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Resumo

Neste quarto artigo (de oito) da série editorial intitulada “Desenvolver a qualidade
arquitectonica e a satisfacdo residencial na nova habitacdo de interesse social
portuguesa”, faz-se uma sintese, essencialmente qualitativa, do que se julga ter sido
0 processo de apoio a promogéao de Habitagdo a Custos Controlados (HCC),
indiretamente pelo INH/IHRU e diretamente por municipios, cooperativas e empresas.

Em primeiro lugar desenvolve-se um reenquadramento sistematico e justificativo dos
diversos artigos desta série editorial.

Depois e sequencialmente: (i) apontam-se algumas das problematicas/questdes
globais levantadas pela promocao de HCC; (ii) apresentam-se as principais
caracteristicas da HCC e suas principais tendéncias, primeiro numa perspectiva dos
diversos niveis fisicos residenciais e, depois, ho &mbito dos trés tipos de promoc¢éo de
HCC — cooperativa, municipal e privada; e (iii) finalmente apontam-se as facetas mais
significativas do desenvolvimento dos conjuntos residenciais de HCC, desde a fase de
obtencao do terreno a ocupacéo das habitagdes.

Série editorial: “Desenvolver a qualidade arquitecténica e a satisfacdao
residencial na nova habitagao de interesse social portuguesa” (8 artigos)

indice da Série Editorial, em principio, integrada por oito artigos a editar
sequencialmente

indice geral e estrutura sequencial da série de oito artigos da Infohabitar
intitulada “Desenvolver a qualidade arquitectonica e a satisfacéo residencial na nova
habitacdo de interesse social portuguesa” sobre o que foi o passado e o que pode ser
o futuro da habitagcéo de interesse social (HIS) portuguesa”:

= 1.9 artigo: apresentacdo e enquadramento justificativo e pormenorizado dos

conteldos, bases de referéncia e quadro qualitativo desta série editorial sobre o
passado e o futuro da habitacdo de interesse social portuguesa.



= 2.° artigo: viagem sintética pelo que foram os cerca de 70 anos de producdo de
habitacdo de interesse social portuguesa antes do INH/IHRU.

= 3.° Artigo: ainda antes da criacdo do INH, algumas notas sobre “os anos
dourados” da promogao cooperativa de habitacdo econdmica, de 1974 a 1984.

= 4.° e presente Artigo: sintese, essencialmente qualitativa, do que se julga ter
sido o processo de promocdo de Habitacdo a Custos Controlados, indiretamente
pelo INH/IHRU e diretamente por municipios, cooperativas e empresas.

= 5.° Artigo: consideracfes criticas sobre as caracteristicas projetuais e vivenciais,
consideradas menos positivas e/ou a melhorar nos diversos niveis fisicos
residenciais.

= 6.° Artigo: avanco prospetivo e cuidadoso centrado na caracterizacdo genérica
do que podera ser a promoc¢ao da nova HIS portuguesa.

= 7.° Artigo: proposta qualitativa para a HIS portuguesa ainda em falta, através de
um avancgo prospetivo e cuidadoso na respetiva caraterizagdo arquitectonica
pormenorizada dos seus diversos niveis fisicos.

= 8.° Artigo: apontamentos gerais de remate sobre a qualificacdo da HCC/HIS que
€ ainda necessaria, desde a promocé&o ao projeto global e aos renovados e, por
vezes, inovadores objetivos de qualidade.

1. Reenquadramento sistematico da presente série
editorial

Considerando o significativo desenvolvimento desta série editorial, sobre o
“desenvolvimento da qualidade arquitectonica e da satisfagao residencial na nova
Habitacao de Interesse Social Portuguesa (HISP)”, e tendo em conta que no atual
artigo se faz uma passagem de uma “face” da reflexdo mais de enquadramento geral
e de registo de anteriores experiéncias de HISP para a outra “face” de analise das
realidades de HISP mais recentes e para uma sistematica proposta de ideias para a
presente e futura HISP, faz-se neste item um reenquadramento sistematico e

justificativo dos diversos artigos desta série.

Nos primeiros trés artigos da presente série editorial realizou-se uma sintese
(naturalmente, sempre pessoal) sobre 0s principais casos de referéncia habitacional e
arquitecténica da promoc¢éao de HISP até a criagdo do Instituto Nacional de Habitag&o
(INH, atual IHRU) em 1984, procurando-se, ja, ir apontando, designadamente, aspetos
positivos de projeto, execucao e gestéo posterior, dirigidos, essencialmente, para uma
adequada satisfacdo habitacional e urbana, e, potencialmente aplicaveis — com as

necessarias adaptacdes — a presente e futura producéo de HISP.



No presente artigo desenvolve-se uma caracterizacao sintética e global do que foi
Habitacao de Interesse Social (HIS), oficialmente designada por “Habitacdo de Custos
Controlados” (HCC), desenvolvida em Portugal a partir do referido ano de 1984, e
designadamente nas décadas de 1980, 1990 e parte da de 2000, associada a
atividade do referido INH/IHRU, numa perspetiva que engloba a apreciacao do
conjunto habitacional, com os seus espacos exteriores, edificios e fogos, bem como
alguns dos aspetos préaticos mais significativos do respetivo processo de promocéo, e

visando-se, a ponderacéo destes fatores na satisfacdo dos respetivos habitantes.

As matérias abordadas no presente artigo e nos artigos posteriores foram baseadas,
tal como se registou no texto de apresentacao (Artigo 1 da série), em estudos tedrico-
praticos e visitas técnicas e multidisciplinares a um grande nimero e a todo o leque
promocional de conjuntos de HCC (cooperativa, municipal e privada), desenvolvendo-
se, sequencialmente, uma reflexao integrada e discutida entre um leque variado de
especialistas, visando as caracteristicas do desenvolvimento do processo de
promocao de HCC, e considerando a evolucao das obras, as bases de orientacdo do
projeto urbano e arquitecténico e os niveis de qualidade geral e de satisfacdo dos
seus habitantes — niveis estes ponderados através de muitas visitas e analises
técnicas multidisciplinares (que tiveram diferentes desenvolvimentos), entrevistas a
interlocutores privilegiados (ex, projetistas, promotores e gestores) e mesmo por

alguns inquéritos diretos aos habitantes.

Regista-se, finalmente, em termos de enquadramento ao presente artigo (n.° 4) e aos
artigos seguintes da série (n.°s 5, 6, 7 e 8), que o relevo dado, nesta série editorial, a
promocao de HCC como base de referéncia, relativamente proxima, ao
desenvolvimento da nova HISP, resulta de essa promog¢éo de HCC ter sido ela propria
especificamente enquadrada, em termos recomendativos oficiais — Recomendacdes
Técnicas para Habitacdo Social, RTHS — e em termos técnicos — enquadramento
direto pelos técnicos do INH/IHRU de Lisboa e do Porto — no sentido de se obter um
expressivo acréscimo qualitativo relativamente a producéo de HISP que a antecedeu
Nnos anos mais proximos; o partido aqui tomado &, assim, o de uma tentativa de
sequencial acréscimo qualitativo nas diversas facetas da satisfacdo habitacional e
urbana associada aos conjuntos de HISP, retirando ensinamentos e registando
aspetos e casos de referéncia na promocao de HISP ja desenvolvida e,

consequentemente, procurando reduzir e anular os respetivos aspetos menos



positivos e potenciar aqueles mais positivos identificados através de analises técnicas

que incluem, naturalmente, a opinido dos respetivos moradores.

Fig. 1: em 1990 foi concluido um dos melhores conjuntos em mais de duas décadas
de Habitacdo de Interesse Social Portuguesa (HISP) apoiada pelo INH/IHRU, trata-se
do empreendimento da Cooperativa As Sete Bicas, que nos ofereceu um exemplo de
bem fazer espacos urbanos e habitacdo nas Azenhas de Cima, Matosinhos, com
projeto dos Arg.s Pedro Ramalho e Luis Ramalho. Integracdo de elementos verdes,
polos de equipamento estrategicamente encadeados em eixos dominantemente
pedonais, arranjos exteriores duraveis, extrema racionalidade construtiva e econémica
aliada a uma excelente imagem arquitectonica, espagos domeésticos inovadores e uma

muito eficaz gestdo de bairro, sdo todas suas qualidades.

Neste sentido e depois da caracterizacao sintética do que foram mais de duas
décadas (entre 1984 e meados da década de 2000) de promocéao de Habitacdo de
Interesse Social (HIS), oficialmente designada por “Habitagdo de Custos Controlados”
(HCC), apontada neste artigo, iremos focar no proximo artigo (n.° 5) os aspetos
qualitativos mais e menos positivos, que se julga terem estado mais presentes nesta
ltima fase de promocao de HISP (apoiada pelo INH/IHRU), privilegiando-se uma
perspetiva, que poderemos considerar “didatica”, de identificacao sistematica e
razoavelmente desenvolvida dos referidos aspetos menos positivos, ainda que

caraterizando, frequentemente, situacfes pontuais e felizmente pouco frequentes; e



sempre num desenvolvimento entremeado e comentado por apontamentos do que se

julga poder/dever ser a presente e futura HISP.

Nos artigos seguintes (artigos 6 e 7) e antes de uma sintese final (artigo 8)
desenvolvem-se alguns aspetos mais amplos de apreciacdo prospetiva do que podera
ser a nova HISP, incluindo os processos promocionais, as reacfes urbanas e sociais e
de sustentabilidade e aproveitando um acompanhamento destes conjuntos, que tem
sido ja possivel, em alguns casos, ao longo da sua “vida”; de uma forma mais
integrada no artigo 6 e de um modo mais sistemético, relativamente aos diversos

niveis fisicos, no artigo 7.

O artigo 8 corresponderd, tal como foi apontado, a altura de se fazer uma sintese do
que se espera/deseja possa vir a ser a nossa nova HISP, referindo-se alguns aspetos

concretos e clarificados e discutindo-se, um pouco, cada um deles.

E, ja agora, fica desde ja sugerida a possibilidade de existir um novo artigo
suplementar, ou até mais do que um novo artigo, conjugando eventuais contribuicdes

e comentarios que, entretanto, sejam enviados com tal objetivo.

Fig. 2: depois de em 1991 ter sido concretizado o que se julga ser uma das melhores

promocdes municipais portuguesas do século XX, o conjunto urbano e residencial de
realojamento da Camara de Oeiras, em Laveiras/Caxias (cerca de 400 fogos), por
Nuno Teotonio Pereira e Pedro Botelho, em 1993, no Alto da Loba em Pacgo de Arcos
(ilustrada nas imagens), numa nova promo¢&o municipal de Oeiras, com 330 fogos,
concebida também por Pedro Botelho e Nuno Teotonio Pereira, é aplicada uma

solucdo com o mesmo tipo de edificios (pequenos multifamiliares), num conjunto



marcado por um projeto muito cuidado e pormenorizado, desde o preenchimento bem
apropriado e com agradavel imagem urbana de pequenos quarteirdes urbanos com
excelentes quintais privados e murados, as ruas e pracetas com excelentes imagens a
escala humana; percebe-se, aqui, a enorme importancia de uma concepc¢ao realmente

global e muito qualificada e do levar a prética a ideia de fazer cidade com habitacao.

2. Problematicas/questdes globais da promocéo de
HCC

Relativamente ao "habitar", considerado como uma tematica que deve integrar 0s
diversos niveis fisicos arquitecténicos, desde o bairro a habitacdo, e as suas relacdes
com aspetos fundamentais da promocéo, da adequacao aos moradores e da propria
construcdo/manutencéo, destacaram-se, designadamente, os seguintes aspectos
como problemas/questdes globais a atender no ambito da promog¢é&o da recente
HISP/HCC (em ordem alfabética):

= Ambiguidades no conhecimento e na aplicacdo do conhecimento sobre as fungdes
e a formalizacéo do espaco publico residencial.

= (Relativa) Auséncia de a¢Bes multidisciplinares como pecas-chave dos processos
de promocgéo.

= (relativa) Auséncia de estudos que esclaregam os principais fatores de satisfagdo
residencial e, quando estes séo realizados, dificuldades criticas na relagéo entre
0s respetivos resultados e a concegéo dos novos empreendimentos.

= Continuidade de aplicacao de solucdes de espacos domésticos consideradas
menos satisfatérias ou geradoras de insatisfacao.

= Deficiente articulagcéo entre um adequado acabamento de espacos publicos e
edificios; embora haja uma evolugéo positiva desta problematica ao longo do
periodo estudado.

= Deficiente conhecimento sobre os aspetos fundamentais a ter em conta na
implementacéo da essencial integragéo social e residencial.

= Deficiente controlo da qualidade das arquitecturas urbana e edificada a
desenvolver.

= Deficiente preparacédo do projeto por reduzido conhecimento das condi¢des locais.

= Problemas frequentes de implantagéo e de rendibilizag&do nos terrenos disponiveis.



= Problemas na conduc¢ao/controlo da obra e na pontual inadequacao de
acabamentos aos gostos e modos de vida.

= Problemas na promoc¢ao de conjuntos com grande dimensao, realizados com
deficiéncias criticas, tanto ao nivel da qualificacdo geral do projeto, como do
adequado equipamento publico e social.

= Reduzida adequacéo entre tipologias de edificios e modos de vida/habitar.

= Reduzida articulacdo entre promocdao e gestao/manutencao futura.

= Reduzida articulagdo entre promocéao habitacional e restantes equipamentos e
arranjos residenciais.

= Reduzida consideracdo de aspetos de durabilidade e de facilidade de manutencéo
na escolha das solugbes construtivas.

= Reduzida consideracéo dos aspetos de conforto ambiental nos espagos
domésticos e nos espacos comuns (ex., ventilagao).

= Reduzida disponibilidade de terrenos em condi¢des financeiras adequadas para a
promocao de HCC.

Nos "itens" que se seguem desenvolvem-se e clarificam-se alguns dos aspetos que

acabaram de ser referidos, entre outros que lhes estdo associados.

3. Sintese das principais caracteristicas da HCC e suas
principais tendéncias

A partir dos estudos e analises ja referidos desenvolve-se, em seguida, uma reflexao
informal, sintética e comentada sobre as caracteristicas da promog¢é&o de Habitagédo de
Interesse Social (HIS) ou de Habitacdo a Custo Controlado (HCC) portuguesa,
desenvolvida a partir da criacdo do INH, em 1984, até aos anos de acentuada
desaceleracdo da nova construcéo habitacional apoiada pelo Estado em meados da
década de 2000, que remataram com uma quase inexisténcia deste tipo de promocao;
portanto num periodo de cerca de 20 anos; rematando esta reflexdo apontam-se o que
se julgam ser as principais tendéncias qualitativas detetaveis nos diversos tipos de
promocao de HCC (cooperativa, municipal e privada) durante o mesmo periodo

temporal.



Fig. 3: o belissimo interior pedonalizado da cooperativa Coobital, no Alto de Santo

Anténio, em Faro (1991), projetado pelo Arq. José Lopes da Costa e pelo Arq.
Paisagista José Brito, um exemplo de referéncia do que € um espaco residencial e
urbano marcando uma expressiva vizinhanca abrigada e harmonizadamente
domeéstica e urbana, por uma insercao cuidadosa e atraente de equipamentos
coletivos (de apoio a infancia) e conviviais (restauracéo e esplanadas), numa solugéo
urbana que faz as habita¢cdes envolventes, que sdo tipologicamente muito
diversificadas, viverem quase diretamente esse espaco tao vicinal como publico.

3.1. Analise global dos diversos aspetos que
caraterizaram a promocao de HCC

Em termos mais gerais podem salientar-se os seguintes aspetos caraterizadores do
gue foi a promocao de HCC:

As solugfes de arquitectura urbana com preocupacdes na constituicdo de espagos de
vizinhanga parecem ser, habitualmente, bem aceites, podendo assegurar alguma
compensagao relativamente a uma eventual e mais frequente menor satisfacdo com a

habitacéo e o edificio.



As melhores intervencdes foram desenvolvidas a partir de projetos globais que visam
a constituicao de espacos de vizinhanca afirmados, ainda que, em alguns casos, com

funcdes relativamente limitadas, por exemplo, ao recreio livre.

A situacao que caracteriza a promocao global de HCC é menos exemplar ao nivel da
dinamizac¢do da vizinhanca e do convivio, havendo que trabalhar, no futuro, com este
tipo fundamental de objetivos, que estdo jA bem marcados nas promocdes

cooperativas, contribuindo para a satisfacdo dos respetivos habitantes.

Destaca-se, ainda, a necessidade de favorecer e apoiar 0s processos de organizagao,
gestao e manutencao dos condominios e dos proprios conjuntos residenciais,
designadamente, na promo¢ao municipal e em regime de CDH, visto que no que se
refere a promocgéao cooperativa estas matérias estéo, por regra, bem programadas,

havendo mesmo situacbes exemplares e desejavelmente replicaveis.

Conjunto residencial/Vizinhanca Proxima

Relativamente ao conjunto residencial, que integra a Vizinhanca Proxima e os

respetivos edificios, os aspetos positivos mais frequentemente referidos e observados
na promocao de HCC foram:

= a funcionalidade do estacionamento;

» alocalizagdo do empreendimento;

= e as suas estruturacdo e identificacdo urbanas.

= Em termos negativos destacaram-se:

= afalta de seguranca contra roubos (portanto seguranca publica);

= a falta de estacionamento;

= afalta de animacgéo e de espacos de recreio;

= afalta de protecdo contra os ventos (razoavelmente generalizavel a aspetos
globais de conforto ambiental ao nivel urbano);

= e adeficiente oferta de servicos e equipamentos de uso diario.
Edificio
Relativamente ao Edificio destacou-se, positivamente:

= a satisfacdo com o préprio especto exterior do edificio, 0 que é importante do

ponto de vista da ndo estigmatizacao da sua imagem.



= E em termos negativos:

= aspetos de ambito construtivo.

Habitacdo
No que se refere ao espaco doméstico, a Habitac&o, as condicdes positivas

consideradas, frequentemente, mais importantes sao:

= aspetos associados a iluminagéo natural;

= e condi¢cBes de privacidade nos quartos.

Enquanto em termos negativos ha a destacar:

= condi¢Bes dimensionais negativas em quartos, cozinha e casas de banho;

= condi¢Bes funcionais negativas em termos de nimero de casas de banho, areas
de servigco doméstico, capacidade de arrumacao, relagdes com zona de vestibulo
de entrada e privacidade da sala;

= condi¢cBes de falta de seguranca contra quedas (janelas e varandas);

= problemas com aspetos construtivos e de equipamento (designadamente:
materiais e acabamentos de menor qualidade e deficiéncias no isolamento
acustico e térmico e na ventilag&do natural);

= problemas com anomalias frequentes, de &mbito construtivo e mecanico
(designadamente: fendilhacdo, humidades localizadas, problemas com as

instalagBes e avarias no funcionamento de vaos e equipamentos).

Nota importante: a bold/negrito sublinham-se os aspetos mais criticos e mais

frequentemente referidos e/ou observados.

10



Fig. 4. em 2002 destacou-se um dos mais interessantes conjuntos de habitacdo de

interesse social ja desenvolvidos entre nés; de certa forma como que num reinventar
de velhas escalas humanas “perdidas” através de um conjunto de bandas
unifamiliares densificadas e de preenchimento urbano pedonalmente estruturadas: o
Bairro ou Conjunto do Telheiro, em S. Mamede de Infesta, Matosinhos (44 fogos), uma
promog&o municipal projetada por Manuel Correia Fernandes com extrema
sensibilidade geral e de atencdo ao pormenor e a propria e estratégica afetividade
dos espacos de vizinhanca e domésticos. Aqui o realojamento foi feito em grande
adequacao com as caracteristicas dos modos de vida/uso da casa, e foi motivo de
claro preenchimento fisico, funcional e de imagem urbana em termos de uma clara
melhoria da situacéo urbana local preexistente e de um excelente e

pormenorizado/variado desenho de arquitectura.

3.2. Aspetos positivos e negativos a salientar nos
diversos tipos de promoc¢ao de HCC

Tendéncias globais

= Globalmente, as tipologias dominantes sé@o as de baixa altura, as torres so

aparecem pontualmente e as solu¢cbes com galerias comuns sSao pouco
numerosas, sendo ainda sensivel a presenca do edificio unifamiliar em banda.

= Os agrupamentos sao dimensionalmente reduzidos, integrando, frequentemente,
até cerca de 100 fogos, e até muitas vezes em menor numero, constituidos por

edificios baixos e em bandas criando, bastantes vezes, um “minimo” de espagos
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publicos, que sdo, no entanto, frequentemente escassa ou minimamente

equipados.
As melhores solugfes integram:

= espacos publicos formalmente positivos;

= concebidos tendo em conta a sua posterior manutencao;

= e avitalizacdo das vizinhancas de proximidade que integram.

= As solu¢cbes mais negativas apresentam, habitualmente:

»= bandas edificadas visualmente mondétonas e/ou descaracterizadas;

= condi¢Bes delimitadas de inacabamento critico ou de falta de manutencéo do
espaco exterior;

= espacos publicos, que, quanto maiores e/ou menos definidos, mais complexos e
dificeis se tornam para a sua desejavel vitalizacdo num quadro de adequado
arranjo e manutencao.

= condi¢cBes de localizagéo fortemente desintegradas do respetivo contexto

paisagistico e urbano — mais nas promoc¢des privadas e municipais.

Promocéo cooperativa

No que se refere a promog&o cooperativa:

= aqualidade das bandas e dos conjuntos cooperativos destaca-se da das restantes
promocgdes, concretizada, por vezes, em exemplares vizinhancas desenvolvidas
muito positivamente em todos ou em boa parte dos niveis fisicos da arquitectura
urbana;

= excelentes cuidados de adequacéo e qualidade do projeto global (urbano e
arquitecténico), ainda mais evidenciado porque frequentemente aplicado a
espacos dificeis e retalhados;

= desenvolvimento de algumas solu¢des em altura e a existéncia de solu¢des
debatendo-se com espacos de implantacdo muito complicados (os terrenos
adequados comecavam ja a faltar).

= apromocao cooperativa rapidamente atingiu € manteve um apreciavel patamar
gualitativo, tendo, nos ultimos anos, decrescido fortemente em quantidade, o que
terd a ver com a reducédo da sua promoc¢ao de HCC e mesmo, em bastantes
casos, com o recurso a outras fontes de financiamento, sem ser o INH, embora

mantendo as caracteristicas técnicas de HCC.
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uma qualificacdo acrescida caracteriza, quase sistematicamente, as promocodes
cooperativas com maior dimenséao e desenvolvidas por uma Unica Cooperativa ou
Unido de Cooperativas; de certa forma parece aqui acontecer uma situacao oposta
a gue caracteriza a promog¢ao municipal e mesmo algumas promocdes privadas
(em Contratos de Desenvolvimento de Habitacdo, CDH), em que a maior
dimensao se associa, frequentemente, & menor qualidade; salienta-se, no entanto,
que uma tal associagdo entre grandes promocdes cooperativas e exceléncia
gualitativa, nos diversos niveis fisicos e sociais, estd sempre ligada a qualificacéo
do projeto geral e de pormenor, bem como a sua adequada e controlada execucao
e a sua posterior gestdo e manutencao bem programadas.

Importa, ainda, salientar que a promoc¢ao de HCC cooperativa ligada a Federacéo
Nacional de Cooperativas de Habitagcdo Econdmica (FENACHE) é a modalidade
de desenvolvimento de HCC que parece manter de forma mais evidente a sua
caracterizacdo global positiva, quando passamos de casos de referéncia para a
generalidade da respetiva promocéo.

Promocdo municipal

Quanto & promog¢ao municipal:

desenvolvimento de interessantes promog¢fes municipais, de pequena dimensao
(ex., preenchimento urbano), cuidando objetivamente da criagdo de espacos
publicos e da continuidade urbana;

casos muito diversos de promog¢ao municipal, oscilando entre a fortissima
adequacéo social, baseada numa edificacdo humanizada, e o0 mega-edificio para
meia centena de fogos;

ao longo do tempo, as promog¢des municipais aproximaram-se qualitativamente
das promog¢8es em CDH, embora mantendo-se, ainda, frequentes problemas
construtivos ou de qualificacdo do projeto e significativas flutuagbes qualitativas,
designadamente, entre municipios;

guanto a promog¢ao municipal, ha que destacar, primeiro, a sua significativa
evolugéo qualitativa, chegando a desenvolverem-se empreendimentos
extremamente meritorios sob diversos pontos de vista (arquitectura urbana e
edificada, adequacéo aos habitantes e mesmo, embora em casos mais raros,
qualidade construtiva);

no entanto, considera-se que a promog¢ao municipal tem ainda um percurso a

percorrer no sentido de assegurar, com maior continuidade, a presenca conjunta
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dessas qualidades, bem como a auséncia de desvios criticos e graves, como sao
conjuntos com nameros excessivos de fogos e muito isolados, aplicacéo de
técnicas construtivas eventualmente pouco adequadas aos usos das/nas
habitacBes e tipologias edificadas muito pouco relacionadas com os modos de vida
dos seus habitantes e, por vezes, muito marcadas por uma inovacao tipolégica e
ao nivel da pormenorizacao, talvez pouco fundamentada e/ou ligada aos modos e

gostos de habitar.

Promocéao privada — em Contratos de Desenvolvimento de
Habitacdo (CDH)

No que se refere a promocgéao privada em CDH:

= forte dinamizacéo da promog¢do em CDH, desenvolvida por variadas empresas e
projetistas e com variados efeitos finais, mais positivos ou mais negativos,
consoante a qualidade do projeto e o0 maior ou menor controlo municipal da
respetiva concecado e execucdo (ha obras bem diferentes realizadas pela mesma
empresa em diferentes municipios);

= aolongo do tempo é sensivel um gradual acentuar da qualidade dos CDH,
apostando no desenvolvimento de espacos publicos de vizinhanga e de
verdadeiras solu¢fes urbanas (ex., pequenos e médios quarteirdes);

= apromocao privada em CDH foi-se aproximando do "standard" qualitativo da
promocao cooperativa atingindo-o, sensivelmente, cerca de meados da década de
1990, embora em termos de pormenorizagéo e de global adequagéo (ex.
vitalizacdo e manutencao) as diferencas entre os dois tipos de promogao
continuem ainda geralmente claras e com um sinal muito positivo para as
Cooperativas; isto talvez decorrendo das relagBes entre projetistas e empresas
(situacdes frequentes em que projetistas sdo funcionarios da empresa promotora)
e das naturais dificuldades que as empresas tém em assegurar a continuidade das
acOes de gestdo e manutencgdo, pois ndo se baseia numa interacao tao direta com
0s habitantes como acontece na promog¢ao cooperativa.

= assistiu-se a aplicacdo da promocéo privada em CDH como promocédo municipal
indireta, designadamente no ambito do Programa Especial de Realojamento (PER,
destinado a pessoas que viviam em alojamentos improvisados e/ou com muito
mas condic6es de habitabilidade), verificando-se, nesta situacdo, casos de menor

qualidade das promocoes, designadamente associados a conjuntos com
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dimensbes excessivas e a situagdes caracterizadas por menor qualidade e/ou
excessiva repeticdo de projetos-tipo;

= considerando-se o que foi referido julga-se haver grande interesse em se manter e
refor¢car uma linha de promogdo em CDH dirigida para grupos sociais mais
favorecidos do que aqueles que podem recorrer a programas do tipo PER,
ativando-se uma diversificagdo da promog¢&o que parece ser muito rica e

reguladora do mercado.

Fig. 5: o conjunto de 91 fogos de realojamento da Camara Municipal de Lisboa na

Travessa do Sargento Abilio, Benfica (2001), com projeto de Paulo Tormenta Pinto, é
um excelente exemplo de humanizacédo e urbanidade, que ainda contribuiu com o seu
desenho urbano para a estruturagéo da zona onde se implantou. A solucéo do
edificado, “simplesmente”, produz uma imagem urbana global, simultaneamente
unificada e diversificada, associada a uma pormenoriza¢do dos espacos publicos, que
€, simultaneamente, uma pormenorizacao dos acessos aos edificios, mas, depois o
edificio apaga-se agradavelmente no quarteirdo e podemos, logo, antecipar os
espacgos domésticos inovadores onde se associam sala e cozinha e onde a marcagéo
da cozinha na fachada é estrategicamente diluida.
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4. Facetas a destacar no desenvolvimento dos
conjuntos residenciais de HCC: do terreno a pos-
ocupacao

As problematicas da obtencdo dos terrenos, dos processos de desenvolvimento de
projetos e licenciamentos, e da qualificacdo do projeto urbano conjugam-se com o

acabamento da infraestruturacéo e dos espacos exteriores, ligando-se, sempre, ao
que deveria ser o adequado desenvolvimento e a cuidadosa execucgdo do projeto

global de cada conjunto residencial de HCC.

(Nota pratica: as listagens seguintes estdo em ordem alfabética)

Sobre a obtencdo do terreno
= Estdo esgotadas as pequenas bolsas de terrenos na posse de Cooperativas e

Promotores Privados, adquiridas por valores que permitiam um bom equilibrio
financeiro global da promocé&o.

= Salienta-se o papel municipal, qguer na promogéo directa, por vezes baseada em
processos de expropriacdo, quer no apoio diversificado as outras promogdes de
HCC.

Sobre o projeto e respetivo licenciamento
= Aintervencéo do INH/IHRU no processo global de aprovacdo dos projectos e

mesmo de incentivo técnico a promocédo de HCC é considerada condicéo
claramente positiva, designadamente no caso dos pequenos promotores.

= A qualidade final depende da estreita alianca entre um projeto adequado, bem
integrado em termos de implantacéo, e de um eficaz acompanhamento da obra.

» Flutuagdes na sempre desejavel conjugacao de esforcos entre os diversos
promotores de HCC, designadamente no que se refere aos apoios municipais.

= Morosidade dos prazos da aprovacdo municipal, sempre associada a uma forte
burocratizagéo do processo; situagéo esta tanto mais significativa quanto maior o
municipio.

= Parcerias com municipios baseadas no desenvolvimento municipal de espagos
publicos ndo parecem ser, por regra, eficazes, considerando-se os exemplos de

inacabamento ou de grandes demoras na respetiva realizagéo.
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Fig. 6: a muito interessante e bem acabada vizinhanca de proximidade do Contrato de
Desenvolvimento de Habitacdo de interesse social da empresa Sedengil em Milheirds,
Maia (2001), projeto do Arg. Jodo Carlos Santos; uma promoc¢do marcada por aspetos
pormenorizados de qualidade de projeto de Arquitectura e de construcdo previamente
definidos com o municipio e que chegaram a aspetos muito especificos, por exemplo,
de Arquitectura paisagista. Neste conjunto é evidente o interesse basico de se
desenvolver integradamente com o espac¢o de habitacdo um espaco de vizinhanca e
uma tipologia edificada que consiga fazer bem a ligacéo entre aqueles dois niveis
fisicos.

Sobre o projeto urbano da vizinhanga
= A dimensédo do empreendimento tem privilegiado, positivamente, os pequenos

agrupamentos, favorecendo-se a integracao fisica e social e a variagcao do aspeto;
os grandes conjuntos, quando ndo desenvolvidos com um projeto urbano de
exceléncia, ttm problemas de monotonia de imagem, reduzida identidade e
caracterizacao, e falta de estimulo a essencial curiosidade urbana.
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A harmonizacédo de trafegos de pedes e veiculos serve, positivamente, trafegos de
passagem e locais, detetando-se uma vitalizadora vizinhanga entre polos de
eguipamento e trafego de veiculos.

Casos de opcdes meritérias de anulacédo de solugbes urbanas que estavam
predefinidas e que pareciam pouco qualificadas e de op¢éo pelo desenvolvimento
de novas solucbes de projeto.

Importa ter cuidado com excessos de segregacéo funcional, que estao
normalmente associados a excessos de espaciosidade publica.

Qualquer menor atencdo a qualquer espaco ou situacdo local é, muito
frequentemente, responséavel por deficiéncias urbanisticas localizadas, ou mesmo
relativamente generalizadas (ex., inadequacgéo da implantacédo a topografia).
Situacdes de aparente excesso de ocupacédo e de aplicacdo de tipologias
edificadas "massificadas" (ex., grande nimero de habitantes concentrados em
edificios com grande escala fisica e espa¢cos comuns muito encerrados).
Tendéncia gradual e sensivel para o desenvolvimento de um projeto urbano
integrador de edificios e espacos publicos; mesmo quando a dimenséo do conjunto
€ bastante reduzida esse projeto urbano €, em boa parte, responsavel pela

respetiva integragdo com a sua envolvente especifica.

Sobre a infraestruturacao

Mesmo numa fase de forte apoio dos municipios a globalidade da promocéo de
HCC, foram numerosos os casos de atrasos significativos em trabalhos pontuais
de infraestruturacédo, ultrapassados, designadamente, pelo forte empenhamento
das Cooperativas na infraestruturacédo dos seus empreendimentos.

O nivel de acabamento atingido é frequentemente positivo, mas considera-se
essencial passar para um processo de acabamento total, expedito e bem
programado das diversas redes de infraestruturas urbanas, evitando-se fases de
obra muito prolongadas em espacos publicos, habitualmente associadas a
trabalhos sequencialmente repetidos e ligados a significativos desperdicios e

despesas suplementares, porque ndo devidamente programados.

Sobre a fase de construcao, alteracdes e acabamentos

Boas obras associam-se ao desenvolvimento de adequados projetos de execucéao,
a sua adequacédo ao melhor desenvolvimento em obra e a um eficaz
acompanhamento técnico, que parece nunca ser excessivo; nota-se que em casos

de promotores tecnicamente pouco equipados foi essencial a contratacéo exterior
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da fiscalizacdo da obra e, por vezes, 0 acompanhamento suplementar por técnicos
do INH/IHRU.

= De uma forma geral a opcao por diversos tipos de acabamento € bem aceite, evita
desperdicios em obras posteriores realizadas pelos habitantes e corresponde a
uma escolha entre um leque bem definido de opc¢des, que sao discutidas
previamente com os futuros habitantes, no caso das Cooperativas, ou previamente
ponderadas — em termos de custos, durabilidade e aspeto — no caso dos CDH e
mesmo em algumas Promogdes Municipais.

= Na&o parece haver, geralmente, uma dindmica geral e negativa de alteracdes
posteriores a ocupacao das habitacdes, facto este que provavelmente decorrera
de projetos razoavelmente desenvolvidos e discutidos (em fases de programa e de
inicio do projeto) com os promotores e até, por vezes, com os habitantes (no caso

das Cooperativas); situacdo esta que € menos frequente na Promoc¢éo Municipal.

Fig. 7: o interior e o exterior podem e devem partilhar valéncias residenciais, visando-
se a criagdo de toda uma vizinhanca proxima util e humanizada em que interior e
exterior se complementem, até proporcionando espaciosidades complementares e
ambientes bem distintos, mas proximos e igualmente intimos e abrigados; na imagem
0 excelente conjunto cooperativo madeirense da cooperativa Coohafal na Madalena,

Funchal (1988), projeto do Arg. Guilherme Anténio Barreiros Salvador.
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Nota especifica sobre os espacos exteriores

O acabamento global dos espacos publicos ligados a HCC e os respetivos
cuidados de manuteng&o, bem como os casos de arranjos muito positivos
(Cooperativas), ndo parecem ser, ainda, infelizmente situacdes generalizadas,
salientando-se casos de demorado acabamento e de auséncia de cuidados de
manutencéo, e outros casos onde ainda séo bastante evidentes deficiéncias no

projeto e na execucao de arranjos exteriores, seu equipamento e manutencéo.

Sobre o leque tipoldgico proporcionado e sobre a atribuicao de
fogos e tipologias

A constituicdo de listas de futuros habitantes é o processo habitual, destacando-se
apenas o que parece ser a menor eficacia da estrutura municipal na atribuicao de
fogos em regime de CDH corrente.

A correspondéncia entre agregado e tipologia habitacional € um processo que tem
vindo a ser gradualmente menos usado, aumentando a procura de fogos com mais
compartimentos (T3 e mesmo T4) e continuando problemética a existéncia e

atribuicdo de tipologias TO e T1 no ambito dos promotores cooperativos e privados.

Fig. 8: em 1999, na Rua do Chouso, em Santa Cruz, num conjunto residencial de
realojamento da Camara Municipal de Matosinhos, projetado pelo Arg. Luis Miranda,
concretizou-se uma solugdo que integra escala humana e urbana, adequacéo a quem
ai habita e revitalizacdo da zona onde se integra. O conjunto caracteriza-se pela
integracdo urbana e volumétrica na envolvente, com edificios baixos e regulares.

Criam-se pequenas bolsas de estacionamento e acesso local, arborizadas e com

20



pavimentacdo e marcacdo pedonal, que servem também a populac¢ado envolvente,
como atravessamentos pedonais ritmados por uma sébria marcacao das entradas dos
novos edificios. O edificio-tipo caracteriza-se por uma concecéo cuidada, agregando 6
fogos e pela excelente iluminacdo natural nas escadas comuns (6culo e lanternim),
pela melhoria da privacidade do piso térreo através de janelas de peito alto, e por
acessos comuns e outros vaos exteriores muito cuidados, salientados e portanto
apropriaveis. No fogo hd uma cuidadosa mas afirmada inovacéao, designadamente,
pela previsdo de zonas de lavandaria especificas, grandes espacos de arrumacao,
que sdo muito do agrado dos moradores, por cozinhas com agradaveis bancadas de
trabalho sob as janelas, pela circulacao alternativa através da cozinha, pelo
interessante desenvolvimento de espacos especificos para refeicbes bem ligados as
cozinhas (T3), e pelo desenvolvimento de amplas casas de banho com janelas; esta
solucdo doméstica proporciona interessantes aprofundamentos na matéria da

funcionalidade, da adequag&o aos modos de vida e da apropriacao.

Notas breves sobre aspetos a salientar na satisfacao e
insatisfacdo dos moradores

Ao nivel urbano:
= auséncias pontuais, mas criticas, de acessos urbanos e de equipamentos coletivos

conviviais;

= deficiéncias no desenvolvimento do projeto global previsto;

= deficiente visualizacao das solu¢cfes gerando-se surpresas menos agradaveis para
0s habitantes (ex., novos edificios densificando espacos deixados vagos durante
muito tempo);

= pobreza e/ou falta de manutencéo dos arranjos publicos.

Ao nivel do edificio e da habitacao:
= situacBes relativamente frequentes de auséncia de varandas (mesmo "de

assomar");

= condi¢Bes que favorecem a intrusdo nos fogos térreos, sem que existam cuidados
especificos de protecao, devidamente concebidos em termos de projeto;

= auséncia e/ou deficiente aproveitamento de espacos para patios ou quintais

privados;
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= situacgBes, ainda significativas, de deficiente conforto ambiental doméstico (ex.,
excessos de ruido e insolacao, deficiente ventilagdo natural);

= falta de durabilidade e/ou de funcionalidade de revestimentos e elementos
funcionais na habitacao;

= problemas no funcionamento dos condominios.

Nota final ao artigo

Salienta-se que os aspetos registados neste artigo procuram fixar uma imagem global
e, apenas, aproximada do que foram as cerca de duas décadas de intensa promogao
de nova HCC, a mais recente Habitacdo de Interesse Social Portuguesa (HISP);
imagem essa que decorreu dos estudos e das visitas técnicas apontados,
sistematicamente, nesta série editorial, mas que, embora se tenha procurado assumir
uma posicao o mais possivel neutral e objetiva, ndo deixa de corresponder a uma

leitura qualitativa e pessoal dessa mesma promocgao.

E também por isso se solicita aos leitores aprecia¢cdo, comentario e discussao do dos

aspetos aqui apontados.

Tal como ja foi referido, nos proximos artigos da série seréo desenvolvidas, em
primeiro lugar, as principais caracteristicas projetuais e vivenciais da promog¢éao de
HCC, privilegiando-se as consideradas como menos positivas, passando-se, depois a
um avanco cuidadoso sobre o que podera ser a nova HIS portuguesa, primeiro em
termos da sua caracterizagcdo genérica e, depois, em termos da caraterizacéo
arquitectonica pormenorizada dos seus diversos niveis fisicos, da vizinhanca a

habitacéo.
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basearam direta e indiretamente a presente série
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presente série editorial, de um amplo e bem merecedor conjunto de responsaveis e
companheiros da Federacao Nacional de Cooperativas de Habitacdo Econdmica (FENACHE),
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Notas especificas sobre esta série editorial:

Tal como ficou evidente no texto desenvolvido, nos agradecimentos e na bibliografia, a
presente série editorial, intitulada "Desenvolver a qualidade arquitectdnica e a
satisfacdo residencial na Nova Habitag&do de Interesse Social Portuguesa”, muito deve
a atividade realizada, ao longo de muitos anos, no Nucleo de Arquitectura e
Urbanismo (NAU do LNEC, assim como a atividade do INH/IHRU e da FENACHE.
Regista-se, finalmente, que os eventuais lapsos, imprecisdes e esquecimentos que,
muito provavelmente, existem no texto - e que serdo corrigidos logo que identificados -
sdo apenas da responsabilidade do autor, assim como todas as opiniées aqui
expressas.

Lembra-se, ainda, que no primeiro artigo desta série editorial sdo devidamente
salientados os principais documentos e publicagdes, de minha autoria, utilizados como
fontes mais diretas destes artigos.
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