de diferencas de atractividade e a
escala resultante do MACBETH
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Nivel de Impacto | Pontuacao
Parcial Parcial

Rede Hierarquizada, boas

condigoes de circulagao e
N1 100 > -
conservagao das vias. Bons
acessos.
Rede razoavelmente
hierarquizada e com razoaveis
N2 71 condicdes de circulagao e
. nservaca vias. A
e
Acessibilidades P : . :
Rede mal hierarquizada com
dificeis condigdes de circulagéo e
N3 algumas vias importantes
degradadas. Acessos
regularmente condicionados
Rede Desconexa e/ou Degradada,
N4 grandes dificuldades de circulagdo
€ acesso.
N1 e | owa [ e ] Beee | IEEEE
actual
mt. forte
M1 fraca forte mt. forke 100 f
oree
M2 derad fort L
- moderada arfe mudetada
T - .
N4 0

Julgamentos consistentes

2 Ol @l al%d 1 BiEiEa &) £

100
71
2
0
B 1 [oo] =l H-IEE

Quadro 1.3 — Quadro das diferencas de Atractividade entre Niveis de Impacto do Critério Infraestruturacdo — Rede
Viaria e Acessibilidades e imagens referentes a matriz de diferencas de atractividade e a escala resultante do

MACBETH

Nivel de
Impacto
Parcial

Pontuacao
Parcial

Maioria da area edificada com declives abaixo
dos 5% em Encosta e Exposi¢ao Solar a Sul

Maioria da area edificada apresenta declives

_ abaixo dos 12% em Encosta e menos de 5% da

Ap_t!daoﬁ area com Exposicéo Solar a Norte
Edificacao 37 Maioria da area edificada implantada em
Cabeco com Exposigao Solar a Este/Oeste

- Maioria da area edificada implantada em Zonas

Adjacentes e/ou em Encostas de declive
superior a 16% com Exposicdo Solar a Norte

N1 N2 ‘ M3 | N4 ag|_extrema
mt. forte

actual

M1 roderada forte k. farte 100

forte
N2 f fiark B2 |
- a4 ore moderada

4 0

Julgamentos consistentes
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100
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Quadro 1.4 — Quadro das diferencas de Atractividade entre Niveis de Impacto do Critério Vocacao Urbanistica e
imagens referentes a matriz de diferencas de atractividade e a escala resultante do MACBETH
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Nivel de
Impacto
Parcial

Pontuacao

Parcial

Elevados Niveis de Desenvolvimento Social e
Econémico

Niveis Médios de Desenvolvimento Social e

Condicoes Econdémico

Sacio-
Economicas Niveis de Desenvolvimento Social e Econémico

abaixo da média

Niveis de Desenvolvimento Social e Econémico
muito baixos

M1 N2 | N3 | N4 Escala | ECLY
actual mt. forte
M1 fraca forte mt. forke 100 f- :
orte
e
raca fraca

Julgamentos consistentes
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Quadro Il.5- Quadro das diferengas de Atractividade entre Niveis de Impacto do Critério Desenvolvimento Social e

100

n

EN
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Econdmico e imagens referentes a matriz de diferencas de atractividade e a escala resultante do MACBETH

Nivel de
Impacto

Pontuacao

Parcial Parcial

o
-
- N
-

Elevada Qualidade de Acesso a
Equipamentos e Espacos Verdes

Qualidade Média de Acesso a
Equipamentos e Equipamentos e Espacos Verdes

E Vi
SRSl Acesso Deficitario a Equipamentos e

Espacos Verdes

Equipamentos e Espacgos Verdes
inexistentes ou degradados

Ezcala
M1 N2 ‘ M3 | N4 Escal:

M1 fraca forte mit. forte 100

M2 - fraca farte &7
N3 - fraca 3

Julgamentos consistentes
B O #ald &9 RS & 20 T

extrema

mt. forte

forte

moderada

fraca
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Quadro 1.6 — Quadro das diferencas de Atractividade entre Niveis de Impacto do Critério Acesso a Cultura, Lazer,
Saude e Educacao e Econdmico e imagens referentes a matriz de diferencas de atractividade e a escala resultante do

MACBETH
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