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QUALIDADE ARQUlTECTONICA E SATISFACAO RESIDENCIAL
NA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL EM PORTUGAL
NO FINAL DO SECULO XX

RESUMO

Este estudo baseia-se numa analise arquitecténica realizada, em 1998, ao parque de Habitagdo a Custo
Controlado (HCC), financiado pelo Instituto Nacional de Habitacdo (INH) no periodo de 1989 a 1995.

O estudo tem como principal objectivo contribuir para o aprofundamento do conhecimento sobre os factores
que influenciam a qualidade arquitecténica habitacional, e afigura-se de grande utilidade pois permite, quer
fundamentar acgbes de melhoria das condi¢cdes habitacionais dos empreendimentos construidos, quer
perspectivar as caracteristicas que se deve procurar alcangar em novos conjuntos residenciais de "custos

controlados".

O estudo inclui a apreciacdo dos modelos de arquitectura urbana, considerando desde os processos de
promogdo a sua caracterizagdo hierarquizada, desde a Vizinhanga Alargada aos agrupamentos de
Vizinhanca Proxima, aos Edificios e aos Fogos e tendo em conta a apropriacdo e a satisfacdo dos

habitantes.

O estudo visou o0 apontamento da caracterizagcdo da promocéo de habitagéo de interesse social pelo Estado,
em Portugal no final do Século XX, julgando-se, no entanto, que muitas das suas observagcdes mantém

grande actualidade.
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ARCHITECTURAL QUALITY AND RESIDENTIAL SATISFACTION
IN SOCIAL HOUSING IN PORTUGAL AT THE END OF THE
TWENTIETH CENTURY

SUMMARY

This study is based on the results of an architectural analysis applied in 1998 to the lodging stock financed by
the National Housing Institute (INH) in the 1989-1995 period.

The main purpose of this study is to contribute to improve knowledge on the factors that influence the housing
quality. This is very important because it makes possible both to fundament the actions intended to improve
the housing qualities of the projects already constructed, and to put into perspective the characteristics that
are to be achieved in new “low cost” residential projects.

This study includes an assessment of the architectural models developed, ranging from the promotion
methods, to their characterisation that varies from the Wide Vicinity to the groups of Close Vicinity and to
Buildings and Dwellings, and taking into account the satisfaction of the inhabitants.

The study aimed to characterize the promotion of housing supported by the State in Portugal at the end of the
twentieth century, judging, however, that many of his observations are still applicable today.

LA QUALITE ARCHITECTURALE ET LA SATISFACTION
RESIDENTIELLE DANS LE LOGEMENT SOCIAL
AU PORTUGAL A LA FIN DU XX. ¢ SIECLE

RESUMEE

Ce rapport est basé sur les résultats d’'une analyse architectonique appliquée en 1998 au parc de logement
financé par I'Institut National de Logement pendant la période de 1989 a 1995.

L'objet essentiel de cette étude est de contribuer a I'approfondissement de la connaissance sur les facteurs
qui influencent la qualité résidentielle. Cet aspect est trés important, car il permettra soit de justifier les
caractéristiques a étre améliorées dans de nouveaux projets déja construits, soit de mettre en perspective les
caractéristiques que I'on doit atteindre dans de nouveaux ensembles résidentiels de «codts controlés».

Ce rapport a été effectué d'une perspective qui comprend I'évaluation des modeles d’architecture urbaine
développés, considérant les procédés de promotion et, leur caractérisation divisée entre le voisinage élargi,
les groupements du voisinage prochain, les batiments et les foyers et en tenant compte de la satisfaction des
habitants.

L'étude visait & caractériser la promotion de logements subventionnés par I'Etat au Portugal a la fin du XXe
siécle, a en juger, cependant, que beaucoup de ses observations sont toujours d'actualité.

Il LNEC - Proc.° 0806/11/17780



Agradecimentos:

Agradece-se ao Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana, entdo Instituto Nacional de
Habitacdo, que apoiou o desenvolvimento deste estudo em 1998 e faz-se uma referéncia
especifica ao fundamental apoio de varios responsaveis do INH, a época, designadamente:
Arg.° Vasco Folha, Eng.° Defensor de Castro e Eng.° Hermano Vicente; agradece-se ainda aos
responsaveis pelos diversos empreendimentos que foram visitados e estudados no decurso da
analise urbana e habitacional retrospectiva e multidisciplinar que antecedeu este estudo.

Agradece-se, ainda, ao Eng.° José Vasconcelos Paiva a cuidadosa revisdo do texto, bem como a
Técnica Superior Anabela Manteigas, por mais uma revisao final cuidadosa e eficaz, e faz-se, em
seguida, o devido registo da equipa do LNEC que realizou a “2.2 Analise retrospectiva do parque
financiado pelo Instituto Nacional de Habitacdo nos anos de 1989/95. Andlise arquitecténica”,
recentemente editada pelo LNEC (Relatério 115/2011 — NAU), uma equipa que o autor do presente
estudo coordenou e de cujo trabalho resultaram os elementos que basearam parte das reflexdes
que constam deste documento:

* na seguranca e instalagdes o doutor Eng.° Anténio Leca Coelho, Investigador Principal com
Habilitacdo do NAU do LNEC;

* na construcdo a Eng.2 Fernanda Carvalho, Investigadora Principal (ap.) do Nucleo de
Tecnologia da Construcdo (NTC) do LNEC;

= no desenho urbano e na arquitectura o Arq.° e doutor em Arquitectura Jodo Branco Pedro,
Investigador Auxiliar e membro do NAU do LNEC;

» na satisfacdo residencial, a doutora Marluci Menezes, Investigadora Auxiliar e Chefe do
Nucleo de Ecologia Social (NESO) do LNEC.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 11l



LNEC - Proc.° 0806/11/17780



QUALIDADE ARQUITECTONICA E SATISFACAO RESIDENCIAL

NA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL EM PORTUGAL
NO FINAL DO SECULO XX

INDICE

1. INTRODUGAO E ENQUADRAMENTO ....coiiiiititititeteas ettt sttt sttt b ssse st st s bbb b s s s s s s 1

2. CARACTERIZAGAO GERAL DA HABITACAO DE CUSTOS CONTROLADOS (HCC) DE 1989 A 1995..5

2.1 Introduc&o a caracterizaGao d0 habitar ............ceeiiiiiiiii e 5
2.2 Problemas QIODAIS ......coiieiiiiiiie et e et e e e e e et e e e e e e e e annneeeeeaeeaana 8
2.3 Desenvolvimento dos emMpPreendimMeEntOS. ... ...uuueiiiiiiiiiiiiiie e e eeiiie et e e e eer e e e e e e st eeeaeessnabnreeeeeesennes 9
PZRC T8 @ o) (=1 g Tox= To I [0 I (=] £ 1= o Lo RS PP PSPPI 9
2.3.2 Projecto € lICENCIAMENTO ......uuiiiiiei ittt e e e e e e e e e e e e e e s s tb bbb e eeeeessasssreeeeeesaanes 9
2.3.3 Projecto urbano da VIZINNANGA ...........ocuuiiiiiiiiiiiiie et 11

P R )i =TT (01 (0 TP PP PP PPPR 11
2.3.5 Construgdo, alteracdes € aCabamMENIOS.........ieiiuiieiiiiie ettt 11
2.3.6  ESPAGOS EXLEIIOIES ...uvviiiieeiieitiieee e e e e ettt et e e e e e e st b et eee e e s st b et eaaee e s tbaaeeaaeeesaasstbeeeaaeeaaastrneeaaeas 12
2.3.7 Atribuic8o de fOgOS € tIPOIOGIAS ...ieeiiiiiiiiiiie et 12
2.3.8 Aspectos de insatisSfacao d0S MOIAJOIES. .......cocueiiiiiiieeiie e 12

b2 B Lo I -V (o J= W T o] = o= o L USSR 14
2.4.1 ViziNNANGa @lArQa0a. .......coi ittt e e e e e e et e e e e e e e e e bt e e e e e e e e nneaeeeaaeas 14
2.4.2 ViZINNANGA PIrOXIMA ...eiiiieiieeiiiiee et e e et e e sttt e e e saeeeeesnteeeassteeeesaeeeesnnseeeaasseeeesnnneaesnsseeeaanseeesnnnes 18
2.4.3 Edificio MUIETAMITIAL ........eeieiiiee e e e et e e et e e s e e e e enneeeeennees 19
P o T o] = Lo o PSRRI 21

2.5 Sintese das caracteristicas da HCC entre 1988 e 1997 e suas principais tendéncias ...................... 25
2.5.1 Andlise global da promogao de HCC entre 1988 € 1997 ........cccceeiiiieiiiiiiieeiiiie e 25
2.5.2 Tendéncias na promoGao de HCC .........uiiiiiiiiiiiiiiee e e e aa s 26

3. AEVOLUCAO DO HABITAT RESIDENCIAL APOIADO ........c.ccoovet cereeeeteeeeeeeeeeeieee e esetes e en e s 33
3.1 Notas de sintese SODre a NOVA HCC ......coouiiiiiiiiie e e e 33
3.2 Temas globais para uma melhor HCC ..........ooiiiiii et e e e e e e e e 36
3.3 HCC com Qualidade arquitectonica reSidenCial ..............eeeeiiiiiiiiiiee e 38
ICTRZAAN o o] To J= W o] o]y a0 o= To o [ 0 [ USSR 40
3.4.1 Processo de promoOGAO A HCC ...ttt e e e e e e e e e e e e e e nneaeeeaaens 40
3.4.2 Regulamentacao, aprovacdes e financiamento de HCC...........c.ooiiiiiiiiiiiiiiiiieee e 42
3.4.3 Projecto € eXeCUGAO UE HCC .....ooii ittt e e et e e e e e e e e nneaeeeaaens 44

B A @ Lo ¥ o F= o= To W =N 1 F- T 11 (=1 [oF= Lo 10T 49

3.5 AHCC: DO bairro @ habitAGa0 ........uvviiiiiiiiiiiiiii e e e et e e e e e s e e e e e e s setbrreaeeeeaanes 53
3.5.1 Desenho da vizinhanga alargada .............eeeeeiiiiiiiiiiiee e 55
3.5.2 Desenho da VizinhanGa ProOXiMa ........c.uuviiiieeiiiiiiiii et e e e e e e e e e s re e e e e e e e e ntraaeaaes 63
3.5.3 Desenho do edificio MUILIFAMIIAr ...........cooiiiiiiii e 68
3.5.4 Desenho da habitaGa0 ........cc.uuviiiieiiiciiiiic e e e e e a e e e e e aa s 72

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 \%



4. APONTAMENTOS SOBRE A HCC QUE E AINDA NECESSARIA .......c.cccovs et 79

4.1 Orientagdes gerais Na PromoGa0 e HCC .......cocuuiiiiiiiii ittt 79
A S (o] g [oTox= To I o [N o [ G PSRRI 81
o T o (o =Tox (o o [N o [ PSPPI 83
4.4 Objectivos de qualidade a reforgar NA HCC ...t e e 86
4.5 Renovados objectivos de qualidade Na HCC ...........cooiiiiiiiei e 88
4.6 Inovactes Na PromMOGAD A HECC ... ...ttt e e e e e ettt e e e e e e s e e nnb e ee e e e e eannnaeeeaaeas 90
4.7 Investigacao, divulgacao e intercAmbio NA HCC..........coiiiiiiiiiiiii e 90
BIBLIOGRAFIA. ..ottt ettt ettt ettt ettt ettt ettt e ettt et e e et et et e e et e e e e e e e e e e aaaaaaees 92

\'!

LNEC - Proc.° 0806/11/17780



QUALIDADE ARQUITECTONICA E SATISFACAO RESIDENCIAL

NA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL EM PORTUGAL
NO FINAL DO SECULO XX

INDICE DE FIGURAS

Figura 1:

Figura 2:

Figura 3:

Figura 4:

Figura 5:

Figura 6:

Figura 7:

Figura 8:

Figura 9:

Figura 10:

Figura 11:

Unidade Residencial Jo&o Barbeiro, Beja, 48 fogos, promo¢do do Fundo de
Fomento da Habitacdo e do IGAPHE/INH, arquitectos Raul Hestnes Ferreira e
Manuel Miranda, 1984 .......oooi ittt e e e e e e e e e 4

Pormenor da Cooperativa da Habitacdo Massarelos, Porto, 95 fogos, arquitectos
Francisco Barata e Manuel Fernandes S&, 1995. .........cccciiiiiiiiiiiiieec e 7

Conjunto do Telheiro, S. Mamede de Infesta, 44 fogos, promoc¢do da Camara
Municipal de Matosinhos, arquitecto Manuel Correia Fernandes, 2002. ...........ccccceee...e. 10

Conjunto de 91 fogos na Travessa do Sargento Abilio, Calhariz de Benfica,
promoc¢do da Camara Municipal de Lisboa, arquitecto Paulo Tormenta Pinto, 2001. ....13

Intervencdo de reabilitacdo urbana e habitacional integrada e desenvolvimento de
139 fogos na Quinta do Guarda-Livros, em Oliveira do Douro, promocdo da
Céamara Municipal de Vila Nova de Gaia, arquitecto Paulo Alzamora, 2001. ................. 24

Conjunto de 20 fogos em S. Pedro de Rates, promoc¢&do da Camara Municipal da
Pévoa de Varzim, arquitecto J. J. Silva Garcia, 2000. ........cceeeeiiiiiinieereeeeeiiiireeeeee e s 31

Pormenor do grande conjunto urbano de 400 fogos e varios equipamentos em
Laveiras, Caxias, promovido pela Camara Municipal de Oeiras, com projecto dos
arquitectos Nuno Teoténio Pereira e Pedro Botelho, 1991, .........cccoceeeiiiiiieeviiiee e 32

Quarteirdo urbano e habitacional com 115 fogos, promovido pela cooperativa
COOBITAL no Alto de S. Anténio, Faro, com projecto coordenado pelo Arg.° José
Lopes da Costa e pelo Arg.° paisagista JOSé Brito, 1991. .........cccccvvvvveeeeeiicciiieeeee e 35

Pormenor dos edificios que integram o CDH Efiméveis apoiado pela Camara
Municipal da Figueira da Foz, na Gala, projecto coordenado pelo arquitecto Duarte
NUNo SiImBes, de 2001 8 2005. .......uuuiiiiiaeeieiii et ee e e e e e e e e e e e snbereeeeaaaaeaaans 37

Pormenor do conjunto de 53 fogos promovido pela Camara Municipal do Porto, no
Monte de S&o Jodo, Paranhos, promovido pela Camara Municipal do Porto,
arquitecto Filipe Oliveira Dias, 2003. .........ccureeeiiiiiiieireeeeesiiiierer e e e s s snrrrrreee e s ss e snraeeeeeees 39

Pequeno quarteirdo com 53 fogos, na Urbanizacdo do Pinheiro, promovido pela
Céamara Municipal da Guarda, arquitecto Aires Gomes de Almeida, 1995..................... 52

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 Vil



Figura 12:

Figura 13:

Figura 14:

Figura 15:

Figura 16:

Figura 17:

Figura 18:

Figura 19:

Figura 20:

Figura 21:

VI

Vizinhanca Alargada do grande conjunto de 271 fogos em cuja continuidade
edificada se integra um amplo leque de equipamentos, no Amparo, Funchal, um
CDH Imopro com apoio dos Investimentos Habitacionais da Madeira (IHM),

arquitectos Carla Baptista e Freddy Ferreira César, 2006. ..........cccceeeeeveivviieereeeeennnnn

Os espagos de Vizinhanga Proxima humanizados do conjunto de 60 fogos do CDH
da FDO, realizado em Mataducos com apoio da Camara Municipal de Guimaréaes,

arquitectos Carlos Fonseca e Alfredo Machado, 2001...........ccciiiiiiieiniiiiiiieeeee e

Grande edificio multifamiliar de preenchimento e vitalizagcao urbana na Rua Cidade
do Recife, no Viso, Porto, com 72 fogos, uma promoc¢éo da Cooperativa HABECE,

arquitectos Jodo Pestana, Chaves Almeida e Fernando Neves, 1994. .................c.....

Pormenor de um fogo TO que integra a reconversdo de uma antiga moradia bem
situada no casco antigo do Funchal, no Caminho da Penteada, num pequeno
conjunto de 8 TO para pessoas idosas, uma promocdo da Camara Municipal do

Funchal, arquitecta Susana Fernandes, 2001.........cccccceeviiiiiiiieeree e

Pormenor de um edificio unifamiliar evolutivo do conjunto de 224 fogos da
Cooperativa Coophecave em Castro Verde, arquitectos Nuno Portas, Manuela

Fazenda e Isabel PIACIAO, 1991 .......uiiiiiiiieeeee e e e e e e e eeaaaa

Pormenor do pequeno conjunto de seis fogos para realojamento de familias de
etnia cigana em Salir, uma promocao da Camara Municipal de Loulé, arquitecto

MarCelo SANTOS, 2005. ......uuuuiiiieiiiieieee e et e e e e e s e s e e e s e e et e e e e e s eeab e e eeeeseearaas

Pormenor do conjunto de 108 fogos em Monte Espinho, promovido pela Camara

Municipal de Matosinhos, arquitecta Paula Petiz, 2005. .........ccccccevivivviieeeee e

Pormenor do conjunto de 45 unidades residenciais para acamados e fogos T1 para
idosos, na Portela, promovidos pela Camara Municipal de Oeiras, arquitectos

Cristina Verissimo, Diogo Burnay e Patricia Ribeiro, 2007. ...........cccccvevviiieeiiiieeesinnen.

Pormenor do conjunto de 72 fogos na Bouca, Porto, concluido através da iniciativa
cooperativa habitacional, Cooperativa Aguas Férreas, projecto dos arquitectos Siza

Vieira € Antonio Madureira, 2006. .........cceeiieiiieeiiiiieeeeeee e e e e e e e s e e e s e e eaa e eeaees

Pormenor do conjunto de 101 fogos na Ponte da Pedra, Matosinhos, promocéo da
Unido de Cooperativas Norbiceta, que foi Prémio SHE — Sustainable Housing in

Europe, arquitecto Antonio Carlos Coelho, 2006. ...........c.cceovuvieeiiiiieeiniieee e sieeeens

.54

.67

.78

.82

.85

. 87

.89

LNEC - Proc.° 0806/11/17780



QUALIDADE ARQUlTECTONICA E SATISFACAO RESIDENCIAL
NA HABITACAO DE INTERESSE SOCIAL EM PORTUGAL
NO FINAL DO SECULO XX

1. INTRODUCAO E ENQUADRAMENTO

Parte do contetdo técnico do presente estudo ficou concluido em finais de 1998, a tempo de
informar um estudo maior, promovido pelo entdo Instituto Nacional de Habitacdo (hoje Instituto da
Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, IHRU), onde se integrava, € que se intitulou “A Futura
Habitacéo de interesse social” (editado pelo LNEC no seu Relatorio 75/00 — NA), que foi, na altura,
entregue ao INH. Na altura ndo se avancou para a edicdo, autonomizada, do presente estudo em
relatério LNEC por falta de oportunidade para a respectiva revisao final e considerando que a
utilizacao dos seus resultados finais e conclusdes foi cumprida, tal como se referiu, por integracao
no corpo do trabalho “A Futura Habitacdo de interesse social”.

Salienta-se que a base directa do presente estudo foi assegurada por uma analise retrospectiva ou
de Avaliagdo Pdés-Ocupacdo, uma metodologia desenvolvida no Nucleo de Arquitectura e
Urbanismo (NAU) do LNEC, participada por outros Nucleos do Departamento de Edificios do
Laboratorio, e que integra uma solida componente de analise arquitectonica e urbana, mas envolve
também as vertentes construtiva, econémica e sociolégica, assegurando-se, portanto um estudo
multidisciplinar e com uma forte vertente de analise local.

Esta metodologia de andlise retrospectiva habitacional harmoniza a referida analise técnica
multidisciplinar com um dialogo activo com os responsaveis e moradores dos conjuntos
residenciais estudados, que tém de estar habitados ha, pelo menos, cinco anos, e foi ja varias
vezes aplicada pelo LNEC (em trés “campanhas” cada uma delas dirigida para cerca de 12
conjuntos/bairros). Durante 1998 foi aplicada a uma amostra de 14 empreendimentos de Habitacdo
a Custo Controlado (HCC), financiados pelo Instituto Nacional de Habitagdo (INH) no periodo de
1989 a 1994/1995 e realizados por municipios, cooperativas e empresas. A matéria mais
directamente arquitecténica desta analise retrospectiva, a segunda de um conjunto de trés ja
coordenadas pelo NAU do LNEC, esta apresentada no Relatério 115/2011 — NAU.

A referida analise diz-se retrospectiva porque € realizada numa perspectiva de estudo e apreciacao
do projecto e dos empreendimentos apds alguns anos de uso e vivéncia dos edificios e dos
espacos exteriores. Esta analise é multidisciplinar e envolve assim, além da analise arquitecténica,
designadamente, as vertentes construtiva e sociolégica, podendo ser complementada com outras
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facetas de analise e estrategicamente formatada em resposta a solicitagcdes especificas que sejam
colocadas ao LNEC.

O presente estudo tem como objectivo contribuir para o aprofundamento do conhecimento sobre
os factores que influenciam a qualidade habitacional, e afigura-se de grande utilidade pois permite,
quer fundamentar accdes de melhoria das condi¢cdes habitacionais dos empreendimentos
construidos, quer perspectivar as caracteristicas que se deve procurar alcancar em novos
conjuntos residenciais de "custos controlados” ou mesmo de promocéo livre, onde se queira
harmonizar custo e qualidade com a satisfacdo dos habitantes.

Naturalmente que ha alguns aspectos um pouco “datados”, em termos de caracterizagdo do que
foi e do que se julgava poderia vir a ser a habitagdo de interesse social em Portugal no final do
século passado, no entanto, por um lado, tais aspectos sdo facilmente identificaveis e séo
caracterizadores de um dado periodo temporal, enquanto, por outro lado, se considera que, na
grande maioria dos casos, para ndo dizer na sua quase totalidade, os aspectos considerados
mantém significativa actualidade, seja no que se refere ao apoio a concepcao e a realizacéo e
gestdo dos novos conjuntos de habitagdo de interesse social que sdo ainda necessarios, seja no
que se liga as intervencdes de reabilitacdo necessarias em muitos dos conjuntos ja existentes. Por
isso se manteve grande parte do contetdo técnico do estudo concluido em 1998, embora se tenha
aproveitado para lhe aplicar uma revisdo actualizada e, aqui e ali, alguns novos aspectos de
pormenor e alguns comentarios complementares.

Um aspecto que convém salientar € a referéncia freq uente, neste estudo, ao Instituto
Nacional de Habitacdo (INH), cujas atribuicdes fora m asseguradas, a partir de 2007, pelo
Instituto da Habitac&do e da Reabilitagdo Urbana (IH RU).

Regista-se a grande sintonia teméatica do presente estudo com o Projecto do Plano de Investigagao
Programada (PIP) do LNEC para 2009-2012 intitulado "Qualidade, arquitectura e satisfacédo
residencial”.

Faz-se uma referéncia especifica a organizacdo da apresentacdo sob diversos aspectos
qualitativos — por exemplo: acessibilidade, apropriacdo, convivialidade, espaciosidade, integracao,
etc. — aspectos estes que correspondem a diversos rumos qualitativos que foram estudados no
ambito de um estudo em tempo apoiado pelo INH, realizado no LNEC e apresentado e discutido no
ambito de uma tese de Doutoramento em Arquitectura na Faculdade de Arquitectura da
Universidade do Porto, tese intitulada “Qualidade Arquitectonica Residencial — Rumos e factores
de analise” e que se encontra disponivel na Livraria do LNEC (n.° 8 da coleccdo Informacéo
Técnica Arquitectura, ITA, editado em 2000).

Regista-se, ainda, que a utilizacdo da sequéncia de conceitos designados “vizinhanca alargada,
vizinhanga préxima, edificio, habitacdo e espacos/compartimentos habitacionais”, corresponde
também ao conteddo desenvolvido na referida tese de Doutoramento em Arquitectura, numa sua
parte autonomizada e referida aos diversos niveis fisicos do habitar; estudo este intitulado “Do
Bairro e da Vizinhanca a Habitacdo — tipologias e caracterizacdo dos niveis fisicos residenciais”,
gue também se encontra disponivel na Livraria do LNEC (n.° 2 da coleccao Informacao Técnica
Arquitectura, ITA, editado em 1998).
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Finalmente ha que comentar que foram muitos dos aspectos qualitativos e quantitativos
compilados na referida tese, que foram posteriormente escolhidos e “filtrados”, tendo baseado,
directamente, muitos dos instrumentos técnicos e de didlogo com os habitantes que basearam a
analise retrospectiva aqui referida.

Apds esta necessaria introducdo explicativa e de enquadramento, apresenta-se, em sequida, a

estrutura geral e sequencial do presente estudo:

= O primeiro e presente capitulo faz a apresentacéo e o enquadramento do estudo.

= No segundo capitulo apresenta-se uma sintese final dos principais resultados da
Analise/Avaliagdo Retrospectiva, ou de Pdés-Ocupacao, ao processo de promocao de
Habitacdo de custos controlados e a respectiva caracterizacdo arquitecténica, realizada ao
parque habitacional financiado pelo Instituto Nacional de Habitagdo no periodo de 1989 a
1995, articulando-se, sempre que possivel, esses aspectos, julgados fundamentais, com o
conhecimento que o LNEC teve da evolugdo da tematica posteriormente a 1995; um
conhecimento que foi proporcionado, designadamente, pela participacdo sisteméatica de um
representante do LNEC no Juri anual do Prémio INH; este Prémio decorreu ininterruptamente
entre 1989 e 2007 e nele foi visitada e estudava, localmente, por um juri multidisciplinar uma
parte significativa de todos os conjuntos habitacionais financiados pelo INH, numa verséo
agilizada de analise retrospectiva, cujo registo se considera muito Gtil.

= No terceiro capitulo faz-se um avanco prospectivo e cuidadoso na tematica, visando-se a
mais desejavel caracterizagdo arquitectonica da "Habitacdo de interesse social" num futuro
préximo: os designados “proximos 10 anos” — referidos, entdo, ao periodo 1995 — 2005, e
sempre, como ha primeira parte, no respeito de um fundamental sentido amplo de habitat
urbano, e considerando também os aspectos da promoc¢éo de HCC.

Tal como foi ja referido e, aqui, se salienta, considera-se que as indicacdes e os comentarios
apontados neste capitulo podem ser, em grande parte, transpostos para o que ainda sera
necessario fazer e “refazer”, em Portugal, em termos de habitacdo de interesse social.

No quarto e ultimo capitulo faz-se uma reflexdo geral sobre estas tematicas, sob a forma de
algumas conclusdes em termos de propostas com caracter pratico.

Salienta-se que a promocdo de habitacdo de interesse social ou “Habitacdo de Custos
Controlados”, foi globalmente financiada pelo INH — e hoje em dia pelo IHRU —, podendo ser
concretizada por trés processos especificos: Promog¢do Municipal; Promocao Cooperativa; e
Promoc&o Privada, no &mbito de Contratos de Desenvolvimento de Habitacdo (CDH).

Finalmente, regista-se que se optou, neste estudo, por uma sua ilustracao relativamente reduzida e
gque apenas acompanha globalmente e marca, pontualmente, as suas diferentes partes, deixando-
se para uma nova edicao um eventual trabalho, mais pormenorizado, de visualizacao dos diversos
aspectos considerados e evidenciados no texto. Salienta-se, ainda, que todas as imagens
escolhidas sdo do autor e referem-se a intervencdes de Habitacdo de Custos Controlados
realizadas em Portugal nos dois Gltimos decénios do final do Século XX e no primeiro decénio do
novo século.
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Figura 1: Unidade Residencial Jodo Barbeiro, Beja, = 48 fogos, promocdo do Fundo de Fomento da
Habitacé@o e do IGAPHE/INH, arquitectos Raudl Hestnes F  erreira e Manuel Miranda, 1984.
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2. CARACTERIZACAO GERAL DA HABITACAO DE CUSTOS
CONTROLADOS (HCC) DE 1989 A 1995

Em seguida, apresenta-se uma caracterizacdo sintética da habitacdo de interesse social, ou
“Habitacéo de custos controlados” (HCC), desenvolvida em Portugal no periodo de 1989 a 1995,
numa perspectiva que engloba o conjunto habitacional, com os seus edificios e fogos,
considerando-se a sua qualificagdo urbana e arquitectonica, bem como os aspectos praticos mais
significativos do respectivo processo de promocédo, designadamente, com maior influéncia nessa
qualidade, e visando-se, sempre, a ponderacdo de todos estes factores na satisfacdo dos
respectivos habitantes; objectivo este que se considera merecer, ainda, e com urgéncia, um
esclarecimento e um aprofundamento tdo cuidadosos como sistematicos.

Salienta-se que a ordem de apresentacao das diversas listagens tematicas que serdo, em seguida,
apresentadas, procura privilegiar e proporcionar maior destaque aos aspectos considerados mais
significativos em cada tema.

2.1 INTRODUCAO A CARACTERIZACAO DO HABITAR

O conhecimento da promocao de HCC no periodo de 1989 a 1995 fundamentou-se, tal como foi
atras apontado, num estudo de Andlise/Avaliacdo Retrospectiva, ou de Pds-Ocupacdo de um
conjunto de empreendimentos de HCC realizados nesse periodo.

Foi, assim, estudada uma amostra de empreendimentos de Habitacdo de Custos Controlados
habitados ha pelo menos cinco anos, que mereceram destaque num Prémio anual promovido pelo
INH entre 1989 e 2007 — o Prémio INH (em 2007 tratou-se ja de um prémio “misto”, INH/IHRU) —,
representativos dos varios tipos de promocéo de HCC e integrando diversos tipos de edificios e de
agrupamentos de edificios.

Sublinha-se, no entanto, que a referida amostra, onde se baseou o presente estudo, foi circunscrita
ao periodo de 1989 a 1994/95, pois foi necessario salvaguardar um periodo minimo de vivéncia
dos conjuntos estudados, tendo sido este trabalho em boa parte concluido em finais de 1998,
embora com revisdes e complementacdes em 1999.

A partir de visitas técnicas e multidisciplinares aos referidos conjuntos desenvolveu-se um estudo
integrado e discutido com um leque variado de especialistas, visando as caracteristicas do
desenvolvimento do processo de promocédo de HCC, e considerando a evolucdo das obras, as
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bases de orientacdo do projecto urbano e arquitecténico e os niveis de satisfagdo dos seus
habitantes (niveis estes ponderados através de analises técnicas e inquéritos directos)'.

Salienta-se que, tendo sido o referido estudo realizado sobre uma amostra residencial claramente
positiva e meritéria — Prémios e Mencdes Honrosas do Prémio INH — e marcante no periodo de
1989 a 1995, os resultados configuram situacdes positivas que se podem generalizar, com algum
cuidado e naturais excepcdes negativas, a toda a promocdo de HCC desse periodo temporal,
desde que se considerem os conjuntos de criticas apontadas no texto, designadamente nos itens
sobre arquitectura urbana e do edificio, como criticas pontuais na amostra considerada, mas que
se podem generalizar e intensificar na globalidade da promocao de HCC do referido periodo.

A légica desta apreciacdo decorre de se considerar que se num conjunto de empreendimentos
meritorios de habitacdo de interesse social, realizados num dado periodo temporal, se detectam,
pontualmente, aspectos negativos, estes mesmos aspectos serdo, muito provavelmente, mais
criticos — tanto em termos de quantidade/extensao dos problemas identificados, como no que se
refere ao nivel de complexidade ou gravidade dos mesmos — quando a apreciacao se refere a
globalidade da promocao de HCC desenvolvida no mesmo periodo temporal.

Salienta-se ainda que para esta perspectiva de analise mais abrangente, foi também de grande
utilidade, tal como foi ja atras apontado, o conhecimento razoavelmente pormenorizado e local
(através de visitas e do dialogo técnico com promotores e projectistas), que o LNEC possui de um
grupo muito mais alargado da promocao de HCC, designadamente, constituido por todos os
candidatos anuais ao Prémio INH; candidatos estes que, por sua vez, correspondem a cerca de
30% de toda a promocao habitacional de HCC, que foi financiada pelo INH.

Salienta-se, ainda, que a referida analise/avaliacdo retrospectiva ndo incluiu, na sua amostra, 0s
conjuntos de HCC promovidos nas Regides Autonomas da Madeira e dos Acores, por razbes
praticas de mais dificil acessibilidade aos empreendimentos, mas, essencialmente, devido a
condi¢cdes fundamentais de forte identidade daquelas promocgdes, que poderdo ser visadas em
estudos especificos, retirando-se desses estudos interessantes dados, eventualmente,
comparaveis com os resultados do presente trabalho.

A promocao de HCC nas Regides Autbnomas possui uma dindmica propria, conta com apoios
legais especificos e foi/é directamente enquadrada pelo Instituto de Habitacdo da Madeira — IHM,
actualmente Investimentos Habitacionais da Madeira — e pela Secretaria Regional de Habitacdo
dos Acores (SRHA), caracterizando-se, de forma geral, por uma adequada qualidade urbanistica e
arquitectonica, evidenciada pelos numerosos Prémios e Menc8es obtidos ao longo das Edi¢ées do
Prémio INH. Esta qualidade global, conhecida com algum pormenor na sequéncia das
candidaturas ao Prémio INH, foi no entanto considerada como fonte genérica de solucbes
desejaveis, em multiplos aspectos de pormenor e conteido da presente analise, desde a
constituicdo das vizinhancas residenciais até a configuracdo, a funcionalidade e ao aspecto dos
edificios.

' E possivel ter uma apresentacido global do método de andlise retrospectiva utilizada através da consulta ao
Relatério 115/2011 — NAU do LNEC, intitulado “2.2 Andlise retrospectiva do parque financiado pelo Instituto Nacional de
Habitac@o nos anos de 1989-2005. Analise arquitectonica”.
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Figura 2: Pormenor da Cooperativa da Habitacdo Massa relos, Porto, 95 fogos, arquitectos Francisco
Barata e Manuel Fernandes S&, 1995.
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2.2 PROBLEMAS GLOBAIS

Relativamente ao "habitar", considerado como uma tematica que integra os diversos niveis fisicos

arquitectonicos, desde o bairro a habitacdo, e as suas relacbes com aspectos fundamentais da

promocéao, da adequagdo aos moradores e da prépria construgdo/manutencdo, destacam-se os

seguintes aspectos como problemas globais a atender:

Vi.

Vii.

viii.

Xi.

Xii.

Xiii.

Xiv.

XV.

XVi.

XVil.

Reduzida disponibilidade de terrenos em condi¢Bes financeiras adequadas para a
promocéao de HCC.

Problemas frequentes de implantacdo e de rendibilizagcao nos terrenos disponiveis.

Reduzida articulacdo entre promocdo habitacional e restantes equipamentos e arranjos
residenciais.

Deficiente preparacéo do projecto por reduzido conhecimento das condicdes locais.
Deficiente controlo da qualidade das arquitecturas urbana e edificada a desenvolver.

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

Auséncia de ac¢6es multidisciplinares como pecas-chave dos processos de promogao.

Auséncia de estudos que esclarecam os principais factores de satisfacdo residencial e,
quando estes sdo realizados, dificuldades criticas na relacdo entre os respectivos
resultados e a concepcao dos novos empreendimentos.

Deficiente conhecimento sobre os aspectos fundamentais a ter em conta na
implementac&o da essencial integracéo social e residencial.

Problemas na promocédo de conjuntos com grande dimensdo, realizados com deficiéncias
criticas, tanto ao nivel da qualificacdo geral do projecto, como do adequado equipamento
publico e social.

Reduzida articulagéo entre promocao e gestdo/manutencéo futura.

Ambiguidades no conhecimento e na aplicacdo do conhecimento sobre as funcbes e a
formalizacdo do espago publico residencial.

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

Continuidade de aplicacdo de solugdes de espacos domésticos consideradas menos
satisfatorias ou geradoras de insatisfacao.

Reduzida consideragdo dos aspectos de conforto ambiental nos espacos domésticos e nos
espacgos comuns (ex., ventilacdo).

Reduzida consideracdo de aspectos de durabilidade e de facilidade de manuten¢&o na
escolha das solu¢®es construtivas.

Problemas na conducéo/controlo da obra e na pontual inadequacéo de acabamentos aos
gostos e modos de vida.
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Nos "pontos" que se seguem desenvolvem-se e clarificam-se os aspectos que acabaram de ser
referidos, entre outros que lhes estdo associados.

2.3 DESENVOLVIMENTO DOS EMPREENDIMENTOS

As problematicas da obtencao dos terrenos, dos processos de desenvolvimento de projectos e
licenciamentos, e da qualificacdo do projecto urbano conjugam-se com o acabamento da
infraestruturacdo e dos espacos exteriores, ligando-se, sempre, a um adequado desenvolvimento e
a cuidadosa execucgdo do projecto global. E desta conjugacdo de factores que integram o
processo de desenvolvimento dos empreendimentos que devera decorrer boa parte da visada
satisfacdo dos respectivos moradores.

2.3.1 Obtencéo do terreno

- Salienta-se o papel municipal, quer na promocéao directa, por vezes baseada em processos de
expropriacéo, quer no apoio diversificado as outras promoc¢des de HCC.

« Actualmente a promocao de HCC torna obrigatoria a busca de terrenos com ocupacgfes
clarificadas e valorizadas numa perspectiva de mercado e de definicho no ambito do
respectivo Plano Director Municipal (PDM), estando praticamente esgotadas as pequenas
bolsas de terrenos na posse de Cooperativas e Promotores Privados, adquiridas por valores
gue permitiam um bom equilibrio financeiro global da promocao.

2.3.2 Projecto e licenciamento

- A gqualidade final depende da estreita alianca entre um adequado projecto e um eficaz
acompanhamento da obra.

- Associacdo entre problemas pontuais e deficiéncias na elaboracdo e na concretizacdo do
projecto (ex., implantacéo).

- Morosidade dos prazos da aprovacdo municipal, sempre associada a uma forte
burocratizacdo do processo; situacdo esta tanto mais significativa quanto maior o municipio, e
que parece ter sido caracterizada por um gradual agravamento.

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

A intervencéo do INH no processo global de aprovacdo dos projectos e mesmo de incentivo
técnico a promogédo de HCC é considerada condigdo claramente positiva, designadamente na
amostra estudada e especialmente nos casos dos pequenos promotores.

« Parcerias com municipios baseadas no desenvolvimento municipal de espagos publicos nao
sdo, por regra, eficazes, considerando-se os frequentes exemplos de inacabamento ou de
grandes demoras na respectiva realizacao.
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Figura 3: Conjunto do Telheiro, S. Mamede de Infesta , 44 fogos, promocdo da Camara Municipal de
Matosinhos, arquitecto Manuel Correia Fernandes, 20  02.
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2.3.3 Projecto urbano da vizinhancga

« Tendéncia gradual e sensivel para o desenvolvimento de um projecto urbano integrador de
edificios e espacos publicos; mesmo quando a dimensdo do conjunto é bastante reduzida

esse projecto urbano é responsavel pela respectiva integracdo com a sua envolvente
especifica.

« Casos de opc¢Oes meritorias de anulagdo de solugSes urbanas predefinidas e desqualificadas
e de desenvolvimento ou escolha esclarecida de novas solu¢des de projecto.

« Qualquer menor atengdo a qualquer espago ou situagdo local é, muito frequentemente,
responsavel por deficiéncias urbanisticas localizadas, ou mesmo relativamente generalizadas
(ex., inadequacédo da implantacdo a topografia).

» Situacdes de aparente excesso de ocupacdo e de aplicacdo de tipologias edificadas
"massificadas" (grande nimero de habitantes e grande escala fisica).

« A dimensao do empreendimento tem privilegiado, positivamente, os pequenos agrupamentos,
favorecendo-se a integracgédo fisica e social e a variagdo do aspecto; grandes conjuntos tém
problemas de falta de estimulo da curiosidade urbana.

« A harmonizacéo de trafegos de pedes e veiculos serve, positivamente, trafegos de passagem
e locais, detectando-se uma vitalizadora vizinhanca entre pélos de equipamento e trafego de
veiculos, mas também excessos de segregacdo normalmente associados a excessos de
espaciosidade publica.

» Associacao entre os projectos mais participados por diversas especialidades e solu¢cdes com
mais afirmado caracter préprio.

2.3.4 Infraestruturas

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

« O nivel de acabamento atingido é positivo, mas considera-se essencial passar para um
processo de acabamento total, expedito e bem programado das diversas redes de
infraestruturas urbanas.

2.3.5 Construcao, alteracdes e acabamentos

» Boas obras associam-se ao desenvolvimento de adequados projectos de execucdo, a sua
adequacao 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

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 11



equipados foi essencial a contratacdo exterior da fiscalizacdo da obra e, por vezes, o
acompanhamento suplementar por técnicos do INH.

N&o parece haver uma dindmica negativa de altera¢cbes, facto este que provavelmente
decorrera de projectos razoavelmente desenvolvidos e discutidos (em fases de programa e
de inicio do projecto) com os promotores e até, por vezes, com o0s habitantes (Cooperativas);
situacao esta menos frequente na Promoc¢ao Municipal.

De uma forma geral a opgdo de acabamento corresponde a uma rigida e rendivel
uniformizacdo de acabamentos, discutidos previamente com os futuros habitantes, no caso
das Cooperativas, ou previamente ponderados — em termos de custos, durabilidade e aspecto
—no caso dos CDH e em algumas Promog¢des Municipais.

2.3.6 Espacos exteriores

O acabamento global dos espacos publicos ligados a HCC e os respectivos cuidados de
manutencdo, bem como os casos de arranjos muito positivos (Cooperativas), ndo séo
situacdes generalizadas, salientando-se casos de demorado acabamento e de auséncia de
cuidados de manutencéo, e outros casos onde ainda sdo evidentes deficiéncias de arranjos
exteriores, seu equipamento e manutencao.

2.3.7 Atribuicdo de fogos e tipologias

A constituicdo de listas de interessados é o processo habitual, destacando-se apenas a
menor eficacia da estrutura municipal na atribuicdo 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 problematica a atribuicdo de TO e T1 no ambito dos promotores
cooperativos e privados.

2.3.8 Aspectos de insatisfagdo dos moradores

12

Ao nivel urbano: deficiéncias no desenvolvimento do projecto global previsto; auséncias
pontuais de acessos urbanos e de equipamentos; deficiente visualizacdo das solucdes
gerando-se surpresas menos agradaveis para os habitantes (ex., novos edificios densificando
espacos deixados vagos durante muito tempo); pobreza e/ou falta de manutencdo dos
arranjos publicos.

Ao nivel edificado e doméstico: deficiente conforto ambiental (ex., excessos de ruido e
insolacdo); auséncia de varandas (mesmo "de assomar"); falta de durabilidade e/ou de
funcionalidade de revestimentos e elementos funcionais; condi¢cdes de intrusdo potencial nos
fogos térreos, sem que existam cuidados especificos de protecgéo, devidamente concebidos
em termos de projecto; deficiente aproveitamento de quintais privados; problemas no
funcionamento dos condominios.
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Figura 4: Conjunto de 91 fogos na Travessa do Sargen to Abilio, Calhariz de Benfica, promocédo da
Camara Municipal de Lisboa, arquitecto Paulo Torment  a Pinto, 2001.
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2.4 DO BAIRRO A HABITACAO

E possivel considerar que, hoje em dia, se conhecem ja com significativa profundidade e
pormenorizacdo as melhores maneiras de conceber edificios, designadamente residenciais,
embora, frequentemente, ndo se aplique de forma integral e/ou integrada esse conhecimento. No
entanto, nos espacos publicos, nota-se, hoje em dia, uma critica dificuldade ao nivel da sua
gualificagdo, desde o projecto urbano e paisagistico a uma sua adequada execucdo e
equipamento, visando-se a sua durabilidade e o estimulo a uma ampla diversidade e viabilidade de
actividades exteriores.

2.4.1 Vizinhanca alargada

Salienta-se a diversidade dimensional dos agrupamentos residenciais de HCC estudados, alguns
deles constituindo verdadeiros bairros ou grandes vizinhancas alargadas de edificios
multifamiliares, enquanto outros integram escassas bandas de edificios unifamiliares. As
vizinhancas alargadas de HCC estudadas apresentam caracteristicas consideradas globalmente
positivas, tendo sido, alias, sistematicamente usadas como fontes de identificagdo dos aspectos
que se consideram desejaveis na futura habitacdo de interesse social. Subsistem, contudo,
frequentes situacdes particularizadas negativas ou pior resolvidas, designadamente, nos aspectos
que sao, em seguida, salientados.

2.4.1.1 Acessibilidade (genérica)

» Condic6es de reduzida expressdo urbana de grandes conjuntos residenciais.
- Situacdes de atravessamento de conjuntos residenciais por trafego apenas de passagem.

» Longos periodos de graves caréncias em termos de condi¢cdes essenciais de acessibilidade
urbana, afectando grandes conjuntos residenciais; seja por atrasos no acabamento dos
respectivos espacos exteriores, seja por reduzido apoio/servico de transportes publicos.

- Tentativas problematicas, e por vezes falhadas, de pedonalizacdo de enormes espagos
publicos desvitalizados.

« Inacabamento pontual de espacos publicos envolventes e potencialmente vitalizadores.

2.4.1.2 Espaciosidade

- Situacdes de excesso de grandes espacos publicos apenas potencialmente Uteis (sem usos
claramente atribuidos).

- Situacdes de significativa disseminagdo de espacos publicos residuais (sem utilidade).
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« Condig6es de reduzida compatibilizacdo da solugéo urbana no respectivo meio construido e
natural preexistente.

2.4.1.3 Capacidade

« Situacdes de excesso de espaco publico global, associadas a espacos publicos pedonais em
excesso e associados a espagos publicos marginais com reduzida utilidade urbana, ou
mesmo residuais; por vezes espacos publicos considerados “de enquadramento” séo
basicamente residuais, obrigando a manutencéo e ndo tendo utilidade.

» Deficiéncias na composicdo do tdo necessario arranjo urbano de arruamento, quer por
problemas dimensionais simples quer pela pobreza no desenvolvimento de solucdes
necessariamente simples mas positivas; a referida pobreza refere-se, frequentemente, a
solucdes pouco e/ou mal pormenorizadas.

 Existéncia de problemas emergentes, mas graves, de falta de estacionamento automével.

« Casos de excesso de previsdo de espagos para equipamentos construidos e casos de
auséncia ou excesso de dispersdo de equipamentos de uso diario, que sdo socialmente

estratégicos por proporcionarem apoio primario a vida diaria no conjunto residencial (ex.,
mercearias ou minimercados) e condi¢des de convivio natural (ex., “cafés”).

- Falta de: equipamentos desportivos ou de solu¢des para a sua gestdo; espacos adequados
para o recreio/jogo livre; elementos de mobiliario urbano essenciais; elementos dinamizadores
do recreio infantil.

2.4.1.4 Funcionalidade

« O forte crescimento da necessidade de estacionamento automovel tem-se revelado um factor
critico de funcionalidade, que &, frequentemente, gerador de insatisfacdo e de mas influéncias
em outros usos do espaco publico, e que, consequentemente, influencia o desenvolvimento
de problemas de vizinhanca.

2415 Seguranca

« Situacdes com visibilidade de seguranca prejudicada por empenas "cegas" ou quase "cegas”,
auséncia de acessos vitalizadores e margens urbanas pouco usadas.

» Situacdes em que a desejavel regularidade dos percursos pedonais é prejudicada pela
auséncia de rampas em acessos muito usados e por pontuais descontinuidades do espaco
publico, ndo sinalizadas nem protegidas.
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- Situacdes em que a seguranca viaria e rodoviaria é prejudicada por quebras de hierarquia nas
vias existentes, atravessamentos inadequados e inexisténcia de sistemas fisicos e sinaléticos
para controlo da velocidade dos veiculos.

2.4.1.6 Durabilidade

- Dificuldades na manutengcdo de arvores preexistentes, na viabilizagdo de arvores muito
jovens, na manutencdo de elementos de presenca de agua e nas accdes de limpeza e
manutencdo dos pavimentos exteriores.

» Pouca atencdo a progressiva degradacao do exterior; um problema que se considera muito
grave, caso nao seja rapidamente "combatido" a partir de um metddico acompanhamento da
evolucéo das condicdes locais.

2.4.1.7 Conforto

« A eventual passagem marginal de rodovias com transito intenso, portanto ruidosas, deve ser
enquadrada em termos de medidas amenizadoras, devendo estar sempre associada a
condi¢des vantajosas em termos de vitalizacdo comercial e de animacao urbana.

« Os espacgos publicos amplos e urbanisticamente desarticulados sdo muito desabrigados, quer
por razbes de configuracdo e de espaciosidade, quer porque pouco se podem "apoiar' na
desejavel continuidade da respectiva edificagdo marginal.

2.4.1.8 Convivialidade

16

« Desenvolvimento de espacos publicos excessivamente amplos e ndo vitalizados por
equipamentos.

« Auséncia de um nlcleo minimo de equipamentos colectivos conviviais e de primeira
necessidade.

- Auséncia, ou grande demora na instalacé@o, de espacos informais para o recreio juvenil (para
"gastar energia") e de pequenos equipamentos multifuncionais para o recreio infantil.

« Auséncia, ou grande demora na instalagdo, de elementos "simples" de mobiliario urbano (ex.,
bancos, mesas fixas, luminarias), conjugados em nucleos que estimulem a permanéncia no
exterior.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780



2.4.1.9 Privacidade

- Existéncia de quintais posteriores sem um adequado e completo enquadramento da sua
utilizacdo (ex., projectos-tipo relativos a ac¢des pré-programadas e/ou eventuais), bem como
da sua visibilidade publica.

 Existéncia de habitac8es térreas expostas a fortes fluxos urbanos.

« A opcado por "conjuntos-dormitério”, sendo embora compativel com a respectiva integracéo
em meios urbanos centrais e equipados, é sempre discutivel quanto a satisfacéo de todos os
membros das familias, sendo muito criticavel, quer em localizagbes isoladas e sem
equipamentos basicos, quer em intervencdes com grande dimensao.

2.4.1.10 Apropriacéo

» Desenvolvimento de solu¢des urbanas com aspecto inacabado, geradoras de imagens
publicas menos dignas, estabilizadas e responsabilizadoras.

» Existéncia de solu¢cdes de acabamento e paletas cromaticas ainda associaveis a imagens

estigmatizadas de habitacéo de interesse social (ex., imagens “pobres”, "tristes", "cinzentas" e
muito repetidas).

- Desenvolvimento de processos de auto-acabamento, pelos habitantes, em espagos com vista
publica, gerando-se situacdes de abandono ou de apropriacdo excessiva e pouco regrada,
gue sdo negativas para a desejavel atitude de respeito pelo espaco publico.

2.4.1.11 Integracado
- Existéncia de situagdes arquitectonicamente monétonas, devido a uma excessiva e
concentrada repeticdo do mesmo projecto, ou de volumetrias e acabamentos (ex., cores).

« CondigGes de inadequada integracéo da solugao urbana e arquitectonica na paisagem natural
e/ou com as tipologias urbanas preexistentes e contiguas ou préximas.

2.4.1.12 Atractividade

» Existéncia de situacdes de monotonia ou excesso de repeticdo do mesmo projecto, com a
mesma volumetria e 0s mesmos acabamentos e tons.

« Os problemas de durabilidade e/ou gestdo de espacos publicos e edificios afectam
claramente a respectiva capacidade de atraccdo e o seu interesse urbano e arquitecténico;
afectando-se, consequentemente, a capacidade de uso e a motivacao no uso dos respectivos
conjuntos urbanos.
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2.4.1.13 Domesticidade

 As solugbes com afirmado caracter residencial exigem forte variagdo da imagem urbana ao
nivel de sequéncias de vistas proximas, designadamente quando ha clara fundamentacdo na
arquitectura urbana tradicional.

» As solucbes com afirmado caracter residencial sdo muito sensiveis a condicbes de evidente
falta de durabilidade das solugdes construtivas; uma situacdo que esta ligada, quer a
intensidade e diversidade dos usos residenciais, quer a grande proximidade e continuidade da
observacdo dessas solugdes pelos respectivos habitantes, quer a uma escala fisica de
tratamento visual dessas solu¢gBes muito marcada pela pormenorizacéo e pela apropriacédo.

« O desenvolvimento de um afirmado caracter residencial exige uma solugdo geral muito
cuidada e sistematicamente desenvolvida até a pormenorizacdo; mesmo imperfeicbes
pontuais (ex., inacabamentos localizados e faltas de equipamento e arranjo) produzem um
efeito final sensivelmente negativo.

2.4.2 Vizinhanca préoxima

As vizinhangcas préximas dos conjuntos de HCC apresentam caracteristicas consideradas
globalmente positivas, subsistindo contudo, em muitos empreendimentos, situacdes pontuais
negativamente resolvidas, designadamente, nos aspectos que sdo, em seguida, registados.

2.4.2.1 Acessibilidade

« Situacdes caracterizadas pela deficiente pormenorizacéo de percursos pedonais.

« Existéncia de barreiras a acessibilidade por condicionados de mobilidade.

2.4.2.2 Capacidade

 Auséncia de locais destinados ao recreio de criangas e jovens.
« Situacdes caracterizadas pela falta de lugares de estacionamento.

« Casos de auséncia de equipamentos e servigos de apoio a habitacao e de falta de simples
equipamentos exteriores (ex., bancos e papeleiras).

2.4.2.3 Seguranca

« Deficiente estruturacdo e pormenorizacdo dos espacos exteriores, gerando-se espacos, por
vezes, confusos em termos de leitura e de apoio a orientacgao.

» Condic6es de reduzida iluminacéo artificial.
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- Existéncia de espacos exteriores sob fachadas cegas.

» Existéncia de situacdes de localizacdo isolada de espacos de jogo, recreio e reunido de
criangas e jovens.

« Existéncia de vias de trafego intenso na contiguidade das vizinhancas.

2.4.2.4 Conforto

» Existéncia de vistas sobre espacos desagradaveis e elementos desintegrados ou
desintegradores; com relevo para a expresséo excessiva dos espacos de estacionamento
pouco “residencializados” (sem imagem de espaco residencial).

- Condic6es de franca exposicdo de importantes espacos exteriores a ventos dominantes e/ou
a radiacéo solar, produzindo-se grandes zonas desabrigadas e, logo, pouco estimulantes do
seu proprio uso.

2.4.2.5 Privacidade

- Existéncia de espacos exteriores demasiado amplos e pouco conformados/delimitados.

« Situacdes caracterizadas por uma reduzida gradacéo de privacidade dos espacos exteriores,
produzindo-se um exterior uniformemente caracterizado e pouco residencial.

2.4.2.6 Apropriacéo

« Auséncia de elementos preexistentes, construidos ou naturais, que reforcem o caracter da
vizinhanca.

« Auséncia de equipamentos que motivem o uso do exterior.

» Reduzida participacao dos moradores no planeamento e manutencao dos exteriores.

2.4.3 Edificio multifamiliar

Os edificios multifamiliares que integram os conjuntos de HCC estudados apresentam
caracteristicas consideradas globalmente positivas, subsistindo contudo, em alguns casos,
situacdes pontuais pior resolvidas, designadamente, nos aspectos que sdo, em seguida,
apontados.

2.4.3.1 Acessibilidade

- Existéncia de dificuldades de acessibilidade por condicionados de mobilidade.
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2.4.3.2 Capacidade

« Auséncia de sala de condéominos mesmo em edificios de grandes dimensdes.

« Auséncia de espacos exteriores comuns mesmo que apenas de representacdo; atrios
exteriores inexistentes ou com uma area coberta muito reduzida.

 Existéncia de espacos comuns sem equipamento (lugares sentados, papeleiras, etc.).

2.4.3.3 Funcionalidade

» Condic6es de dificuldade de acesso a cobertura e a ductos de canalizacdes para realizacao
de operac¢des de manutencéo e reparacao.

2.4.3.4 Seguranca

- SituacBes caracterizadas por deficiente pormenorizacdo, designadamente, nos seguintes
aspectos: existéncia de guardas perigosas devido ao seu desenho, auséncia de corriméos,
ma pormenorizagao de degraus.

» Existéncia de vaos de espacos privados com acesso facil a partir de espacos publicos e ndo
protegidos, através de solugBes adequadamente consideradas em projecto.

2.4.3.5 Conforto

« Auséncia de atrios exteriores protegidos.
« Existéncia de baterias de correio com acesso exclusivamente exterior e ndo coberto.

- Existéncia de espacos comuns de circulagdo caracterizados por condi¢cdes de reduzida ou
nula iluminac&o natural e abertura visual.

2.4.3.6 Adaptabilidade

« As condicBes de adaptabilidade proporcionadas pelas caracteristicas dos edificios e,
designadamente, dos seus espacos comuns, sdo muito reduzidas.

2.4.3.7 Apropriacéo

- As condicdes de apropriacdo que sdo, previamente, preparadas/proporcionadas pelas
caracteristicas dos edificios e, designadamente, dos seus espacos comuns, sdo bastante
reduzidas, embora se registem casos frequentes de forte apropriacdo espontédnea pelos
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moradores; considera-se que esta dindmica de apropriagdo pode ser aproveitada e
harmonizada pelo préprio projecto de arquitectura e pela gestéo posterior.

2.4.4 Habitacdo

As habitacBes que integram conjuntos de HCC apresentam caracteristicas consideradas
globalmente positivas, subsistindo contudo, em alguns empreendimentos, situacdes pontuais
negativas, designadamente, nos aspectos que séo, em seguida, apontados.

2.4.4.1 Acessibilidade

« Situacdes de deficiente localizacdo de compartimentos em fogos duplex (ex., quartos e casas
de banho), que resultam em condi¢cdes de reduzida acessibilidade por condicionados na
mobilidade.

2.4.4.2 Espaciosidade

« Casos em que a area util dos fogos se pode considerar significativamente reduzida, quando
considerada a lotacdo maxima prevista para cada tipologia.

» Exigéncia de situacdes de pé-direito reduzido (embora regulamentar), uma situacao que,
guando estd associada a uma area reduzida de compartimentos, proporciona um volume
interno de ar por compartimento que pode ser considerado insuficiente para a intensidade de
uso que alguns fogos tém; este tipo de situacdes deveria ser compensado por adequadas
condicdes de ventilacdo natural (ex., ventilagdo cruzada e transversal, vaos e bandeiras de
ventilagdo exteriores e interiores), 0 que raramente acontece e tende a criar situacdes criticas
considerando-se a reduzida permeabilidade ao ar das caixilharias exteriores actualmente
usadas.

» Existéncia de frequentes situaces de sobre-ocupacdo dos compartimentos com mobiliario,
uma situagdo que torna criticas condi¢cdes basicas de espaciosidade perto dos limiares
minimos; naturalmente que esta situacdo também deve ser considerada em termos de
acompanhamento e aconselhamento dos habitantes de intervengBes mais econdémicas no
sentido de evitarem mobilirio de maiores dimensdes.

2.4.4.3 Capacidade

 Existéncia de frequentes situacdes de auséncia de estacionamento em garagem individual ou
colectiva; este tipo de situacao liga-se, por um lado, a exigéncias especificas de planeamento
(ex., PDM), e assume, em alguns casos, resultados muito negativos, em que intervencées de
realojamento integram grandes garagens colectivas, que sdo emparedadas no final da obra,
ficando nesta situacao durante anos.
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Situacdes frequentes de falta de espacos de arrumacdo especificos (ex., despensa) e de
servico doméstico (ex., tratamento de roupa), assim como de reduzida capacidade em
roupeiros fixos.

2.4.4.4 Funcionalidade

SituagBes frequentes de deficiente organizacdo na cozinha e algumas situacdes de
sobreposicdo de espaco de tratamento de roupa e de refeicdes correntes (na cozinha) com
outros espacos funcionais.

Situac¢@es frequentes de auséncia de solucdo de secagem de roupa natural e eficaz (ex., em
estendal em zona de tratamento de roupa ou exterior/balancado); faz-se notar que a eficacia
deste tipo de solucdo se liga, quer a sua funcionalidade especifica para secar a roupa ao “ar
livre” ou sem recurso a meios mecanicos, quer a qualidade da integracdo da solugdo na
imagem global do respectivo edificio.

2445 Seguranca

Existéncia de frequentes situacBes caracterizadas por uma deficiente pormenorizacdo de
guardas de espacos exteriores elevados, considerando-se as respectivas condicbes de
segurancga contra quedas, no que se refere aos utentes daqueles espacos.

Existéncia de situacBes caracterizadas por uma deficiente organizacdo da cozinha, tendo em
conta, designadamente, o maximo de condi¢des de seguranca no uso corrente do fogdo e as
adequadas condicbes de ventilacdo de gases e produtos de combustdo, produzidos na
cozinha e em espacos contiguos.

2.4.4.6 Conforto

22

Existéncia de contiguidades acusticas incémodas entre fogos vizinhos e entre fogos e
espacos comuns do edificio.

SituagBes caracterizadas por uma deficiente separacdo acustica entre a zona de espacos
individuais e a zona de espagos comuns domésticos.

Casos de habitacdes caracterizadas por um reduzido contacto visual com o exterior.

Situacdes frequentes de auséncia de iluminacdo natural no vestibulo e nos espacos de
circulacao domeésticos.

Ocorréncia de situacdes de auséncia de ventilacdo cruzada e transversal nas habitagfes,
consideradas na respectiva globalidade espacial.

Casos frequentes de deficiente ventilacdo natural em cozinhas.
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2.4.4.7 Adaptabilidade
- Condic¢6es de reduzida adaptabilidade, que decorrem de uma organiza¢gédo de compartimentos

domésticos excessivamente hierarquizada e, ainda, da existéncia de equipamentos fixos e
dificilmente desmontaveis.

2.4.4.8 Privacidade

- SituacBes de auséncia de separacéo entre zonas da habitacdo (ex., entre zonas de entrada e
outros espacos da habitacéo) e dificuldade na sua criacdo pelos moradores.
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Figura 5: Intervencdo de reabilitagdo wurbana e habi tacional
desenvolvimento de 139 fogos na Quinta do Guarda-Li

integrada, associada ao
vros, em Oliveira do Douro,

promogédo da Camara Municipal de Vila Nova de Gaia, a rquitecto Paulo Alzamora, 2001.
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2.5 SINTESE DAS CARACTERISTICAS DA HCC ENTRE 1988 E 1997 E SUAS
PRINCIPAIS TENDENCIAS

Considerando-se o conhecimento dos conjuntos habitacionais estudados na 2.2 Andlise
Retrospectiva, realizada ao parque habitacional financiado pelo Instituto Nacional de Habitacdo no
periodo de 1989 a 1995 — conhecimento esse que foi sintetizado no item anterior —, e tendo em
conta a informagdo que o LNEC teve da evolugdo da tematica posteriormente a 1995 —
conhecimento proporcionado, designadamente, pela participacdo sistematica de um representante
do LNEC no Juri anual do Prémio INH — faz-se, em seguida, uma sintese geral de andlise da
promoc¢do de HCC no decénio entre 1988 e 1997 (correspondendo as EdicBes do Prémio INH

1989 a 1998), focando-se especificamente as caracteristicas do "Habitar" — da vizinhanca urbana a
habitacdo — e numa perspectiva que tem, sempre que possivel, em conta a satisfacdo dos
respectivos moradores.

Rematando-se o referido relato de sintese das caracteristicas da promocao de habitacao de
interesse social (HCC) no decénio entre 1988 e 1997, apontam-se as principais tendéncias

qualitativas detectaveis nos diversos tipos de promoc¢do de HCC durante o mesmo periodo
temporal.

2.5.1 Analise global da promoc¢édo de HCC entre 1988 e 1997

As solugbes de arquitectura urbana com preocupac¢des na constituicdo de espacos de vizinhanca
parecem ser, habitualmente, bem aceites, podendo assegurar alguma compensacao relativamente
a uma eventual e mais frequente menor satisfacdo com a habitacéo e o edificio. Ha, portanto, que
acentuar essa constituicdo, vitalizando-a, pontualmente, com equipamentos viaveis e naturalmente
conviviais.

Considerando esta perspectiva de qualificacdo, que se considera fundamental, faz-se notar que os
conjuntos residenciais sujeitos a Analise Retrospectiva que apoiou este estudo foram
desenvolvidos, todos eles, a partir de um projecto global bastante qualificado que quase sempre
considerou como objectivo de concepcdo a constituicAo de espacos de vizinhanca afirmados,
ainda que, em alguns casos, com func¢des relativamente limitadas, por exemplo, ao recreio livre.

A situacdo que caracteriza a promogéao global de HCC é, naturalmente, menos exemplar a este
nivel da dinamizac¢do da vizinhanca e do convivio, havendo que trabalhar, no futuro, com este tipo
fundamental de objectivos.

A satisfacdo é ainda sensivelmente mais elevada nas promoc¢des cooperativas, mas destaca-se a
evolugao qualitativa do conjunto da promocdo de HCC, relativamente a periodos temporais
anteriores, uma melhoria que se considera ser significativa, designadamente, através de uma
expressiva melhoria de qualidade nas promog¢8es municipais.

Destaca-se, ainda, a necessidade de favorecer e apoiar 0s processos de organizacdo, gestédo e
manutencdo dos condominios e dos proprios conjuntos residenciais, designadamente, na
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promocao municipal e em regime de CDH, visto que no que se refere a promogdo cooperativa
estas matérias estdo, por regra, bem programadas, havendo mesmo situacdes exemplares e
desejavelmente replicaveis (com os naturais cuidados) até noutros contextos socioculturais.

Relativamente ao conjunto residencial os aspectos positivos que se destacaram tém a ver com a
funcionalidade do estacionamento, a localizacdo e a estruturacdo e identificacdo urbanas,
destacando-se negativamente: a seguranca contra roubos, a falta de animacédo e espacos de
recreio, a protecgdo contra os ventos (generalizavel a aspectos globais de conforto ambiental ao
nivel urbano) e a deficiente oferta de servigos e equipamentos.

Salienta-se no entanto, também aqui, que os aspectos referidos, positiva e negativamente,
caracterizam predominantemente os empreendimentos residenciais da amostra sujeita a Analise
Retrospectiva que apoiou o presente estudo (baseados em projectos positivamente qualificados),
considerando-se que no conjunto da promoc¢édo de HCC os aspectos positivos sdo sensivelmente
reduzidos (ex., falta de estacionamento), enquanto os negativos sdo claramente mais criticos (ex.,
auséncias de equipamentos de uso diario e de espacos de recreio).

Relativamente ao edificio nota-se uma satisfacdo objectiva relacionada com diversos factores,
onde se destaca o proprio aspecto exterior do edificio, 0 que é importante do ponto de vista da ndo
estigmatizacdo da sua imagem, mas continuam a destacar-se negativamente aspectos de ambito
construtivo.

Ha, no entanto, que registar que esta situacdo, globalmente positiva, caracteriza
predominantemente os empreendimentos habitacionais da amostra sujeita a Analise Retrospectiva
que apoiou este estudo, considerando-se que no conjunto da promoc¢do de HCC, do mesmo
periodo temporal, esses aspectos positivos sdo sensivelmente reduzidos.

z

Na habitacdo a qualidade &, frequentemente, associada a aspectos de iluminagdo natural e de
privacidade nos quartos, considerando-se, ainda, negativamente alguns aspectos:

- dimensionais (quartos, cozinha e casas de banho), funcionais (n.° de casas de banho, areas
de servico doméstico, capacidade de arrumacéo, relacdo entre zona de vestibulo de entrada
e privacidade da sala);

« de seguranca contra quedas (janelas);

- relativamente a aspectos construtivos e de equipamento (materiais e acabamentos de menor
gualidade e deficiéncias no isolamento acustico e térmico e na ventilagdo natural);

- e, finalmente, relativamente a anomalias, ainda frequentes, de d&mbito construtivo e mecénico
(fendilhacdo, humidades localizadas, problemas com as instalagbes e avarias no
funcionamento de vaos e equipamentos).

2.5.2 Tendéncias na promoc¢éo de HCC

Entre os anos de 1988 e 1990 nota-se ainda um peso significativo de bandas edificadas
descaracterizadas e de alguns aspectos de inacabamento critico do exterior.
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Neste periodo a qualidade das bandas e conjuntos cooperativos destaca-se claramente da das
restantes promocdes, desenvolvendo-se algumas solucdes extremamente qualificadas e,
pontualmente, exemplares em termos urbanos, arquitecténicos, domésticos e construtivos, numa
perspectiva de espacos publicos positivos e bem concebidos, tendo em conta a sua posterior
manutencdo e a vitalizacdo do habitat de proximidade que integram.

Ainda neste periodo anotam-se aspectos de qualidade da arquitectura urbana emergente,
designadamente, através de concursos na promog¢ado municipal, que nao tem infelizmente idéntica
expressdo do ponto de vista da respectiva qualidade construtiva.

Entre 1991 e 1992 assiste-se a uma melhoria da qualificac@o da arquitectura urbana. As tipologias
dominantes sdo ja as de baixa altura, as torres sé aparecem pontualmente e as solu¢cdes com
galerias comuns sao objectivamente reduzidas, sendo sensivel a presenga do edificio unifamiliar,

Ak

embora por vezes com pouca urbanidade; faz-se notar que ha “torres habitacionais” promovidas
durante este periodo, que se considera terem atingido um excelente patamar em termos de

vivéncia urbana.

Os problemas ligam-se, habitualmente, a op¢éo por projectos urbanos mal desenvolvidos e com
evidentes faltas de equipamento e durabilidade; mas comeca a sentir-se, claramente, a
necessidade de proporcionar adequados espacos exteriores residenciais, portanto intensamente
habitaveis/habitados.

Cerca de 1992 as promogOes cooperativas atingem um excelente nivel concretizado em
exemplares vizinhancas de edificios unifamiliares e multifamiliares, desenvolvidas muito
positivamente em todos ou em boa parte dos niveis fisicos da arquitectura urbana.

As tipologias continuam predominantemente de baixa altura, tentando-se a definicdo de 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.

Em 1993 a tendéncia de 91/92 mantém-se, eventualmente amortecida ou mesmo globalmente
bastante reduzida quanto a qualificacdo da promocdo cooperativa, havendo, no entanto, ainda
exemplos desta promocgao com excelente nivel.

A promocao municipal assume uma muito reduzida expressdo, assistindo-se a uma sensivel
melhoria da promocdo em CDH, essencialmente expressa por alguma diversidade de solugdes,
embora com reduzida expressdo ao nivel dos espacos publicos. Anota-se ainda neste ano de
1993 o desenvolvimento de algumas solucdes cooperativas em altura e a existéncia de solu¢des
cooperativas debatendo-se com espacos de implantacdo muito complicados (os terrenos
adequados comecavam ja a faltar).

O ano de 1994 da visibilidade ao claro acentuar da qualidade dos CDH, apostando ja no
desenvolvimento de espagos publicos de vizinhanca e de verdadeiras solugdes urbanas (ex.,
pequenos e médios quarteirbes), bem como ao desenvolvimento de interessantes promocdes
municipais, de grande e pequena dimenséo (ex., preenchimento urbano), cuidando objectivamente
da criacdo de espacos publicos e da continuidade urbana.
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Em 1994 a promogdo cooperativa mantém, globalmente, os seus niveis de qualidade habituais.
Continuam a ser preponderantes as solucdes de baixa altura, embora nos grandes centros surjam
casos pontuais de “torres” habitacionais cooperativas e de grandes e altas bandas de edificios de
habitacao municipais.

O ano de 1995 é de exceléncia em termos de solugdes de arquitectura urbana por parte das
promoc¢Bes cooperativa € municipal, muito bem integradas, com tipologias baixas e conviviais,
geradoras de espacos publicos, enquanto a promocdo em CDH mantém a qualidade a que
chegara, embora sem novas solu¢des com interesse a destacar.

Assinala-se também, em 1995, a pontual emergéncia de solugdes privadas e municipais
fortemente desintegradas do respectivo contexto paisagistico e urbano, bem como caracterizadas
por solucdes de projecto arquitectonico seguindo "correntes formais" muito datadas.

Em 1996 ha que destacar a promo¢do em CDH, com varios exemplos de conjuntos residenciais e
urbanos consistentes, arquitectonicamente qualificados e com presenca equilibrada (atraente e
ndo excessiva). Neste ano a promocao cooperativa € caracterizadamente escassa e
gualitativamente abaixo da "média" que sempre a caracterizou.

Nota-se, assim, uma forte dinamizacdo da promocdo em CDH, desenvolvida por variadas
empresas e projectistas e com variados efeitos finais, pontualmente criticaveis embora
globalmente meritérios e atingindo, em alguns casos, uma excelente qualidade geral.

Tipologicamente séo favorecidos pequenos conjuntos com edificios baixos e definindo espagos
publicos positivos, que no entanto apresentam problemas pontuais graves; as solugdes ligam-se
muito aos sitios e as especificidades técnicas dos promotores. Detectam-se, no entanto, casos
muito diversos de promoc¢ao municipal, oscilando entre a fortissima adequacao social, baseada
numa edificacdo humanizada, e 0 mega-edificio para meia centena de fogos.

Também neste periodo e através da promocdo municipal surge uma corrente de arquitectura
urbana de HCC que alia solu¢cdes com inegavel qualidade arquitectonica a uma eventualmente
problematica adequacéo social.

Finalmente, em 1997, encerra-se o 1.° decénio da promocao de HCC acompanhada pelo Prémio
INH. Neste ano mantém-se as tendéncias consideradas em 1996 no que respeita as promocdes
privada (CDH) e municipal, referindo-se que nesta Ultima a eventual inadequacéo se refere tanto a
casos pontuais de excesso de concentracdo em bandas/torres, como de problematica adequacao
social das solu¢des, como ainda de falta de qualidade da arquitectura urbana e mesmo de
reduzida qualidade construtiva (com evidentes reflexos ao nivel da falta de durabilidade).

Os agrupamentos continuam dimensionalmente reduzidos, integrando até cerca de 100 fogos, e
frequentemente até em menor nimero, constituidos por edificios baixos e em bandas criando,
bastantes vezes, um minimo de espacos publicos escassa ou minimamente equipados. Anotam-
se no entanto situacdes de sinal contrario com excesso global de fogos ou com edificios de
grandes dimensdes incluidos em zonas ja muito densificadas.
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Pode considerar-se que em 1997 as promog¢des municipais se aproximaram qualitativamente das
promoc¢des em CDH, embora sejam ainda frequentes os problemas construtivos ou de qualificacdo
do projecto.

Entretanto, e por esta altura, anota-se o sensivel reforco da qualidade e do interesse das
promoc¢Bes cooperativas, ainda que continuando muito pouco numerosas, mas evidenciando
excelentes cuidados de adequacao e qualidade do projecto global (urbano e arquitectdnico), ainda
mais evidenciado porque frequentemente aplicado a espacos dificeis e retalhados.

Globalmente, considera-se que cedo, no decénio, a promocdo cooperativa tera atingido um
adequado e equilibrado nivel qualitativo, expresso em conjuntos pequenos ou com grande
dimensdo mas perfeitamente estabilizados e vitalizados, situacdo esta que nao teve expressiva
continuidade de 1994 a 1997.

A promocao privada em CDH foi-se aproximando do "standard" qualitativo da promocédo
cooperativa atingindo-o, sensivelmente, cerca de 1994, embora em termos de pormenorizacdo e
de global adequacao (ex. vitalizacdo e manutencao) as diferencas entre os dois tipos de promoc¢ao
continuem ainda geralmente claras e com um sinal muito positivo para as Cooperativas.

A promoc¢do municipal acompanhou também o crescimento qualitativo da promocdo dos CDH
atingindo um "pico qualitativo”, que de forma geral hoje se tem mantido; no entanto, é este o tipo
de promocdo sempre com maiores flutuacdes qualitativas, em cada ano de promocéo de HCC,
tanto em termos globais de exigéncias de qualidade (ex. critica adequacado social de grandes
agrupamentos e edificios, qualidade arquitecténica e pormenorizacdo arquitecténica), como em
termos especificos de qualidade construtiva das solu¢des (ex. casos de evidente qualidade global
mas com criticas opg¢des construtivas).

Faz-se notar que em 1997/1998 ja se assistiu a uma muito significativa promog¢do municipal
indirecta através de CDH, processo este que teve continuidade até a altura em que o Plano
Especial de Realojamento (PER), que incidiu nas duas zonas metropolitanas de Lisboa e Porto,

estava praticamente terminado.

Sintetizando, pode-se referir que a promoc&o cooperativa rapidamente atingiu e manteve um
apreciavel patamar qualitativo, tendo, nos Ultimos anos, decrescido fortemente em quantidade, o
gue terd a ver com a reducgdo da sua promocao 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.

Um aspecto que nunca € demais realcar € a qualificacdo acrescida que caracteriza, quase
sistematicamente, as promocdes cooperativas com maior dimensdo e desenvolvidas por uma
Unica Cooperativa. De certa forma parece aqui acontecer uma situacao oposta a que caracteriza a
promoc¢&o municipal e mesmo alguns CDH, em que a maior dimensé&o se associa, frequentemente,
a menor qualidade. Salienta-se, no entanto, que uma tal associacdo entre grandes promocdes
cooperativas e exceléncia qualitativa, nos diversos niveis fisicos e sociais, estad sempre ligada a
qualificacdo do projecto geral e de pormenor, bem como a sua adequada e controlada execucéo e
a sua posterior gestdo e manutencao bem programadas.
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Quanto a promocgdo privada, em CDH, ela aproximou-se do nivel qualitativo da promogédo
cooperativa, mas, estruturalmente, tem naturais dificuldades em assegurar a continuidade das
accbes de gestdo e manutencdo, pois ndo se baseia numa interaccdo tdo directa com os
habitantes como acontece na promogao cooperativa.

Ainda relativamente aos CDH assiste-se, hoje em dia, a sua aplicacdo como promog¢ao municipal
indirecta, designadamente no ambito do PER, verificando-se casos de menor qualidade das
promoc@es, designadamente associados a conjuntos com dimensfes excessivas e a situagfes
caracterizadas por menor qualidade e/ou excessiva repeticdo de projectos-tipo; uma Ultima
referéncia sobre os CDH dirige-se para o interesse de se manter e reforcar uma linha de promocéo
dirigida para grupos sociais claramente mais favorecidos do que aqueles que podem recorrer ao
PER, activando-se uma diversificacdo da promoc&o extremamente rica e reguladora do mercado.

Finalmente, quanto a promoc¢do municipal, ha que destacar, primeiro, a sua significativa evolugéo
gualitativa, chegando a desenvolverem-se empreendimentos extremamente meritorios sob
diversos pontos de vista (arquitectura urbana e edificada, adequacdo aos habitantes e mesmo,
embora em casos mais raros, qualidade construtiva).

No entanto, considera-se que este tipo de promocao tem ainda um percurso a desenvolver no
sentido de assegurar, com maior continuidade, a presenca conjunta dessas qualidades, bem como
a auséncia de desvios criticos e graves, como sdo conjuntos com nimeros excessivos de fogos e
muito isolados, aplicacdo de técnicas construtivas eventualmente pouco adequadas aos usos
das/nas habitacdes e tipologias edificadas muito pouco relacionadas com os modos de vida dos
seus habitantes.

Rematando esta matéria, importa salientar que a promoc¢&do municipal tem, hoje em dia, um
diversificado conjunto de bons exemplos a estudar e a seguir, mas também tem maus exemplos
que importa conhecer e ndo continuar a repetir, e também tem numerosas solu¢des parcialmente
meritérias que importa conhecer, em profundidade, para dai retirar conclusGes praticas,
designadamente, quanto a satisfacdo residencial e urbana (ex. escala urbana humanizada e
espaco exterior apropriavel "versus" massificacdo residencial, estrutura urbana regular mas
desvitalizada "versus" ac¢des de preenchimento com pequena escala, etc.).

Conclui-se com a nota de serem estas conclusfes gerais baseadas no universo decenal dos
empreendimentos candidatos aos Prémios INH de 1989 a 1998 (concluidos portanto entre 1988 e
1997), portanto ndo chegando a 300 conjuntos habitacionais. Fica, assim, claro que estas
consideracBes estdo relacionadas com uma amostra basicamente com sinal positivo, sendo
necessario que a sua leitura seja acompanhada pela redugdo das apreciacdes positivas e pelo
reforco das criticas negativas aqui presentes, caso se pretenda obter uma apreciacao geral mais
aproximada as reais valias da globalidade da promogédo de HCC nesse decénio.

E importa salientar, nesta sensivel generalizacdo, que a promocao de HCC cooperativa ligada a
Federacdo Nacional de Cooperativas de Habitacdo Econdmica (FENACHE) é a modalidade de
desenvolvimento de HCC que, sem duavida, mais mantém a sua caracterizacdo global positiva,
quando passamos de casos de referéncia para a generalidade da respectiva promogao.
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Figura 6: Conjunto de 20 fogos em S. Pedro de Rates,
Varzim, arquitecto J. J. Silva Garcia, 2000.
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Figura 7: Pormenor do grande e excelente conjunto de 400 fogos e varios equipamentos em Laveiras,
Caxias, promovido pela Camara Municipal de Oeiras, com projecto dos arquitectos Nuno
Teotbnio Pereira e Pedro Botelho, 1991.
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3. AEVOLUCAO DO HABITAT RESIDENCIAL APOIADO

Em seguida faz-se um avancgo prospectivo e cuidadoso centrado na caracterizagdo arquitectonica
da "Habitacdo de interesse social". Salienta-se que o texto foi inicialmente escrito no sentido de
uma perspectiva recomendativa do que poderia ser essa promo¢do na década subsequente
aquela em que foram realizados 0s conjuntos que basearam o estudo aqui apresentado — portanto
e de forma global, os primeiros dez anos do novo século.

No entanto, e também de forma genérica, as preocupacdes com a nova promocédo de habitacdo de
interesse social, que é ainda necessario realizar em Portugal, a data da edigédo deste relatério, no
inicio do segundo decénio do novo século, ndo andardo muito longe do que foi entdo apontado
para esse periodo e por isso aqui se registam os aspectos entdo apurados.

3.1 NOTAS DE SINTESE SOBRE A NOVA HCC

As preocupagfes com a nova promocgdo de habitagdo de interesse social, ainda necessaria em
Portugal, tém de apontar, “obrigatoriamente”, para intervencdes pouco numerosas nas habitacées
que integram em cada local, bem disseminadas na cidade estabilizada e criteriosamente
projectadas, matérias estas que terdo de ficar para outros desenvolvimentos.

Ainda sobre o avango prospectivo que se faz neste estudo, relativamente, a nova HCC, ha que
referir que grande parte dos aspectos qualitativos apontados estao, naturalmente, ja presentes na
amostra que foi objecto da andlise que serviu de base a este estudo, bem como em numerosas
outras promocfes de HCC premiadas, mencionadas ou mesmo simplesmente candidatas ao
Prémio INH e actual Prémio IHRU, desde 1989 até actualidade (2010/2011).

Importa, no entanto, que cada nova intervencdo de habitacdo de interesse social, apoiada pelo

Estado, seja global e expressivamente positiva:

« tanto no que se refere a resolucdo dos problemas mais “funcionais” de “alojamento” dos
respectivos habitantes;

+ COMO numa perspectiva, claramente positiva, associada a sua insercdo urbana e ao seu
papel na cidade e mesmo na sociedade;
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« mas também numa perspectiva, que se considera igualmente importante, em que cada nova
intervencdo de habitacdo de interesse social resulte em beneficios concretos — fisicos,
funcionais e sociais — para a respectiva zona urbana e da paisagem onde se integra.

E este tipo de reflexdo de sintese que resulta, em boa parte, das andlises realizadas & habitacéo
de interesse social desenvolvida em Portugal, sensivelmente, no Gltimo quarto de século. Ainda de
uma forma geral pode-se considerar que o estudo prospectivo das caracteristicas mais desejaveis
na futura habitacdo de interesse social deve visar a dinamizacao/diversificacdo do seu processo de
promocdo e a melhoria da sua qualidade global (urbana, arquitecténica e construtiva),
considerando-se a essencial satisfagdo dos moradores.
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Figura 8: Quarteirdo urbano e habitacional agradave | e vitalizado com 115 fogos, promovido pela
cooperativa COOBITAL no Alto de S. Anténio, Faro, co m projecto coordenado pelo
Arg.° José Lopes da Costa e pelo Arg.° paisagistaJ  0sé Brito, 1991.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 35



3.2 TEMAS GLOBAIS PARA UMA MELHOR HCC

Relativamente ao "habitar", considerado como uma tematica que integra os diversos niveis fisicos
arquitectonicos (do bairro a habitacdo), e as relagbes com a promogdo, a adequacdo aos
moradores e a propria construgcdo/manutencao, destacam-se 0s seguintes aspectos globais:

i.  Considerar a habitacdo como um servico essencial que visa a satisfacdo dos moradores, e
gue devera ser compatibilizado com as caracteristicas e limitagdes de cada promog&o.

ii. Promover e controlar a qualidade da arquitectura urbana residencial, tanto em aspectos de
desenho especifico de espacos publicos e edificios, como em aspectos de previsao de
limites a repeticdo de projectos e de aplicacdo de solucdes de variacdo dos projectos.

iii. Avancar nos cuidados de compatibilizac@o entre intengdes de projecto e exigéncias ligadas
aos gostos, modos de vida e caréncias urbanas dos novos habitantes e, também, dos
habitantes que ja habitam na envolvente/proximidade de cada local de implantacao.

iv. Avancar nos cuidados de compatibilizacdo entre intencdes de projecto e exigéncias ligadas
as condicdes e caréncias especificas, que caracterizam cada local de implantacao,
designadamente, em matérias de integracaol/vitalizacdo urbana e de adequacéo
paisagistica; uma condicdo que, naturalmente, inviabiliza intervengdes visual e
negativamente estigmatizadas e localizacdes segregadas da continuidade urbana.

v. Adequar e agilizar o processo global de promo¢do de HCC, considerando todos 0s seus
passos, do programa inicial & manutencao posterior, reformulando os aspectos menos
positivos na actual promocgao, potenciando os aspectos positivos e a sua flexibilizacao.

vi. Considerar 0 espaco publico util, agradavel e vitalizado como um elemento indissociavel da
promocéao habitacional, estudando e promovendo a sua mais desejavel caracterizacdo em
total conjugacédo com o edificado.

vii. Considerar, integradamente: programacéo, financiamento, projecto, gestdo e manutencdo
posterior; favorecendo-se e apoiando-se tipos de edificios e de vizinhancas realmente
adequados a tipos de promogdo e/ou de promotores especificos; e inovando-se,
eventualmente, neste dominio.

viii. Associar no projecto de edificios e habitacdes todo o conhecimento ja adquirido sobre as
solucdes mais adequadas e satisfatérias, designadamente, no que se refere a satisfacédo
dos diversos grupos socioculturais.

ix. Privilegiar a aplicacéo e rendibilizacdo de solu¢des construtivas ja provadas e optimizadas,
visando-se um adequado custo-beneficio, durabilidade e facilidade de manutencéo.

X. Dar suporte legal/recomendativo a uma maioria de aspectos como os que foram aqui
indicados, proporcionando e facilitando a sua aplicacéo préatica.

xi. Desenvolver meios e acc¢des de divulgacao da qualidade residencial, visando projectistas,
promotores e representantes de habitantes e promover accdes periddicas de avaliagdo
das solucdes aplicadas e sua subsequentemente divulgacéo.

Nos itens que se seguem desenvolvem-se e clarificam-se os aspectos que acabaram de ser
referidos, entre outros que lhes estdo associados.
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Figura 9: Pormenor dos edificios que integram o CDH Efimoveis, apoiado pela Camara Municipal da

Figueira da Foz, na Gala, projecto coordenado pelo
a 2005.
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3.3 HCC COM QUALIDADE ARQUITECTONICA RESIDENCIAL

7

A qualidade do "habitar" é um objectivo fundamental, que tem a ver, designadamente, com o

seguinte conjunto de exigéncias de qualidade arquitecténica residencial:

38

« Encarar a qualidade na habitacdo como muito mais do que uma adi¢édo de diversos atributos,

devendo constituir uma preocupacéo continua: (i) do ponto de vista fisico, mas socialmente
fundamentado (do compartimento doméstico ao exterior publico e no sentido inverso); (ii) e
temporal (construcdo, uso e manutencao).

Erradicar todos os estigmas ainda associados a promocdo de habitacdo de baixo custo,
designadamente, através da localizacdo dos empreendimentos em terrenos deixados vagos
em estruturas urbanas preexistentes e da promoc¢édo da qualidade da imagem publica dos
respectivos edificios e espacos publicos.

Neste sentido fica, desde ja, evidente ser fundamental que novos conjuntos de habitagdo de
interesse social tenham dimenséo reduzida, integrem a continuidade do espaco urbano,
tenham boa qualidade de imagem urbana e respondam tdo bem as necessidades dos seus
futuros habitantes, como a eventuais caréncias urbanisticas dos habitantes das zonas
envolventes e proximas.

Desenvolver solugcbes habitacionais bem integradas nas envolventes, vitalizadas por
percursos e equipamentos e proporcionando uma adequada habitabilidade interior e exterior,
dentro de custos globais acessiveis.

Definir e analisar periodicamente indicadores quantitativos e qualitativos das condi¢bes de
habitacdo, privilegiando-se, designadamente, o bem-estar dos grupos sociais mais
vulneraveis e numerosos (ex., criangas e idosos).

Desenvolver solugfes habitacionais flexibilizadas e ajustadas a satisfacdo das necessidades
de alojamento locais e a necessidades especificas decorrentes de caracteristicas
socioculturais muito caracterizadas (ex., minorias étnicas).

Aprofundar o conhecimento da influéncia das solu¢Bes de arquitectura urbana habitacional
nos processos de integracéo social.

Incentivar o desenvolvimento de uma verdadeira dimensédo social e publica no exterior
residencial, através da qualidade da concepcao, da execugdo e da manutencéo de espacos
residenciais complementares das "células" domésticas, reconhecendo-se o fundamental
papel social e de vitalizacdo urbana desempenhado por muitos espacos e equipamentos.
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Figura 10: Pormenor do conjunto de 53 fogos promovid o pela Camara Municipal do Porto, no Monte
de S&o Jodo, Paranhos, promovido pela Camara Municipa
Oliveira Dias, 2003.
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| do Porto, arquitecto Filipe
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3.4 APOIO A PROMOCAO DE HCC

O perfil da promocao esta intimamente ligado as respectivas problematicas da obtencdo dos
terrenos, dos processos de desenvolvimento de projectos e licenciamentos e da qualificacdo do
projecto urbano, conjugando-se, ainda, estes aspectos com as exigéncias de adequada concepcao
integrada e de acabamento da infraestruturacao e dos espacos exteriores — acabamento este que
tem de ser totalmente coordenado com a ocupacdo dos edificios. Toda esta problematica esta
baseada no projecto global, que deverd ser adequadamente desenvolvido e, depois,
cuidadosamente executado. E deste conglomerado de factores que integram o desenvolvimento
dos empreendimentos que resultara boa parte da visada satisfacdo dos moradores.

3.4.1 Processo de promocéao de HCC

3.4.1.1 Perfil da promocéao

« A promocao publica, além da promocéo directa, deve desenvolver uma acgéo reguladora e
integradora, através de participacdes e parcerias com os sectores privado e cooperativo, no
desenvolvimento de HCC, dinamizando a obtencdo de solos e o processo de licenciamento,
repartindo responsabilidades, reduzindo riscos e aproveitando a capacidade instalada. Tais
parcerias podem gerar dindmicas de promocao eficazes (ex., realizacdo de realojamentos em
regime de Contratos de Desenvolvimento de Habitacdo (CDH) e por cooperativas,
provavelmente, em parcerias com 0S respectivos municipios) e com os respectivos processos
de gestdo e integracdo social facilitados (ex., gradual integracdo de realojados em
cooperativas); ha, no entanto, que actuar, nestes casos, através de um exigente
enquadramento qualitativo da promocao, por parte do Estado, pois, caso contrario, podera
haver surpresas menos agradaveis (ex., quando os projectistas integram as respectivas
entidades promotoras).

« Na promocgéo de HCC pelos sectores privado e cooperativo ha que estudar e desenvolver as
condicdes que estimulem producdes habitacionais adequadas a um leque de estratos
populacionais entre os rendimentos minimos e o0s rendimentos médios/baixos,
designadamente, através das seguintes medidas: dinamizacdo de processos habitacionais
participados, capazes de gerarem solugBes de habitat diversificadamente ajustadas;
intervencdes conjugadas de construcdo, gestdo e manutencdo integradas de habitacéo,
equipamentos sociais e espagos exteriores de lazer; captacdo e mobilizacdo prévia de
poupancas dos futuros habitantes e/ou promoc¢édo de processos alternativos a compra de
habitacdo (ex., arrendamento cooperativo, renda resollvel, etc.); mobilizacdo associativa e
formacado civica; dinamizacdo do emprego local relacionado com a gestdo, animacao e

manutenc¢do dos respectivos conjuntos residenciais.

» A eficacia da promocdo em CDH e muito direccionada para o servico directo a promoc¢ao
municipal, designadamente no &mbito de ac¢des de realojamento, ndo pode fazer esquecer a
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importancia potencial da promogcdo em CDH como resposta as necessidades de um largo
grupo social "intermédio".

« O desenvolvimento, no d&mbito da HCC, de uma eventual "segunda fase" do Plano Especial
de Realojamento (PER) deve ser bem ajustado, designadamente, em aspectos de integracao
fisica e social, adequacao das tipologias habitacionais urbanas e arquitecténicas, e processos
de apoio prolongado e completo as acc¢des de realojamento e acolhimento (integracédo dos
novos conjuntos no tecido social e fisico preexistente na zona de implantagéao).

» Ha interesse no cuidadoso desenvolvimento e acompanhamento de processos sistematicos
de introducdo de novos conjuntos de HCC privada e cooperativa em accbes integradas
visando a reabilitacéo fisica, social e ao nivel da gestéo de areas residenciais degradadas e
desvitalizadas; considera-se, no entanto, que essa introducéo devera ser realizada com uma
empenhada participacao dos referidos promotores, designadamente, ao nivel do apuramento
e desenvolvimento das respectivas solu¢bes de arquitectura urbana.

» Deve ser ponderada a hip6tese de surgirem outros tipos de promocéo de HCC para além dos
existentes, visando-se a satisfacdo de uma grande diversidade de grupos socioculturais e
designadamente de grandes grupos ja muito significativos e em forte crescimento (ex.,
idosos, pessoas sOs e casais, habitacdo assistida, habitacdo para estudantes, habitagdo
colectiva, etc.).

3.4.1.2 Obtencéo do terreno

« Devem ser asseguradas condicBes que permitam disponibilizar terrenos adequados para
habitacdo, no perimetro urbano, e a custos compativeis com a legislagdo que enquadra a
HCC.

- Face a dificuldade da obtencdo de terrenos no mercado livre, a custos adequados a
promocédo de HCC, deve ser considerada a necessidade, referida por numerosos promotores
privados e cooperativos, do aumento da parcela de custos da HCC directamente associada a
compra dos respectivos terrenos.

« A disponibilizacdo de solos a custos adequados para desenvolvimento de HCC podera ser
incentivada por véarias medidas: apoio estatal a gradual criacdo de bolsas de terrenos
infraestruturados, privilegiando a HCC; consignacéo de terrenos para HCC no ambito do PDM
ou de parcerias com 0 apoio municipal; inventariacdo e afectacdo parcial de terrenos publicos;
colaboracao intermunicipal; fixacdo de quotas adequadas para HCC nas novas urbanizagdes;
incentivos financeiros a aquisicdo e infraestruturacdo de terrenos para HCC; criacdo de
instituicdbes especializadas, ou sociedades mistas disponibilizadoras de solos urbanizados
para HCC.
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3.4.2 Regulamentacdo, aprovacgodes e financiamento de  HCC

3.4.2.1 Revisdo das Recomendacdes Técnicas para Hab itagdo Social (RTHS)

42

« Ampliacdo do ambito das RTHS, considerando-se, designadamente, os seguintes aspectos:

passar de um conceito de “Habitagcdo de Custos Controlados”, no qual ja havia uma forte
faceta de “qualidade controlada” (basta recordar o conteddo qualitativo das RTHS, que foi
precursor a data da sua elaboragéo), para um conceito de Habitagcdo com Qualidade e Custos
Controlados; definicdo de um leque de medidas de apoio técnico ao projecto e execucédo de
HCC; e consideracdo de ac¢bes de preparacdo e acompanhamento da ocupacgdo pelos
habitantes (de edificios e espacos publicos), bem como de accdes de preparacao da
populacédo de acolhimento.

O referido conceito de Habitacdo com Qualidade e Custos Controlados, devera abranger uma
perspectiva de sustentabilidade social e urbana das intervengbes, considerando o0s
respectivos processos de gestdo corrente. O objectivo é que ndo mais se realizem novos
conjuntos habitacionais apoiados pelo Estado que, depois, terdo uma gestdo/vida diaria
independente do acto de disponibilizacdo “fisica” do respectivo conjunto de edificios e
espacos urbanos — e uma vida tantas vezes problematica; pretende-se que sejam
desenvolvidos processos integrados de promoc¢do de HCC com a respectiva gestdo neles
“embebida”, de modo a que a resolugédo “fisica” do problema estrito do “alojamento”, esteja
associada a um processo que vise a resolucdo dos respectivos problemas de vivéncia urbana
e social, processo este que, ele proprio, seja 0 mais possivel autonomizado e agilizado, néo
obrigando, por exemplo, a um acréscimo dos respectivos servicos municipais.

Actualizacdo das RTHS considerando os novos Regulamentos e os novos elementos sobre
areas maximas.

Flexibilizacdo das RTHS em aspectos dimensionais, de conforto e de acabamento, com vista
a atingir diferentes populacdes e considerando gradacdes nos respectivos niveis de apoio.

Desenvolvimento das RTHS quanto a exigéncias relacionadas com o projecto urbano, a
qualificacdo de espacos exteriores, a previsdo de equipamentos e a nao estigmatizacao
arquitectonica, definindo-se, designadamente: (i) programas-tipo de equipamentos e arranjos
para os espacos publicos, (ii) e obrigatoriedade da anulacdo de espacos exteriores residuais
e (iii) limites a aplicacdo de projectos-tipo em cada Municipio e em cada localizagéo
especifica.

Revisdo das RTHS por definigdo de um leque de areas e dimenses Uteis entre um patamar
minimo (melhor dimensionado e funcionalmente distribuido do que as dimensdes e areas
minimas do RGEU) e um patamar maximo resultante da adicdo dos diversos elementos
regulamentares complementares aplicaveis a HCC, mas obrigando a um desenvolvimento
exclusivo das areas habitaveis domésticas (quartos, sala e cozinha); um outro aspecto que
merece revisdo corresponde a uma melhor e mais diversificada definicdo de tipologias
habitacionais — com destaque para a inclusdo de habitacfes TO, associadas, ou ndo, a
espacos comuns residenciais, conviviais e assistenciais.
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3.4.2.2 Tipo de projecto, licenciamento e execucao

« Interesse da realizagdo de um projecto especifico para cada local de intervencao, que pode
ser inteiramente novo ou resultar, eventualmente, de uma adequada e conscienciosa
adaptacao de um projecto ja existente.

» Dinamizacdo e conjugacdo operacional (bem calendarizada) da intervencdo de diversos
"actores" na caracterizacdo de projectos complexos (ex., destinados a realojamento), por
exemplo através da intervencdo dos projectistas, da empresa construtora e da respectiva
Cémara Municipal.

» Cuidados objectivos relativamente a excessos de repeticdo ou de tipificacdo de modelos de
habitacdo de baixo custo, evitando-se, a todo o custo, a sua aplicacdo acima de certas
"quantidades" e concentra¢des, para ndo se produzirem criticas degenera¢des qualitativas da
imagem urbana, logo estigmatizadas.

» Incentivo do desenvolvimento de um projecto completo, perfeitamente adequado as
caracteristicas fisicas e ambientais do local (levantamentos rigorosos) e a dimensédo do
empreendimento, e tecnicamente compatibilizado entre as diversas especialidades
(Urbanismo, Arquitectura, Arquitectura Paisagista, Engenharias e Construcao).

» Estimulo ao apetrechamento técnico do promotor, visando o desenvolvimento de um projecto
completo e bem integrado, a dinamizacdo do respectivo licenciamento e o adequado
acompanhamento da sua execucao.

 Desburocratizagdo municipal da promogéo de HCC, desde o projecto a obtencéo das licencas
de habitacdo e prioridade ao licenciamento das promoc¢cBes de HCC, pelas entidades
municipais.

« Adequacao das caracteristicas dos programas habitacionais apoiados pelo Estado as
respectivas exigéncias em termos de PDM e vice-versa.

» Reforco do apoio técnico do IHRU ao desenvolvimento de HCC por promotores techicamente
menos equipados e considerando, nomeadamente, as seguintes linhas de interven¢éo: apoio
a conducéo do processo de promoc¢do, acompanhamento do desenvolvimento de projectos e
discussdo técnica de propostas com promotores e projectistas, e apoio técnico ao
desenvolvimento das obras.

3.4.2.3 Financiamento

» Desenvolvimento de condi¢cdes financeiras vantajosas no financiamento pelo IHRU -
compensando condicionalismos regulamentares e de custos — apoiado numa dinamizacéo da
actividade de oferta de financiamento, bem articulada com condi¢cdes simplificadas e
agilizadas na apreciagao e licenciamento dos projectos.

- Criacdo de um quadro integrado para o financiamento e gestdo da HCC e respectivos
equipamentos complementares (sociais, culturais, recreativos e desportivos), adequado ao
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desenvolvimento, por cada promotor, do respectivo conjunto de edificios e espacos publicos,
aproveitando-se, designadamente, as capacidades de producdo e gestdo de equipamentos
sociais por promotores privados e cooperativos.

Revisdo do valor de venda por metro quadrado, ponderando 0s seguintes aspectos:
introducdo de novas rubricas na estrutura de custos, actualizacdo de alguns custos de
trabalhos incluidos na estrutura de custos, melhoria de alguns acabamentos-tipo
considerados na estrutura de custos.

Flexibilizacdo do valor de venda por metro quadrado de acordo com a localizacdo do
empreendimento, tendo em conta a variagdo dos seguintes aspectos que podem implicar
custos acrescidos a promocdo: custo do terreno, custo de construcdo (mao-de-obra,
materiais, etc.), custo de integracdo em areas com valor patrimonial, custo de construgéo de
infraestruturas, custo de cuidados construtivos localmente imprescindiveis (ex., isolamentos

térmicos).

- Actualizacdo do processo de financiamento, ponderando os seguintes aspectos: a rapidez do

processo e a facilidade de negociacéo.

« Articulacdo com fundos de garantia, apoiando o investimento destinado a HCC, com sistemas

de poupanca-habitacdo, que poderdo/deverdo ser de diversos tipos, incluindo, por exemplo,
propriedade individual, propriedade colectiva, arrendamento e renda resollvel. Nestas
matérias havera que salvaguardar e garantir a boa gestéo futura de cada intervengédo, pois
ndo se pretende ajudar a resolver uma caréncia momentanea, mas sim fazé-lo e procurar,
simultaneamente, induzir uma perspectiva de melhoria social; portanto, ao montarem-se
essas tipologias de actuacdo ha que deixar as respectivas estruturas de gestdo a funcionar
com um minimo de problemas.

« Previsdo de apoios especificos a introdugéo de HCC nos programas de renovagéo urbana.

3.4.3 Projecto e execugdo de HCC

3.4.3.1 Bases do projecto urbano
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» Reforcar a tendéncia de fazer pequeno, bem caracterizado (com identidade atraente) e bem

integrado na cidade, através de conjuntos de HCC com nimeros reduzidos de habitacoes, e
cada um deles pormenorizada e positivamente integrado na continuidade de espacos
urbanos, pelo menos, minimamente vitalizados.

Mantendo-se e reforcando-se a exigéncia de qualidade ao nivel do edificio, privilegiar, agora,
a qualidade do espaco publico e residencial por: qualificacéo do respectivo projecto, incluindo
adequadas condi¢cBes de execucao e manutencao; desenvolvimento das bases de identidade
de cada conjunto urbano; consideracdo do espacgo publico como sitio privilegiado de
(re)vitalizacdo social, sem zonas residuais; cuidadosa e completa concepcao do exterior
(conforto ambiental, imagem e vitalizacdo urbanas, gestao, harmonizagédo pedes-veiculos e
recreio/lazer).

« Visar o desenvolvimento de condi¢cdes residenciais muito adequadas ao nivel do micro-

urbanismo ou vizinhanca proxima, designadamente, por: accdes de preenchimento,
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integracdo e densificacdo em sitios ja urbanizados; qualificacdo dos espagos publicos
"intermediarios” de aproximacdo aos edificios; e por adequacdo de tipologias edificadas
residenciais, sem excessiva concentragdo social, apropriaveis e adequadas aos modos de
vida.

» Procurar resolver, activa e urgentemente, os problemas urbanos e habitacionais que séo
levantados pelo realojamento de minorias étnicas e, designadamente, das familias ciganas;
nesta matéria ha que passar, decididamente, de uma “interminavel’ fase de estudos,
essencialmente teéricos, para uma avaliacdo das solucdes ja desenvolvidas, para uma
aplicacdo e analise de solugBes consideradas mais adequadas e para uma resposta
adequada relativamente a formas de apropriacdo do espaco urbano e de vivéncia diaria que
provocam problemas numerosos e graves no habitar de muitos conjuntos e edificios e nos
respectivos processos de gestdo urbana e social, com frequentes influéncias negativas na
qualidade da vida diaria dos outros habitantes que habitam na proximidade directa dessas
minorias.

3.4.3.2 Integracdo, qualidade e desenvolvimento

» Desenvolver propostas urbanas claramente baseadas em inten¢des funcionais, ambientais e
locais muito positivas, concebidas por profissionais qualificados, discutidas, nos seus
aspectos essenciais, entre 0s projectistas e 0s respectivos promotores e, sempre que
possivel, com a activa participacao dos futuros habitantes.

» Estimular a realizagdo de Concursos de projecto ou de escolha de projectistas considerando o
respectivo curriculo arquitecténico habitacional e a essencial abertura a um trabalho de
equipa com o promotor e o construtor.

« Incentivar a realizacdo de um estudo urbanistico sistematizado, integrador de mudltiplas
especialidades e planificador de todo o espaco envolvido e envolvente, considerando-o,
globalmente, como espaco positivo e Util, sem quaisquer zonas residuais ou menos definidas.

» Considerar que cada novo empreendimento, para além da sua dimenséo fisica de desejavel
integracdo local, tem também uma dimensdo de vital integracdo social de uma nova
populacdo num meio populacional preexistente, "de acolhimento”, que tem as suas préprias
caracteristicas sociais, urbanas e paisagisticas, que importa respeitar e melhorar, sempre que
possivel, assim como tera as suas préprias caréncias sociais, urbanas e paisagisticas, que
deverdo ser colmatadas, sempre que possivel, através de elementos e meios associados a
nova intervencao — considera-se que esta op¢ao se traduz numa perspectiva de “intervencéo
de habitacdo de interesse social’, que passa também a ser uma “intervencéo urbana de
interesse social”.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 45



3.4.3.3 Aspectos fundamentais a considerar na conce  pcao
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- Integragdo na envolvente por continuidade fisica e funcional, por concentracdo de

equipamentos e por enfiamentos e vistas paisagisticas, afirmando-se o caracter de cada sitio.

Alianca entre qualidade urbana e edificios de HCC por variagdo de imagens urbanas,
designadamente, através de solucBes de fogo/edificio basicamente tipificadas, ao nivel da
célula doméstica, mas gerando espacos urbanos diversificados, dinamizados e nada
mono6tonos.

Reforcar as acgfes de estimulo ao desenvolvimento de conjuntos com um maximo de cerca
de 50 fogos — podendo/devendo subir esta fasquia quando se trate de promog¢ao cooperativa
— e com caracteristicas adequadas a capacidade dos respectivos promotores, a rendibilizagao
das respectivas obras, e ao claro favorecimento da integracdo social entre varios grupos
sociais, de uma forma equilibrada.

Possibilidade excepcional de serem desenvolvidos conjuntos com maior dimenséo (ex., até
cerca de 400 fogos), desde que se garanta um nivel qualitativo final positivo e sustentado.
Esta possibilidade liga-se a aspectos tdo diversos como: disponibilidade de terrenos,
qualidade do projecto global (urbano e arquitectonico), tipo e capacidade do promotor — inicial
e no assegurar da respectiva gestdo e organizacdo da manutencdo —, caracteristicas dos
futuros habitantes, localizacdo e envolvente, rendibilizacdo do desenvolvimento da obra e
eficacia da gestdo local posterior. E, mais uma vez, se recomenda reservar-se esta dimensao
de intervencdo para a promocdo cooperativa e segundo processos que integrem outros
grupos socioculturais, numa parceria activa com 0s respectivos municipios, que alias tem
caracterizado protocolos entre a Federacdo Nacional de Cooperativas de Habitacdo
Econémica (FENACHE) e alguns municipios.

Revisdo dos modelos de espagos publicos mais correntes de modo a que possam suportar as
exigéncias de estacionamento automével, mas oferecendo ambientes residenciais suavizados
e humanizados; considerando, por exemplo, solugfes de estacionamentos periféricos,
pargues subterraneos e zonas arborizadas e com trafego misto (de pedes e veiculos).

Harmonizacdo de trafegos de pedes e veiculos por recurso a duas estratégias distintas:
segregacao estratégica do trafego de veiculos (localizada e ndo implicando espacos pedonais
excessivos) e consequente protec¢cdo da movimentacdo pedonal; conjugacéo dos referidos
trafegos em zonas para pefes e veiculos, mas fisicamente controladoras da velocidade
destes ultimos.

Apuramento tipolégico (ex., espacos multifuncionais) dos equipamentos minimos e
especialmente dedicados a infancia, a juventude e aos idosos, que deverdo ser concretizados
em simultineo com a habitacdo, e desenvolvimento de apoios especificos a sua
concretizagao.

Adequagédo dos programas de equipamentos as condi¢gfes especificas dos empreendimentos
e das suas envolventes, considerando, ainda, cuidados de compatibilizacdo com as
esperadas utilizacdes.
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Trata-se, aqui, de instrumentalizar a dotagdo de equipamentos numa perspectiva ndo apenas
funcional, mas também de meio de fortalecimento da integracdo fisica e social dos
empreendimentos, e neste sentido ha também que programar, desde muito cedo, a gestédo e
a vitalizacdo dos equipamentos e o seu papel urbano ligado ndo s6é ao conjunto em que se
integra, mas, essencialmente, ao servico da respectiva zona urbana (vizinhanca alargada); e
este é um dos meios de promoc¢édo de uma integracdo social efectiva entre novos e velhos
habitantes de uma dada zona.

- Salientar a importadncia da intervencdo multidisciplinar na concepcdo do meio urbano
residencial, por articulagdo do urbanismo arquitectébnico e das infraestruturas,
designadamente, com o paisagismo, a engenharia de trafego e o projecto dos edificios.

3.4.3.4 Infraestruturacao

- Sobre o processo de infraestruturacdo destaca-se a importdncia de se conjugar o
acabamento das obras nos edificios e das obras no exterior.

« Considera-se desejavel a realizacdo de todas as infraestruturas pelos proprios promotores,
desde que para isso disponham dos adequados apoios financeiros por parte do INH, apoios
esses que deverdo ser actualizados considerando a diversidade de redes hoje exigidas.

» Considera-se desejavel o apuramento de "pacotes" preferenciais de infraestruturacédo, que
incluam: a articulagdo pontual entre trafegos de pebes e veiculos, a compatibilizagdo entre
passeios, estacionamentos e arvores de arruamento, a mais adequada integracdo da
iluminacdo publica e aspectos conjugados de adequagdo e economia global (economia de
instalacdo, aspecto/aparéncia, durabilidade e facilidade de manutencao).

3.4.3.5 Construcao, altera¢cbes e acabamentos

» Desenvolvimento de projectos perfeitamente adequados as capacidades de execucdo que
estejam localmente disponiveis.

» Desenvolvimento de um projecto de execucao integrado, visando a obra e o seu especifico
construtor, privilegiando tecnologias e processos construtivos considerados mais adequados
para o promotor e 0s habitantes visados e clarificador de todos os aspectos construtivos
eventualmente perturbadores da execucéo prevista (qualidade, prazos e custos).

« Acompanhamento técnico da obra continuo e eficaz por parte do promotor; sendo essencial
garantir objectivamente esta condigdo, se necessario, com apoios especificos.

« Adjudicacdo da obra tecnicamente aconselhada, considerando, designadamente, o
esclarecimento contratual de toda a execugao, o "curriculo" do empreiteiro e uma adequada
compatibilizacdo das diversas subempreitadas no estaleiro geral.
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- A adequacdo das solucdes de projecto resulta, frequentemente: de um processo

acompanhado e participativo (ex., cooperativas); da relacdo directa e continuada entre
promotores e projectistas; do conhecimento local das caracteristicas da procura habitacional
(ex., empresas); e de concursos de projectos (ex., grandes municipios).

Erros na implantagdo e na adequacao a topografia e ao terreno deverdo ser evitados com
estudos preparatdrios rigorosos e solucdes pré-preparadas no arranjo do espaco exterior
publico e na envolvente dos edificios, havendo que afectar recursos adequados para esse
tipo de estudos.

Esta condicdo é fundamental pois a HCC surge frequentemente em espacos urbanos
"sobrantes"” e irregulares.

A flexibilizacdo de acabamentos das habitacdes é um factor de encarecimento dos custos
finais, quer directamente quer por negativas influéncias na rendibilidade da méao-de-obra;
sera, no entanto, possivel e eventualmente desejavel que sejam disponibilizados conjuntos
alternativos de acabamentos, que sejam adequados, quer ao gosto dos futuros habitantes,
guer ao seu respectivo modo de vida e de uso da habitacao.

A tendéncia de uniformizacdo e de reforco da durabilidade dos revestimentos de piso no
interior do fogo podera ser mais adequada a grupos sociais menos habituados a viverem "em
altura”, mas ha que ponderar as condi¢cdes de conforto mais exigentes em certas zonas do
Pais.

3.4.3.6 Qualificacdo dos espacos exteriores
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« O arranjo do exterior residencial deve fazer parte integrante e indissociavel do conjunto do

respectivo empreendimento habitacional.

Toda e qualquer divisdo de responsabilidades nesta area (ex., promotor "X" faz edificios e o
Municipio faz o arranjo exterior) &, por regra, factor de instabilidade, descoordenacéo da obra,
muito frequentes e longas demoras na conclusdo do empreendimento e, afinal, insatisfacéo
dos residentes e objectivo factor gerador de maus usos do mesmo exterior (até por reaccdo
face ao seu inacabamento).

« Os custos do arranjo e equipamento do espaco exterior residencial devem ser contabilizados,

pelo IHRU, nas suas condi¢fes e estruturas de financiamento, considerando a dimenséo do
empreendimento e 0 seu arranjo e equipamento adequados (ex., vitalizacdo dos espacos e
durabilidade).

« O nivel visado pelo arranjo e equipamento do espaco exterior publico deve ser claramente

positivo e servido por cuidados periddicos visando a sua melhoria gradual.

A viabilizacdo do espaco exterior publico passa pelo aproveitamento das condi¢des locais

(caracterizagdo), pelo seu aproveitamento para usos reais e por boas condi¢6es de conforto.
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« E importante desenvolver solugdes de harmonizacdo entre pedes e veiculos, com usos
pedonais estrategicamente protegidos e resolvendo-se a integracdo visual e fisica/funcional
de grandes quantidades de estacionamentos.

» Os tracados das redes enterradas devem ser perfeitamente harmonizados com a malha
pedonal e de estacionamento, privilegiando-se a plantagdo de arvores "de arruamento” (em
caldeiras) em condi¢cBes funcional e socialmente adequadas (ndo "agressoras" das redes
enterradas, nem muito perto de edificios), e em nimero e com dimensao inicial adequados a
suavizacdo fisica e ambiental do meio urbano.

« O "verde" publico deve ser um "verde" protagonista, mas ristico, de facil manutencdo e de
rapido crescimento.

« Como um dos principais elementos do "verde publico”, as arvores devem ser criteriosamente
escolhidas e implantadas, visando-se evitar a sua degradacdo por veiculos ou pessoas e
atribuindo-lhes, rapidamente, o seu papel na cena urbana, designadamente, através da
plantacdo de arvores ja com uma dimenséo considerada razoavel.

« O "verde" privado dos quintais participa na estrutura verde global, sem acréscimo na
manutencdo publica, desde que bem articulado na estrutura urbana e controlado
(regulamentos, projectos-tipo, e até a uma eventualmente reduzida visibilidade publica).

3.4.4 Ocupacado e manutencéo

3.4.4.1 Atribuicdo de fogos e tipologias

« A constituicdo de listas de interessados em promocdes privadas devera ser devidamente
regulamentada, generalizando-se, por exemplo, a constituicdo de listas de suplentes.

» Nas promoc8es cooperativa e em CDH a procura tem visado tipologias quase sempre acima
das que seriam objectivamente necessdrias, assistindo-se a uma concentracdo do interesse
no T3, além de um despertar de interesse pelo T4.

« Pequenas tipologias habitacionais (ex., TO e T1) sdo necessarias na promog¢ao municipal,
mas integrando edificios com caracteristicas positivamente harmonizadas com as dos
edificios envolventes e que podem até ndo ser associaveis a esse contelido habitacional,
promovendo-se, assim, uma forte integracao urbana local.

A situacao térrea da habitacdo é pouco desejada, mas a situacao inverte-se quando o fogo
dispbe de um pequeno quintal; esta condicado merece portanto uma reflexao adequada, até
porque, como ja foi apontado, o verde privado e neste caso térreo pode constituir uma parte
importante e sustentada do verde publico (n&o precisa de manutencéo publica).

« No desenvolvimento dos processos de realojamento deve ser sempre considerado um
periodo de habituacdo das pessoas as novas habitacdes, precedido e acompanhado por
accOes de esclarecimento e formagao basica no uso das futuras habitagGes e respectivos
espacos publicos.
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« Propde-se, assim, béasica e simultaneamente: uma méaxima adequacdo das tipologias

habitacionais aos modos de vida e desejos habitacionais especificos; e um acompanhamento
activo dos realojados, ajudando-os a habituarem-se aos novos espacos domeésticos.

3.4.4.2 Satisfacdo dos moradores

- A satisfagdo habitacional depende da integracdo do novo conjunto habitacional hum espaco

urbano consolidado e/ou da sua caracterizacdo como espa¢co com vida e imagem préprias,
centrado em espacos publicos afirmados.

» A satisfacdo habitacional doméstica liga-se, frequentemente, a espaciosidade real e/ou visual

dos espagos mais sociais do fogo e a funcionalidade e convivialidade nas tarefas domésticas.

3.4.4.3 Processo de manutencao
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- Importa estudar a forma de manutencdo dos espagos publicos na fase de projecto,

ponderando, designadamente, os seguintes aspectos: a dimensado total dos espacos, o
equilibrio entre espaco publico e volume de construgdo, os tipos de uso provaveis, as
responsabilidades das diversas entidades na manutencdo, e os tipos de actividades
desejadas pelos moradores. Trata-se, afinal, de conceber um programa e um projecto
servindo um conjunto residencial que se quer funcional, atraente e vitalizado ao longo de um
prazo temporal basicamente ilimitado.

E importante considerar a possibilidade de atribuicdo da responsabilidade pela manutencéo
dos espacos publicos a Cooperativas ou Associagdes de Moradores, visto que 0S Servigos
municipais dificilmente conseguem fazer a manutencdo de todos o0s espacos sob a sua
responsabilidade. Para que esta opgéo seja viavel devem ser disponibilizados apoios a essas
entidades com o objectivo de elas poderem assegurar um trabalho completo (manutencéo,
limpeza e conservacao).

Importa estudar a integracédo contratual dos cuidados urbanos de manutencéao (ex., limpeza e
jardinagem) nas despesas mensais do condominio ou associagdo analoga.

Considera-se que sera de dinamizar a "figura" do "Zelador", como coordenador da
manutencdo do exterior publico e dos processos de gestdo dos edificios que integrem
conjuntos urbanos com dimensao significativa, ou, alternativamente, responséavel pela gestao
de varios pequenos conjuntos razoavelmente proximos.

Importa enquadrar e dinamizar a participacdo dos habitantes no arranjo e na manutencao de
espacos exteriores publicos bem definidos e directamente articulados com determinados
edificios ou conjuntos de edificios, de modo a que a sua respectiva gestdo seja assunto,
naturalmente, presente no dia-a-dia dos habitantes.

Importa garantir a rapida e bem estruturada organizacdo dos habitantes em condominio ou
em associacfes com idénticas finalidades.
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« E importante aprofundar a compatibilizagdo entre tipos de edificios, caracteristicas dos
habitantes e dinamizacdo da prépria organizacdo em condominios, ou associacdes afins, bem
como em associacdes mais amplas, que podem imanar, naturalmente, dos conjuntos
organizados de moradores em cada edificio.

3.4.4.4 Estudo, divulgacgdo e troca de experiéncias

 Interessa apoiar a informacdo técnica de apoio a promocdo de HCC, considerando,
nomeadamente, as seguintes areas: desenvolvimento e divulgacdo de estudos sobre
construcdo, arquitectura, urbanismo e processo de promocdo; e realizacdo de encontros
visando a troca e divulgacéo de experiéncias.

« Interessa divulgar as boas praticas habitacionais apoiadas pelo INH/IHRU e por todos os
restantes intervenientes no processo de promog¢do de HCC, com vista a promover a
Habitacdo de Custos Controlados como uma habitacdo com qualidade a um custo acessivel.

« E importante apoiar o intercAmbio sistematico de dados e experiéncias privilegiando: (i)
paises integrando a Comunidade dos Paises de Lingua Portuguesa (CPLP), considerando
designadamente o interesse do intercambio cientifico e técnico com o Brasil; (ii) paises da UE
com maiores afinidades geograficas, culturais e de desenvolvimento com Portugal e/ou com
experiéncias significativas nos dominios da qualificagcdo residencial; (iii) e a colaboragdo com
organizacdes internacionais ligadas a tematica da habitacdo de baixo custo, salientando-se,
desde ja, o Comité Europeu de Coordenacéo da Habitagdo Social (CECODHAS)2.

» Considera-se importante que seja assegurada a continuidade no desenvolvimento e na
divulgacdo dos estudos sobre habitacdo, privilegiando, desde ja, as seguintes tematicas:
conhecimento das deficiéncias de projecto urbano e arquitecténico que contribuem para a
exclusdo social; apuramento das condi¢fes de arquitectura urbana essenciais para o recreio
infantil e juvenil e para o bem-estar dos idosos; desenvolvimento de modelos de integracdo de
habitacbes para os mais desfavorecidos, de forma dispersa, na continuidade urbana;
condi¢cdes de adequacéo da tipologia edificada aos modos de vida; suavizagcdo dos problemas
criados por concentragbes em grandes edificios (em altura e/ou em extenséo); estudo de
solucdes globalmente eficazes ao nivel da vizinhanca préxima; andlise e divulgacéo de "casos
exemplares/boas praticas" de conjuntos residenciais.

2 Organizagéo ligada a uma perspectiva de satisfagéo e representacéo dos europeus beneficiarios de “Habitag&o Social”,
e ao incremento da capacidade operacional dos promotores de habitacdo, numa grande e flexivel diversidade de
modelos de promocéo de habitagdo com fins néo lucrativos, e visando a promog¢éo da qualidade da “Habitagdo Social”
na UE.
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Figura 11: Pequeno quarteirdo com 53 fogos, na Urban izagdo do Pinheiro, promovido pela Camara
Municipal da Guarda, arquitecto Aires Gomes de Alme  ida, 1995.
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3.5 AHCC: DO BAIRRO A HABITACAO

Nesta parte do estudo e privilegiando-se a promoc¢éo de habitagdo de interesse social, visam-se 0s
aspectos que mais falta fazem no urbanismo residencial, as potencialidades praticas mais
interessantes no projecto de edificios habitacionais e finalmente a perspectiva de forte adequacao
aos modos de vida que é possivel desenvolver nas solu¢cdes domésticas. Considerando que, hoje
em dia, se possui um adequado conhecimento sobre a concepgéo de edificios residenciais, ha que
privilegiar a aplicacdo desse conhecimento, visando a satisfacdo de diversos modos de vida e a
ponderada adequacao a diversos habitos domésticos e distintas exigéncias funcionais (ex., fogos
que facilitem o dia-a-dia de idosos). No entanto, nos espacos publicos, nota-se, também hoje em
dia, uma critica dificuldade ao nivel da sua essencial qualificacdo, desde o projecto urbano e
paisagistico a uma adequada execucao e equipamento, visando a sua durabilidade e o estimulo a
uma ampla diversidade de actividades exteriores. Tem de fazer-se espacgo publico numa intima
conjugacao de espacos exteriores e edificios, configurando-se ambientes paisagisticamente bem
integrados e apoiando-se em sequéncias que vao da animagdo urbana a intimidade da vizinhanca,
fazendo e refazendo solucBes, exaustivamente, até se anularem todos os residuos espaciais,
todos os exteriores sem fungBes definidas e todas as possiveis mas influéncias nas habitacGes
contiguas.

Ha, aqui, portanto, uma rigida e muito elevada exigéncia de qualidade de projecto urbano,
naturalmente dificil de encontrar, e uma perspectiva essencial de tornar o espaco exterior
residencial util, portanto equipado, apelativo, portanto adequadamente projectado e executado e,
também, naturalmente convivial, porque afinal o convivio na vizinhanca é motivo e consequéncia
de muitas actividades exteriores, desde o recreio infantii ao desporto e ao simples, mas
fundamental, lazer. Um Ultimo aspecto, a este nivel, refere-se a exigéncia de uma perfeita e
continua manutengdo do espago publico, condicao favorecida pelas referidas condi¢cdes de uso
intenso e de sentido de vizinhanca.
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Figura 12: Vizinhanca Alargada do grande conjunto de 271 fogos em cuja continuidade edificada se
integra um amplo leque de equipamentos, no Amparo, Funchal, um CDH Imopro com
apoio dos Investimentos Habitacionais da Madeira (I HM), arquitectos Carla Baptista e
Freddy Ferreira César, 2006.
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3.5.1 Desenho da vizinhanca alargada

Na futura promocdo de habitacdo de interesse social consideram-se o0s seguintes objectivos de
qualidade a alcancar ao nivel das vizinhancas alargadas; faz-se notar que os empreendimentos de
HCC realizados nos anos 90 do século passado foram sistematicamente usados como fontes de
identificacao de grande parte dos aspectos, em seguida, referidos.

3.5.1.1 Acessibilidade

» Desenvolvimento de uma adequada conjugacao urbana, ligada a associacdo entre pélos de
relagdo com as envolventes e equipamentos bem vitalizados, e a separagdo e adequado
tratamento fisico e urbano/residencial dos trafegos de passagem e local. A disseminacéo de
pequenos conjuntos no meio urbano preexistente é vantajosa para tal condigao.

» Sistematizacdo hierarquica da acessibilidade regida por: estratégica espaciosidade
residencial, continuidade urbana pontuada por solugcdes de integracdo de trafegos,
alternativas de relacdo pedonal com a envolvente e clara e estratégica capacidade de
referéncia.

» Reforco da acessibilidade por transportes publicos eficazes e agradaveis.

« Exigéncia de adequado arranjo e equipamento dos espagos publicos pedonais, sempre muito
préximos do olhar; tal exigéncia é tanto mais critica quanto maior o espaco.

3.5.1.2 Comunicabilidade

« Privilegiar relagcdes de comunicabilidade urbana caracterizadas por: enquadramentos
edificados significativos, "pontos" de vista estratégicos, imagens caracterizadoras do conjunto,
vistas de ruas com continuidade e de espacos residenciais bem confinados e abrigados,
grandes enfiamentos urbanos marcados por equipamentos, sequéncias basicamente
pedonais e estimulantes, relacdes francas com zonas naturais e continuidades funcionais
estimulantes com espacos contiguos.

3.5.1.3 Espaciosidade

« Aplicar tipologias unifamiliares densificadas e pequenos edificios multifamiliares com
afirmadas continuidades de espaco publico, privilegiando quarteirdes bastante fechados e
com escala humana, levando ao limite o equilibrio entre larguras dos espagos publicos e
alturas dos edificios confinantes e reflectindo, funcionalmente, essa ocupac¢éo densificada no
tratamento do espaco publico.
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« Integrar volumetricamente os novos empreendimentos em relagdo com os edificios
preexistentes e com o respectivo meio natural.

- Evitar, a todo o custo, quaisquer excessos de espaco publico, bem como zonas publicas
residuais, porque sem funcbes claramente definidas (ex., lazer, enquadramento e
representacdo); o enquadramento € aqui sugerido como exemplo de funcdo, embora se
possa considerar que ele deva ser, sempre que possivel, associado a outras funcbes mais
“efectivas”, como, por exemplo, a acessibilidade e o recheio com verde urbano.

« Assegurar 0 aproveitamento total dos espacos exteriores urbanos.

3.5.1.4 Capacidade

» Nao aceitar solu¢des com espacos sobrantes/descaracterizados.

« Desenvolver continuidades de espagos publicos expressivamente duraveis e com
manutencéao simplificada.

- Aplicar solugfes diversificadas e repartidas, no que se refere ao estacionamento de veiculos,
desenvolvendo-se uma integracdo "camuflada” e Util de zonas exteriores de estacionamento e
garagens colectivas.

« Conjugar os pélos de equipamentos com as principais zonas de acesso, prevendo-se,
sempre, pelo menos, um minimo de equipamentos de uso diario, mesmo em conjuntos com
dimenséo reduzida, a ndo ser que eles ja existam na respectiva envolvente urbana.

« Polarizar novos conjuntos em torno de espacos publicos onde se integrem equipamentos de
recreio ou desporto.

« Desenvolver uma estratégia de conjugacéo dos equipamentos com a respectiva continuidade
edificada residencial, evitando-se, a todo o custo, situacdes de quebra de continuidade urbana
provocadas pela integracdo de equipamentos colectivos.

3.5.1.5 Funcionalidade

- Desenvolver continuidades urbanas que possam ser, pelo menos, minimamente vitalizadas,
designadamente, através de um equipamento estratégico e associado com as
acessibilidades rodoviaria, pedonal e em transportes publicos. E ndo tenhamos davida de que
€ muito mais util um pequeno polo de equipamentos vivo, do que um longo enfiamento de
espagos para equipamentos vazios e, potencialmente, vandalizados.

3.5.1.6 Seguranca

« A visibilidade de seguranca e o acompanhamento dos utentes no espago publico deve ser
assegurada por: bimarginalidade das ruas, quarteirées com interiores bem controlados ou
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mesmo privatizados, espacgos publicos delimitados por edificios com habitacéo, auséncia de
espacos publicos pouco acessiveis e Vvisiveis, equipamentos exteriores em posicdes
centralizadas e percursos pedonais com continuidade, vitalizados e sem trogos menos
visiveis. Esta condicdo € essencial para que o0 espaco exterior publico seja um suporte
privilegiado do recreio livre das criancas e de permanéncia no exterior dos idosos e contribui,

claramente, para as préprias condi¢cdes de seguranca contra intrusdo nos edificios.

- Ndo devem ser aceites "fugas" a hierarquizacao rodoviaria responsaveis pela presenca de
trafego de atravessamento e devem ser cuidadosamente implementadas “zonas 30" — zonas
essencialmente residenciais onde os veiculos ndo podem circular a mais de 30 km/h.

3.5.1.7 Durabilidade

« O espaco publico deve integrar elementos naturais e construidos muito duraveis, adequados
aos usos e ao clima local, faceis de manter nas melhores condicfes de uso e aparéncia,
garantindo um efeito visual rapidamente estabilizado, associados a boas condi¢Bes funcionais
e visuais de envelhecimento (envelhecendo bem, em termos de uso e de uma eventual
mutacdo de aspecto, atraente e caracterizadora) e articulados com eficazes condi¢bes de
demarcacao e responsabilizacdo de todos os espacos exteriores, incluindo adequadas
condi¢cdes de gestdo local de proximidade e em continuidade.

» A solucdo de espaco publico e a solucédo de gestdo e manutencao corrente do mesmo devem
ser integradas, numa perspectiva de auto-sustentacdo, apoiada em diversos processos e
intervenientes e acompanhada por um metdédico acompanhamento da evolucdo das
condi¢cdes locais, reduzindo-se ou mesmo, desejavelmente, anulando-se a progressiva
degradacdo do exterior, que muitas vezes, esta associada ao desenvolvimento de ciclos
viciosos de mas condi¢des de durabilidade inicial, mas condi¢cbes de gestdo local e maus
usos ou mesmo vandalismo.

3.5.1.8 Conforto/agradabilidade

« Privilegiar solu¢ces que favorecam o conforto acustico em meio residencial, designadamente,
por hierarquizagdo rodoviaria, margens ou impasses rodoviarios, zonas pedonais ou mistas
contiguas a grande numero de fogos e pequenos estacionamentos bem concentrados.

« Estruturar os espagos publicos através de vistas dirigidas para motivadoras sequéncias de
edificios e espacos exteriores onde se integrem, com sobriedade, os respectivos elementos
funcionais.

» Assegurar a continuidade da forma urbana e 0 seu relacionamento com espacgos exteriores
bem definidos, numa perspectiva que privilegie a proteccdo contra intempéries,
designadamente, contra o vento, o sol em excesso e a propria chuva. E destaca-se que, por
exemplo, grandes galerias comercialmente vitalizadas constituem também verdadeiros
abrigos alongados.
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« Favorecer condi¢des de conforto higrotérmico e, mesmo, psicolégico, por desenvolvimento de

uma significativa componente "verde", numa perspectiva que faz evidenciar a importancia de
um estudo paisagistico que vise a rapida disponibilizacdo e adequacado local/regional da
vegetacdo urbana, condi¢des estas dinamizadoras do uso do espaco exterior.

Desenvolver estratégias integradas de circulagdo pedonal exterior, associando-se todas as
condicdes potencialmente disponibilizadas no espaco exterior e na envolvente dos espacos
edificados, através da criacdo de redes estratégicas para andar a pé com um maximo de
condi¢cdes de conforto, seguranca e vitalizacao, designadamente, por relagdes ritmicas com
vérias actividades e cenarios (por exemplo: lojas, esplanadas, quiosques, bancos de jardim,
sombras de arvores, contiguidades com portas privativas ou comuns de habitacdes e edificios
habitacionais, paragens de transportes publicos, etc.).

3.5.1.9 Adaptabilidade

« Aplicagdo de um processo sistematico de concepgdo diversificada do espago urbano,

baseado no fogo-tipo, associado em edificios com variantes e gerando espacos urbanos com
caracter unificado, mas variados e dinamizados.

Considerar que a adaptabilidade urbana é favorecida por diversas medidas: edificios faceis de
integrar em pequenos retalhos urbanos; reserva de pequenos espagos, ndo geradores de
descontinuidades, para a posterior introducdo dos equipamentos; um pequeno/equilibrado
excesso em termos de espacos previstos e construidos para equipamentos; integracdo de
equipamentos aproveitando desniveis e/ou em boa parte integrados na massa edificada
habitacional.

3.5.1.10 Convivialidade

58

Desenvolver espagos publicos de Vizinhanga(s) Proxima(s) com escala humana,
adequadamente equipados e bem conjugados com nimeros restritos de fogos, articulados
por um nivel superior de espago publico animado e equipado.

Criar centros equipados e vitalizados por habitacdo e redes de acessibilidade, desejavelmente
caracterizados por figuras "tradicionais" e funcionais de espacos urbanos, que sejam
incentivadoras do convivio natural.

Articular estrategicamente os novos conjuntos residenciais com pélos de equipamento e
outras zonas, eventualmente, menos equipadas e vitalizadas, que possam ganhar com tal
associacao e que tragam “massa critica” de vitalidade ao respectivo conjunto.

Equilibrar nimeros de fogos e equipamentos locais, procurando-se um equilibrio que seja
veiculo de uma verdadeira sustentabilidade da vida urbana local.

Prever cuidadosamente a localizacdo mais polarizadoralvitalizadora e o adequado
funcionamento de grandes equipamentos desportivos e de lazer.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780



- Vitalizar estrategicamente o espaco publico, através do desenvolvimento de relagGes
opcionais de encontro e do contraste préximo entre diferentes alternativas de privacidade e de
animacéao urbana.

« Servir e construir a continuidade urbana através de sequéncias residenciais culturalmente
baseadas e com escala humana, favorecidas pela adequada integracdo de equipamentos
colectivos e vitalizadas por espacos publicos Uteis, ndo excessivos ou residuais, bem
delimitados e fundidos com tipologias residenciais claramente apropriaveis (ex., quarteirdes e
bandas densas com patios murados).

- Considerar que a continuidade da vitalidade urbana ndo pode ser prejudicada por quarteirbes
privatizados por condominios privativos, que reduzem os respectivos passeios marginais a
espacgos de circulacdo sem vida, sem atractividade e sem seguranca (para os seus utentes,
pois as camaras ai instaladas destinam-se e servir a seguranca do interior privado do
quarteirdo).

3.5.1.11 Privacidade

- Considerar a ocupacao integral de interiores de quarteirdo — de edificios unifamiliares ou de
pequenos edificios multifamiliares — por pequenos quintais privados quase totalmente
escondidos das vistas publicas marginais.

» Prever um sistema adequado de solu¢@es hierarquizadas de proteccao e marcacao dos pisos
térreos habitacionais (exemplos: sebe solta, jardineta conjugada com a habitagdo, "varanda”,
patio murado, etc.).

« Privilegiar a marcacéo afirmada dos niveis de vizinhanga (exemplos: entradas afirmadas e
equipadas, "vaos" de passagem, galerias, barreiras “verdes” e outras, sinalética, etc.).

« Prever um leque adequado e variado de espacos exteriores privados: quintais frontais
(representativos) e/ou posteriores (de servico); patios murados frontais e/ou ocupando o
interior de quarteirdes.

« Articular a habitacdo com outras ocupacdes dos pisos térreos (ex., comercial,
estacionamento). Uma articulagcao que, no limite e desejavelmente, podera prever a alteragéo
mutua de usos entre habitacdo e comércio/servicos, numa perspectiva muito adequada a
adaptabilidade urbana local e a sua respectiva vitalidade.

3.5.1.12 Apropriacao

« Assegurar 0 acompanhamento do periodo de estabilizagdo dos empreendimentos pelos
respectivos promotores directos, anulando-se rapidamente processos de apropriacdo menos
positivos, fomentando-se a autonomizacdo da vida urbana do conjunto com a participagédo
dos seus habitantes e privilegiando-se a autonomizacao das intervencdes numa perspectiva
estrategicamente alargada; de certa forma o que se pretende € que um dado promotor
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assegure a viabilidade e sustentabilidade de um dado conjunto urbano e residencial por ele
promovido e ndo, simplesmente, a respectiva realizacdo em “pedra e cal”.

Desenvolver espagos publicos representativos da globalidade do empreendimento,
assegurando-se a introducdo pontual de elementos artisticos, que sejam indutores de
apropriacdo e identidade local.

Incentivar a participacdo dos habitantes na escolha de equipamentos colectivos a instalar
localmente.

Apoiar e enquadrar a participacdo directa dos habitantes no arranjo natural e na manutencéao
de uma hierarquia de espacos associados a edificios: quintais privativos preenchendo
interiores de quarteirdo; jardinetas frontais fundidas com pisos térreos; espacos publicos
representativos ligados a edificios. Salienta-se ser este um caminho duplo e eficaz, tanto na
garantia de maior satisfacdo residencial pela referida apropriacdo e pela oferta de diversas
condicdes de vida diaria (também factor de apropriagdo), como na expressiva reducao dos
custos publicos de manutencdo do espaco exterior; e basta visitar alguns espagos concretos
para confirmar esta afirmacdo (exemplos evidentes nos bairros de Alvalade e de Olivais Norte
— Encarnacdo, ambos em Lisboa, e com solu¢gdes e imagens urbanas totalmente distintas).

3.5.1.13 Atractividade

Desenvolver sequéncias de "entrada-saida" bem memorizaveis (caracterizadas por uniées de
edificios e espacgos publicos), continuidades urbanas alternativas e ritmadas integrando
articulagbes/mudancas de direccdo, e elementos bem conhecidos do vocabulario urbano
tradicional/corrente.

Assegurar a sobriedade e dignidade da arquitectura urbana edificada, cuidando-se de uma
adequada composicdo pormenorizada das fachadas, marcando-se esquinas, remates ao
solo, ao céu e, por vezes, empenas e topos de banda, atentando-se a estratificacdo horizontal
de edificacdes alongadas e baixas e atendendo a capacidade de expressao urbana de certos
elementos de pormenoriza¢cao e humanizacao.

Aproveitar e tirar partido volumétrico de significativas continuidades edificadas (ex., bandas
cerradas de edificios unifamiliares com péatios murados).

Desenvolver um aproveitamento superficial evidenciado de revestimentos de fachada de
elevada durabilidade e também com aparéncia de grande durabilidade (ex., tijolo macico,
socos e bordaduras em pedra, alguns elementos ceramicos).

3.5.1.14 Domesticidade
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- Privilegiar a aproximacédo de pequenos edificios multifamiliares a imagem de conjuntos de

unifamiliares; associando-se, assim, parte das vantagens funcionais e de imagem de uns e de
outros.
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- Aliar a dignidade e a sobriedade da imagem urbana ao dimensionamento de conjuntos
residenciais com escala humana e sentido de vizinhanca.

- Desenvolver solucdes de reforgo da expressdo de horizontalidades edificadas, de aplicacdo
evidenciada de materiais naturais e de radicacdo na cultura edificada e urbana local/regional.

« Privilegiar aliancas entre caracterizacdo residencial e arquitectura urbana contemporénea.

3.5.1.15 Integracéo

« Assegurar uma agradavel e relativa continuidade de imagens urbanas entre o novo conjunto e
a respectiva envolvente.

- Densificar cuidadosamente o novo empreendimento, assegurando-se contrastes urbanos
harmonizados e adequados a respectiva paisagem urbana e natural, e favorecendo-se o
convivio natural no espago publico e a identidade local — esta em boa parte construida neste
mesmo espaco publico.

- Utilizar tipologias de baixa altura, alta densidade e forte ocupacdo do solo, associadas,
designadamente: ao desenvolvimento de espacgos exteriores privatizados; a um tratamento
das fachadas que faca rebaixar, aparentemente, a escala geral; ao privilegiar de
revestimentos exteriores dos edificios duraveis, faceis de manter e caracterizados por
texturas e cores naturais; a uma forte conjugacdo com elementos de vegetacdo e espagos
ajardinados; e considerando-se as potencialidades da arquitectura da cor, em edificios com
tonalidades variando com a incidéncia solar, que enriquecem a paisagem urbana e facilitam
condi¢cdes de identificacdo/orientacao.

- Harmonizar e conjugar expressivamente as malhas urbanas e as condi¢Bes topograficas
locais, preenchendo-se 0s espacos urbanos deixados vagos com tipologias adequadas,
mantendo-se e valorizando-se preexisténcias construidas e naturais e considerando-se a
relacdo com aspectos culturais locais/regionais.

- Desenvolver arranjos exteriores com uma assinalavel componente '"verde", mas
expressivamente sobrios e dignos, valorizando-se a arquitectura urbana edificada e a
estrutura béasica do espaco publico.
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Figura 13: Espacos de Vizinhanga Proxima muito humaniz  ados do conjunto de 60 fogos do CDH da
FDO, realizado em Mataducos com apoio da Camara Mun icipal de Guimaraes, arquitectos
Carlos Fonseca e Alfredo Machado, 2001.
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3.5.2 Desenho da vizinhanga préxima

Na futura promocdo de habitacdo de interesse social, consideram-se como principais aspectos
qualitativos a desenvolver, ao nivel da vizinhanca préxima, aqueles que sdo em seguida
apontados; faz-se notar que os empreendimentos de HCC realizados nos anos 90 foram usados
como fontes de identificacdo de alguns destes aspectos.

3.5.2.1 Acessibilidade

« Os percursos pedonais devem ser cuidadosamente pormenorizados (escadarias com
degraus baixos e alongados) e devem existir rampas alternativas a percursos obrigatorios
com escadas.

3.5.2.2 Capacidade

« Em todas as vizinhancas com mais de 60 fogos devem existir: locais de recreio de criancas,
locais de recreio de jovens, locais de estar e reunir para adultos e idosos, espagos verdes, e
pelo menos dois espacos de comércio e servicos de apoio a habitacdo e desejavelmente com
caracter convivial (geralmente café/restaurante e mercearia/mini-mercado). A previsdo do
tipo e da quantidade de espacos publicos acima referidos dependera, naturalmente, da
dimensdo do conjunto residencial, sendo desejavel o desenvolvimento de uma tabela
recomendativa especifica.

- Devem ser desenvolvidos espagos publicos diferentes e diversamente tratados para se
dinamizarem variadas actividades de exterior que complementem os espacos dos fogos.

« O nimero de lugares de estacionamento deve ser adequado as necessidades de uso
presente, e a sua evolucao prevista para o futuro préximo.

- Deve existir mobiliario urbano nos espacgos exteriores publicos: bancos, papeleiras,
recipientes de recolha de lixo, luminarias com aparéncia condigna, bebedouros, telefone
publico, etc.; também esta previsdo devera ser ordenada por uma tabela recomendativa
especifica, designadamente, no que se refere a elementos de mobiliario urbano considerados
essenciais.

3.5.2.3 Funcionalidade

« Os espagos verdes devem possuir caracteristicas que permitam uma reduzida manutencao e
0 recurso a meios mecanicos.

- Devem ser harmonizados os tracados das redes enterradas com o arranjo de espagos
exteriores.
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« Devem ser utilizados apenas elementos verdes correntes e rusticos, adequados as condiges

locais e que exijam reduzida manutencao; habitualmente tais tipos de elementos terdo uma
importante representacéo de espécies vegetais "autdctones".

« Devem ser previstos todos os problemas funcionais decorrentes da existéncia de espacos

nao habitacionais, designadamente, os aumentos de trafego e de estacionamento.

3.5.2.4 Seguranca

Deve existir o maior cuidado na pormenorizagdo dos espacos exteriores (desniveis de altura
superior a 0,50 m protegidos, eliminacdo de degraus Unicos inesperados, desenho de
vedacdes, etc.).

Deve existir iluminagdo nocturna em todos 0s espacos exteriores (vias, estacionamentos,
caminhos pedonais, entradas de edificios, etc.) e ndo devem existir fachadas cegas.

O sistema viario existente no perimetro da vizinhanca deve ser concebido de modo a evitar
gue os veiculos atinjam velocidades elevadas.

No interior da vizinhanca n&do devem existir vias com trafego de atravessamento e deve ser
sempre dada uma clara prioridade aos pedes; sendo de grande importéncia e urgéncia a
sistematica definicdo de zonas com trafego motorizado limitado a velocidade de 30 km/h.

Os espacos de jogo e recreio de criancas e jovens devem estar afastados de vias.

As passadeiras de pedes devem estar particularmente bem assinaladas e de forma duravel.

3.5.2.5 Durabilidade

64

» Os revestimentos exteriores a aplicar em pavimentos deverdo caracterizar-se por elevada

durabilidade e resisténcia a ac¢bes de vandalismo.

Todos os elementos de mobiliario urbano a aplicar deverdo possuir caracteristicas fisicas
anti-vandalismo; esta exigéncia sera, no entanto, mais critica em conjuntos habitacionais cuja
populacdo seja pouco conhecida, esteja pouco enquadrada em termos de apoio social e/ou
esteja associada a registos prévios em termos de maus usos e pratica de actos de
vandalismo.

As zonas mais acessiveis das fachadas e empenas de edificios, bem como dos muros que
bordejam espacos publicos, deverao ser resistentes a ac¢cdes de vandalismo e/ou facilmente
recuperaveis (ex., o isolamento térmico pelo exterior devera ser adequadamente protegido
nas suas zonas mais acessiveis).

Devem ser utilizados apenas elementos "verdes" correntes, que evitem a degradacdo e o
roubo de espécies vegetais.
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« A atribuicdo de responsabilidade de manutencdo dos espacos publicos a Cooperativas e
Associacdes de Moradores afigura-se uma boa solucao, visto que as Camaras dificilmente
conseguirdo fazer a manutencéo de todos os espac¢os sob a sua responsabilidade e porque
corresponde a uma eficaz auto-responsabilizacdo dos moradores; para que esta opcdo seja
viavel devem ser disponibilizados apoios municipais especializados e pontuais que
proporcionem o desenvolvimento de um trabalho completo (limpeza viaria, jardinagem e
reparacdes especiais).

3.5.2.6 Conforto

« Deve ser assegurado o afastamento de vias de trafego intenso ou outras fontes de ruido
relativamente a edificios de habitacdo e a espacos exteriores de estar, ou devem existir
barreiras acusticas.

« Nao devem existir vistas sobre espacos ou elementos desagradaveis (contentores de lixo,
depdsitos de gas, postos de transformacéo, espacos de servico, espagos de cargas e
descargas, etc.).

« Os espacos exteriores devem possuir insolagédo directa na maior parte da sua area, e devem
existir elementos que proporcionem sombreamento no periodo de Verao;

- Deve existir uma cuidadosa proteccdo dos espagos exteriores relativamente aos efeitos dos
ventos dominantes, em particular os espacos de jogo e recreio de criancas e jovens.

» Devem existir zonas exteriores protegidas da chuva.

3.5.2.7 Adaptabilidade

- Devem existir diferentes tipos de edificios e espagos exteriores que permitam um uso
multifuncional.

- Devem existir diferentes tipos de edificios articulados com diferentes tipos de espacos
exteriores.

3.5.2.8 Convivialidade
« Devem ser estudadas e aplicadas as conjugacdes de fogos em vizinhanca efectiva, por

agrupamentos de edificios fortemente conjugados por espacos publicos equipados, que se
considere possam ser as mais favoraveis para o desenvolvimento natural do convivio,
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designadamente, entre criancas e jovens, por sua vez motivadoras de subsequentes relages
sociais entre os habitantes mais velhos?.

3.5.2.9 Privacidade

« As vizinhancas préximas devem conformar espacos exteriores visualmente encerrados, ou
claramente definidos por elementos fisicos, e onde existam subespacos com diferentes graus
de privacidade.

3.5.2.10 Apropriacdo

« Deve existir uma zona com potencial de localizacdo e caracterizacdo para se poder tornar um
pequeno centro de vida publica da vizinhanga, concentrando ou marcando a localizagao dos
respectivos espacos de jogo, recreio e reunido.

« A vizinhangca deve possuir um caracter proprio (ex., a unidade de vizinhanca esta bem
afirmada na envolvente urbana e existem elementos preexistentes construidos ou naturais).

- Deve ser estimulada a participacdo dos moradores no arranjo e manutencdo dos espagos
exteriores.

3 Parece ser desejavel o desenvolvimento de agrupamentos residenciais constituidos por pequenos edificios
multifamiliares; por exemplo 10/15 edificios com 6/8 fogos (cerca de 120 fogos no méaximo). Esta solucdo de
arquitectura urbana é muito adequada ao desenvolvimento de patios/quintais privativos servindo directamente os pisos
mais baixos e assegurando boa parte do “verde” com fruicéo visual/ambiental publica.

Quando os edificios que integram os agrupamentos residenciais tém dimensdes fisicas e sociais mais significativas, por
exemplo cerca de 15 a 20 fogos cada, a manutencéo do referido nimero total de fogos méaximo (cerca de 120) obrigaria
a uma redugdo da amplitude geral do agrupamento residencial e naturalmente do nimero de edificios que os integram,
situacdo esta que poderd ser adequada em alguns casos, mas que noutros & pouco consistente em termos de
funcionalidade, agradabilidade e imagens urbanas. Deste modo e nestes casos sera de aceitar um mais elevado
patamar maximo de ocupacédo, por exemplo cerca de 200/300 fogos, mas ha que equilibrar, caso a caso, nimero de
vizinhos, extensdo do agrupamento de edificios e espagos exteriores contiguos e dimenséo fisica e social dos edificios
ai agrupados, considerando, ainda, e fundamentalmente o tipo de promocéo.
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3.5.3 Desenho do edificio multifamiliar

Na futura promocdo de habitacdo de interesse social consideram-se como principais elementos
qualitativos a desenvolver, ao nivel dos edificios multifamiliares, aqueles que sdo a seguir
referidos; faz-se notar que os empreendimentos de HCC realizados nos anos 90 do século
passado foram usados como fontes de identificacédo de alguns destes aspectos.

3.5.3.1 Acessibilidade

« Devem ser melhoradas as condicGes de acessibilidade para condicionados de mobilidade,
satisfazendo-se, designadamente, as seguintes condigdes: ndo devem existir desniveis
superiores a 0,08 m entre o atrio exterior do edificio e as portas das habitacdes do R/C e do
elevador ou devem existir rampas alternativas; em edificios com mais de 2 pisos deve existir
um elevador ou um espaco que possibilite a sua eventual e futura instalagao.

3.5.3.2 Espaciosidade

« Devem ser utilizadas estratégias para rendibilizacdo de area dos espagcos comuns, tais como,
concentracdo de espacos comuns, utilizacdo de espagos vazados ndo contabilizaveis para a
area bruta, grande abertura visual sobre o exterior.

3.5.3.3 Capacidade

« Deve existir um maior desenvolvimento de alguns espacos comuns (ex., atrios comuns
exteriores privilegiando espacos de recepcao claramente demarcados do espaco publico
adjacente).

- Deve ser ponderada a introducdo de novos espagos comuns (ex., espacos exteriores comuns
de representacdo sob a forma de canteiros ou de pequenas areas ajardinadas, sala de
condéminos em edificios com mais de 20 fogos).

» Deve existir um maior cuidado no equipamento dos espacos comuns (ex., introducdo de
suporte para elementos verdes no atrio comum interior, existéncia de lugares sentados no
atrio exterior, etc.).

3.5.3.4 Funcionalidade

« A bateria de receptaculos de correio deve permitir, simultaneamente, 0 acesso a partir do
interior e do exterior do edificio.

» Os ductos para canalizac6es devem ser acessiveis a partir de um espago comum.
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« O acesso a cobertura deve realizar-se através de um espago comum por escadas fixas ou
moveis previstas para o efeito.

3.5.3.,5 Seguranca

» Deve ter-se grande cuidado na pormenorizacao do edificio, em aspectos relacionados com a
seguranca contra quedas, designadamente, no desenho de guardas, degraus e corrimaos.

« Devem ser previstos no projecto elementos adequados (seguros e atraentes) de proteccdo de
vaos de espacgos privados nos pisos térreos ou em pisos Cujo acesso a partir de espagos
publicos seja facil. Tais elementos devem considerar, conjugadamente, a seguranca contra
intrusdes e a adequada regulacdo das vistas interiores e exteriores.

3.5.3.6 Durabilidade

« Os acabamentos do edificio devem ser duraveis, designadamente, em todas as zonas e
elementos sujeitos a usos mais intensos e criticos (ex., pisos térreos, escadas e outros
espagos comuns). Esta qualificacdo deve ser articulada com as exigéncias de facilidade de
manutencdo, de gestéo local e de economia, sendo estes Ultimos aspectos vitais quando se
trate de edificios cujos habitantes se caracterizem por reduzida capacidade econémica.

3.5.3.7 Conforto

« Deve existir um adequado afastamento do edificios relativamente a fontes de ruido e nao
devem existir no edificio equipamentos ou espacos nao habitacionais que produzam ruidos
incomodos.

» Deve existir boa iluminacdo natural nos espacos de circulacdo e uma grande transparéncia
sobre o exterior.

« Devem existir atrios exteriores protegidos do vento e chuva, e se existirem espacos de
comunicacao comum exteriores devem também estar protegidos.

3.5.3.8 Adaptabilidade

« Os edificios devem proporcionar maior grau de adaptabilidade no uso, podendo ser
consideradas as seguintes estratégias: existéncia de habitacbes com acesso directo ao
exterior nos pisos inferiores; existéncia de habitacdes com diferentes modos de organizacéo
dos compartimentos; existéncia de espacos exteriores comuns que permitam a sua
adaptacao pelo condominio a diferentes usos (ex., logradouro, estacionamento comum, zona
de estar/reunir, etc.).
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3.5.3.9 Privacidade

« Os espacgos exteriores comuns ou claramente associados a determinados edificios devem ser
bem demarcados das zonas publicas contiguas.

- Nao devem existir vistas violadoras da privacidade sobre as habitacdes dos pisos inferiores a
partir dos espagcos comuns e publicos envolventes, recorrendo-se sempre que necessario a
barreiras visuais (ex., vedagoes, diferencas de nivel ou barreiras verdes).

3.5.3.10 Apropriacao

70

- Em projecto devem procurar assegurar-se condicfes que proporcionem maior apropriacdo do
edificio pelos utentes, nomeadamente: existéncia de elementos de identificacdo do edificio;
existéncia de elementos de valor simbdlico ou evocativo do condominio; desenvolvimento de
uma imagem ou volumetria que se destaca/individualiza dos edificios envolventes.
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Figura 15: Pormenor de um fogo TO que integra a reco

nversdo de uma antiga moradia bem situada
no casco antigo do Funchal, no Caminho da Penteada,

num pequeno conjunto de 8 TO
para pessoas idosas, uma promocao da Camara Municip

al do Funchal, arquitecta Susana
Fernandes, 2001.
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3.5.4 Desenho da habitagéo

Na futura promocédo de habitacdo de interesse social consideram-se como principais elementos
gualitativos a desenvolver, ao nivel das habitacdes, aqueles que sdo a seguir referidos; faz-se
notar que os empreendimentos de HCC realizados nos anos 90 do século passado, foram usados
como fontes de identificacdo de alguns destes aspectos.

3.5.4.1 Acessibilidade

- Devem ser ponderadas as exigéncias de acessibilidade de condicionados de mobilidade em
situacdes de uso excepcional, designadamente, largura atili dos vados de porta de
compartimentos habitaveis nao inferior a 0,80 m, dimensao Util do vestibulo e dimenséo livre
de uma das instalacdes sanitarias nao inferior a 1,50 m, auséncia de degraus ou ressaltos de
pavimento com altura superior a 0,02 m.

« Em habita¢cBes duplex deve ser assegurada a existéncia de um quarto no nivel de entrada e a
existéncia de uma instalacdo sanitaria em cada piso.

3.5.4.2 Espaciosidade

« Recomenda-se um acréscimo da area bruta maxima das habitagdes em cerca de 15 a 20%
relativamente ao actualmente definido no texto-base das RTHS¢ este aumento tem como
objectivos principais: permitir construir habitacdes com compartimentos ligeiramente maiores
gue respondam as actuais necessidades e desejos da maioria dos utentes; permitir responder
as exigéncias de seguranca contra incéndio relativas aos espagos de circulagdo comuns; e
permitir a criagcdo de pequenos espacgos exteriores privados.

« O referido aumento do limite maximo de area bruta deve ser, no entanto, obrigatoriamente
acompanhado por uma redefinicdo dos seguintes critérios de qualidade complementares:

(i) areas uteis minimas para os diversos compartimentos domésticos;
(i) dimensbes minimas dos diversos compartimentos domésticos;

(iii) e indices de areas — Au/Ah, entre area util (Au) e area habitavel (Ah); e Ab/Au, entre area
bruta (Ab) e area util (Au). Estes indices estdo muito ligados a racionalizacdo das
solugbes em termos de espagco doméstico mais directamente habitavel (Au/Ah) e em

4 Considera-se que ha, actualmente, um conjunto de elementos normativos sobre areas maximas de HCC, relativamente
dispersos, que indicam areas habitacionais superiores as referidas no texto-base das RTHS, e que importa ponderar,
concentrar e articular num Unico corpo recomendativo, desejavelmente no ambito da defendida revisdo das RTHS. Ja
posteriormente ao presente estudo foi aceite uma area bruta superior a definida nas RTHS no ambito das promog¢des
referidas ao “Estatuto Fiscal Cooperativo”.
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termos de racionalizacdo das solu¢des de distribuicdo vertical e horizontal dos edificios
multifamiliares, relativamente as areas das respectivas habitacdes (Ab/Au).

- Na perspectiva que acabou de ser apontada, defende-se, assim, que a aceitacdo da
aplicacao dos limites maximos de area bruta nos fogos dependa do cumprimento rigoroso

destas areas e dimensfes minimas, bem como de uma adequada "gestao" das relagGes
entre as referidas categorias de areas, ndo sendo, por exemplo, de aceitar, a partida —
podendo haver, no entanto, razBes especificas a serem consideradas, por exemplo, em
termos de modos de vida —, uma solu¢cdo muito econémica de realojamento em que exista
um expressivo desenvolvimento de espacos comuns de circulagdo e/ou habitacdes

caracterizadas por extensos espacos exclusivamente de circulacao.

« Ainda em termos de areas domésticas minimas e maximas considera-se que a aceitacao de
areas maximas maiores, ndo implica que ndo se continuem a aceitar habitacBes
caracterizadas por areas minimas estritas e, portanto, muito reduzidas, designadamente, em
condicdes de realojamento em grande parte financiado pelo Estado; no entanto, estas
solugBes deverdo também cumprir idénticas exigéncias qualitativas em termos de aplicagao
de excelentes projectos domésticos, que sejam responsaveis pela maxima rendibilizacdo de
“cada cm® de area disponibilizada no interior doméstico, e nesta perspectiva, como noutras, €
possivel e desejavel aprender com excelentes solu¢des do nosso passado no que se refere,
por exemplo, a muitas habitacdes “sociais” de Alvalade e Olivais Norte, entre outros bairros
de “Habitac6es Econémicas” da Federacdo de Caixas de Previdéncia.

« Deve ser considerado o aumento do pé-direito minimo, favorecendo-se, designadamente, as
condi¢cdes de ventilacdo e reduzindo-se os frequentes problemas de condensacédo. Aceita-se,
no entanto, que, em condi¢Bes de grande economia de custos essa dimenséo seja mantida,
mas havendo, obrigatoriamente, condicdes e dispositivos especificos de refor¢co da respectiva
ventilacdo natural e sendo praticamente proibida a aplicacdo de solu¢ées mono-orientadas e
portanto sem condi¢cBes de ventilacao cruzada e transversal.

3.5.4.3 Capacidade

» Deve existir um espaco de entrada/saida na habitacdo (vestibulo de entrada) isolado dos
restantes espacos do fogo ou que possa ser isolado caso 0os moradores o pretendam.

» Deve existir um refor¢co da capacidade de arrumacado das habitacBes (despensa, arrumacao
geral, roupeiros, arrecadacao).

» Deve existir uma clara definicdo dos espacos destinados ao servico doméstico (tratamento de
roupa).

« Deve existir, por regra, uma segunda instalacdo sanitaria nos fogos de tipologia T3;
considerando-se, no entanto, a manutengdo da solugdo com uma Unica instalagdo sanitaria
nos fogos desta tipologia e caracterizadamente econémicos, mas exigindo-se, neste caso, um
projecto apurado deste tipo de compartimento, que tem de ser razoavelmente espacoso e que
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devera, neste caso e sempre que possivel, dispor de uma janela exterior de iluminagéo e
ventilacéo.

- Deve existir um espaco de refeicBes correntes com dimensdao adequada a lotacdo da

habitacdo; ainda que tal espaco possa ter outras utilidades (ex., espaco na cozinha para
mesa com tampos rebativeis).

3.5.4.4 Funcionalidade

- Deve existir um maior cuidado na pormenorizagdo da cozinha, prevendo-se a existéncia de

planos de trabalho de ambos os lados do lava-loica e do fogado, e a eliminacdo de conflitos
entre a zona de abertura da porta do frigorifico e zonas de uso de outros equipamentos.

Deve existir um espaco de tratamento de roupa que ndo se sobreponha ao espaco de
preparacéo de refeicbes e que possua uma dimenséo suficiente para o desenvolvimento da
actividade de passar a ferro.

Deve existir um maior cuidado na pormenorizagdo da zona de secagem da roupa ao ar livre
ou em contacto com o exterior (através de vaos de ventilacdo), considerando-se aspectos
como a orientacao solar e a proteccao relativamente as vistas e a chuva.

3.5.45 Seguranca

- Deve existir um maior cuidado na pormenorizacdo de guardas de espacos exteriores

elevados, considerando-se, especificamente a seguranca contra quedas (ex., auséncia de
elementos horizontais e distancia entre elementos verticais).

« Deve existir um maior cuidado na organizacdo da cozinha (relacdo do fogdo com portas,

frigorifico e lava-loica).

3.5.4.6 Durabilidade

74

« Os acabamentos do fogo devem ser duraveis, designadamente, em todos os elementos

sujeitos a usos intensos (ex., ferragens de portas, caixilharia, estores, "mdéveis" de cozinha,
estendais e torneiras) e criticos (ex., revestimentos de piso e bancadas de cozinha).

Esta qualificacdo deve ser articulada com a exigéncia de facilidade de manutencdo (ex.,
limpeza de pavimentos e vaos exteriores). A opcéo pela durabilidade e facilidade de limpeza
podera ser privilegiada relativamente a aspectos de conforto no uso (ex., revestimentos
ceramicos de piso gerais em todo o fogo) para compatibilizagcdo com os habitos de uso
domésticos esperados e desde que a localizacdo geografica do empreendimento nao
imponha cuidados especiais ao nivel do conforto.
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3.5.4.7 Conforto

« Ndo devem existir contiguidades acusticas incomodas entre fogos vizinhos e entre fogos e
espacos comuns do edificio.

« Deve existir uma separagao por porta ou por escada que assegure o isolamento acustico
entre a zona de espacos domésticos individuais/privativos e comuns.

- Devem existir elementos de oclusdo de vaos regulaveis em todos os compartimentos
habitaveis.

» Deve existir um amplo contacto visual das habitagbes com o exterior, em particular da sala,
permitindo acompanhar as actividades que se desenrolam no exterior.

« Deve ser assegurada uma boa iluminacdo dos compartimentos habitaveis (vdos de maiores
dimensdes) e ndo habitaveis (iluminacdo obtida através dos compartimentos habitaveis).

« Deve ser assegurada a ventilagdo cruzada em todas as habitagbes através de: (i) vdos em
fachadas opostas; e (ii) por vaos e/ou dispositivos proprios para o efeito.

« A programacao da ventilagdo doméstica deve ser servida por uma adequada pormenorizacao
da fenestracdo e dos proprios vaos interiores, designadamente, através de vaos regulaveis e
especificos para essa finalidade.

» A existéncia de habitacdes com uma Unica orientacdo deve ser aceite apenas nos casos de
pequenas tipologias domésticas (ex., TO e T1), e mesmo assim deve obrigar a condigbes
especificas de volumetria interior e de ventilacdo natural.

3.5.4.8 Adaptabilidade

« A adaptabilidade das habitacGes deve constituir uma prioridade, como forma de permitir
adequar as solugdes as necessidade dos diferentes tipos de utentes e a sua progressiva
mutacgao.

Nesta matéria considera-se que ha formas e solu¢des de dinamizagdo da adaptabilidade dos
fogos econémica e socialmente viaveis (ex., neutralidade organizativa e dimensional).

« Em certos tipos de promocgfes de edificios unifamiliares ou de transigdo uni/multifamiliar,
podera ser considerada a possibilidade de expansdo do fogo por construcdo de um
compartimento habitavel (ex., um quarto ou sala de trabalho).

» Deve ser aumentado o grau de adaptabilidade das habita¢cdes, ponderando-se a satisfacdo de
algumas exigéncias elementares, nomeadamente, a existéncia de um quarto separado da
zona de quartos e com acesso ao vestibulo de entrada, e a existéncia de um quarto que
possa funcionar como expansao da sala.
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- Devem ser privilegiadas organizag6es domésticas cujas relagdes de acessibilidade mutuas e
dimensbes de compartimentos proporcionem diversos usos nos mesmos espacos (ex., sala
gue se torna grande quarto, quarto que se torna uma pequena sala informal/saleta).

Para que se favoreca este objectivo ha que cuidar das dimens6es Uteis dos compartimentos e
designadamente das suas larguras.

« Devem ser apoiados programas funcionais das habitacGes que permitam o desenvolvimento
de actividades nao domésticas no interior dos fogos, designadamente, através de tipologias
habitacionais "intermédias" (ex., sala prolongando-se por espa¢oso recanto, relativamente
auténomo, que possa apoiar o trabalho profissional na habitagdo).

» Deve ser favorecida a adaptabilidade dos quartos e cozinha pela auséncia de mobiliario fixo e
dificilmente desmontavel (ex., construidos com elementos de alvenaria).

3.5.4.9 Privacidade

- Ndo devem existir espagos comuns ou publicos com vista directa sobre compartimentos

habitaveis.

- Devem ser satisfeitas e reforcadas as exigéncias de privacidade entre os diversos
espacos/compartimentos de cada fogo, ou deve ser possivel aos moradores satisfazerem
essas exigéncias caso o pretendam.

Considera-se que as exigéncias de privacidade fundamentais s&o, habitualmente, as
seguintes: separacdo entre zona de quartos e zona de sala/cozinha, separacdo entre
vestibulo de entrada e sala, ligacdo entre quartos e instalacdo sanitaria separada da sala,
ligacdo separada da sala entre cozinha e entrada.

3.5.4.10 Apropriacao

76

- Deve ser aumentado o grau de apropriacdo proporcionado pelo projecto, ponderando-se a
satisfacdo de algumas exigéncias elementares, nomeadamente:

(i) existéncia de espagos onde os moradores podem colocar e manter elementos "verdes"
(ex., espacos exteriores privados ou floreiras previstas no projecto);

(i) existéncia de espacos onde os moradores podem realizar um acabamento personalizado
das habitacbes de modo a expressar 0s seus gostos e preferéncias (ex., acabamento do
fogdo de sala, integracdo de roupeiros, tratamento do espaco exterior privado
enquadrado por solu¢bes-tipo, etc.);

(iii) existéncia de espacos onde os moradores podem realizar alteragfes pontuais na imagem
exterior da habitacdo de modo a melhor reflectir a sua individualidade do morador, mas
sem desvirtuar a imagem do conjunto edificado.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780



- Os projectistas devem procurar antecipar as tendéncias e vontades de apropriacdo dos
moradores, deixando espacos nas habitacbes e no exterior onde os moradores possam
realizar intervencdes de apropriacdo e mesmo de personalizagéo.

No entanto, tais ac¢des nunca deverdo poder influenciar negativamente e de forma efectiva a
dignidade e representatividade das imagens comuns do edificio ou do conjunto de habitacdes.

Com este objectivo ha que desenvolver um adequado enquadramento das intervencdes
através de elementos informativos e de projectos e solugdes-tipo e/ou recomendadas,
fundamentando-se todas estas possiveis intervencdes na aplicacdo de uma estratégia muito
clara de separacéo entre visibilidade publica e visibilidade essencialmente privada ou comum.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 77



Figura 16: Pormenor de um edificio unifamiliar evolu tivo do conjunto de 224 fogos da Cooperativa
COOPHECAVE em Castro Verde, arquitectos Nuno Portas, Man uela Fazenda e Isabel
Placido, 1991.
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4. APONTAMENTOS SOBRE A HCC QUE E AINDA
NECESSARIA

A tematica do "habitar" € muito ampla, pois abrange desde aspectos mais ligados a integracdo
urbanistica a aspectos de pormenorizagdo associados a caracterizacdo da construgdo, aspectos
estes sempre conjugados com os mecanismos de satisfacdo e insatisfacdo habitacional, e inclui,
ainda, influéncias directas da caracterizacdo de cada tipo de promocdo e mesmo dos aspectos
mais criticos que globalmente a influenciam. Com esta perspectiva salientam-se, designadamente,
como principais contribuicbes para o desenvolvimento do estudo da caracterizacdo das condi¢Bes
de “habitar” associadas a Habitacdo de Custos Controlados que é ainda necessaria, em Portugal,
0s aspectos seguidamente referidos.

4.1 ORIENTACOES GERAIS NA PROMOCAO DE HCC

« A promocao de habitacdo de interesse social deve ser considerada como um servi¢co que tem
um duplo objectivo: a satisfacdo dos respectivos moradores; e a participacdo activa na
vitalizacdo urbana dos locais de intervencéo, podendo mesmo constituir-se em factores de
reabilitacado fisica e social e de melhoria da gestéo de areas residenciais degradadas.

« Os empreendimentos de HCC devem corresponder, sempre, a uma proposta completa que
integre uma promocado dinamizada, uma solucédo urbana efectiva e equilibrada (ex. uma rua,
uma praceta), os edificios, o arranjo dos espacos exteriores, 0s equipamentos, 0 apoio a
ocupacéo dos fogos e condi¢cBes que favorecam a sua rapida vitalizacao.

« A qualidade da HCC deve ser assegurada com igual importancia em todas as suas
dimensoes fisicas e sociais (habitacbes, edificios e espacos exteriores) e em toda a sua vida
atil (construgdo, uso, durabilidade e manutencdo). A qualidade assim atingida é também
importante factor de valorizacédo patrimonial.

« A oferta de HCC deve ser diversificada de modo a responder as necessidades dos diversos
grupos socioculturais entre rendimentos "baixos e médios/baixos" e a diversas localizacdes.
Neste sentido ha que ponderar a possibilidade de surgirem novos tipos de promocao e
incentivar a conjugacéo entre diferentes tipos de promocgao.

- Deve ser mantida e reforcada a exigéncia de qualidade ao nivel dos edificios de habitacéao,
mas privilegiando-se, agora, a qualidade dos respectivos espacos publicos e residenciais. Um
maior investimento na qualidade residencial global da HCC justifica-se porque déa resposta a
uma gradual maior exigéncia qualitativa no "habitar", detectavel em todos os grupos sociais,
enquanto também corresponde a tendéncia de maior procura de HCC por parte de um grupo
social mais favorecido.

LNEC - Proc.° 0806/11/17780 79



Figura 17: Pormenor do pequeno conjunto de seis fogo s para realojamento de familias de etnia
cigana em Salir, uma promog¢é&o da Camara Municipal de Loulé, arquitecto Marcelo Santos,
2005.
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4.2 PROMOCAO DE HCC

« Devem ser reformulados e dinamizados os varios tipos de promocéao de HCC refor¢cando-se
0S seus respectivos aspectos mais positivos e anulando-se os entraves e dificuldades.

Ha que favorecer a tendéncia nas promog¢des municipal e em CDH, de refor¢o da qualificacéo
dos respectivos projectos, e de organizacdo e gestdo dos condominios e dos proprios
conjuntos residenciais, destacando-se a necessidade de se favorecer uma atitude de
responsabilizacéo dos habitantes, fomentando-se a sua participacdo na gestdo e manutencao,
e privilegiando-se activamente o sossego e a dignidade residencial.

A promocao cooperativa merece apoios objectivos, designadamente, nos aspectos
directamente associaveis aos numerosos casos que atingiram um nivel de qualidade
residencial global claramente meritério e mesmo exemplar, designadamente, através de
incentivos & promocao de conjuntos com dimensao apreciavel, desenvolvidos pela mesma
organizacdo cooperativa, integrando uma rica e eficaz diversidade de espacos e
equipamentos publicos vitalizados e em total integragdo com a habitagcdo, assegurando um
didlogo continuo com os habitantes desde a fase de programa, cumprindo objectivos
concretos de qualidade de projecto e de garantia da qualidade construtiva, e assegurando a
continuidade da gestéo e da manutencéo de todo 0 novo conjunto residencial.

Devem ser criadas condi¢ces que permitam disponibilizar terrenos adequados para habitacéo,
no perimetro urbano, e a custos compativeis com a legislacdo que enquadra a HCC e deve
ser desenvolvido um quadro integrado para o financiamento e gestdo da HCC e respectivos
equipamentos complementares. Devem ser criadas condi¢bes financeiras vantajosas de
financiamento, compensando condicionalismos regulamentares e de custos, e apoiadas numa
dinamizacdo da actividade de oferta de financiamento, bem articulada com condicdes
simplificadas e agilizadas na apreciacéo e licenciamento dos respectivos projectos urbanos e
habitacionais.

Deve privilegiar-se o desenvolvimento de pequenos conjuntos com um maximo de cerca de
50 fogos, com caracteristicas que favorecam a integracdo social dos moradores e a sua
propria integracao fisica (equilibrada variagdo de imagens) e que sejam adequadas ao local, a
capacidade dos respectivos promotores e a rendibilizacdo das respectivas obras. O
desenvolvimento de conjuntos com maior dimenséo devera depender de garantias quanto a
obtencao de um nivel qualitativo final claramente positivo e auto-sustentado.

Deve ser considerada a viabilidade de manutencéo e vitalizacdo dos espagos publicos desde
a fase de programacdo, mobilizando todos os recursos disponiveis com 0 objectivo da
viabilizacdo sustentada de um determinado conjunto de actividades. Devem ser concentradas
e clarificadas as responsabilidades pelo acabamento edificado, exterior e ao nivel do
equipamento de cada conjunto de HCC e nd8o se deve transigir na exigéncia de
simultaneidade entre o acabamento das obras nos edificios e nos respectivos espacos
exteriores envolventes.
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Figura 18: Pormenor do interessante conjunto de 108 fogos em Monte Espinho, promovido pela
Camara Municipal de Matosinhos, arquitecta Paula Peti  z, 2005.
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4.3 PROJECTO DE HCC

« O projecto de HCC deve ter um desenvolvimento adequado as capacidades reais de
execucao que estejam disponiveis e integrar um projecto de execucdo completo e coeso,
visando a obra e o seu especifico construtor e um acompanhamento técnico da obra continuo
e eficaz.

Os projectos devem ser realizados com base em levantamentos rigorosos que assegurem o
conhecimento fisico e social profundo do local de implantagéo.

Os projectos urbanos e dos edificios devem ter um desenvolvimento completo e integrado nas
diversas especialidades e ser adequados as caracteristicas do local e a dimensao do
empreendimento, bem como aos diversos recursos disponiveis para a sua execugao.

- Deve ser exigido um projecto urbano pormenorizado do empreendimento, visando o
desenvolvimento de um espaco publico:

(i) com formas claramente definidas e com identidade local;
(i) sem espacos residuais e com imagem publica digna e apelativa;
(iii) com equipamentos construidos e exteriores que motivem o seu uso efectivo;

(iv) e com adequadas capacidade de carga e de manutencao.

« O exterior residencial deve aliar-se aos edificios no objectivo da satisfagdo dos moradores.

« Devem ser favorecidas as solu¢des de arquitectura urbana bem localizadas e estruturadas,
constituindo espacos de vizinhanca afirmados e com fungBes claramente definidas,
designadamente, ao nivel da dinamiza¢éo do convivio e do recreio.

No respeito destes objectivos deve cuidar-se, especialmente:

() da seguranca publica (espago publico sempre visivel e polarizado por equipamentos e
acessos a edificios);

(i) da animacao e do recreio;

(iii) do conforto ambiental ao nivel urbano;

(iv) e da oferta de servigos e equipamentos de uso diario.

- Deve ser realizado um projecto especifico para cada local de intervengdo, que pode ser
inteiramente novo ou resultar da adequada adaptacdo de um existente.
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Neste Ultimo caso ndo se podem ultrapassar certos limites na repeticdo ou tipificacdo de
modelos, nos mesmos sitios ou nas mesmas zonas, pois ha riscos graves de degeneracéo e
de estigmatizacéo das respectivas imagens urbanas.

Deve ser privilegiada a total harmonizacao visual e funcional entre trafegos de pebes e
veiculos nas vizinhancas residenciais:

(i) favorecendo objectivamente a prioridade pedonal e a criacdo de ambientes residenciais
agradaveis e humanizados;

(i) mas resolvendo-se as criticas exigéncias de estacionamento automével.

No projecto do edificio deve ser claramente reforcada a exigéncia do desenvolvimento de uma
imagem exterior atraente e digna, prolongada pelos respectivos espacos comuns, e aliada a
uma qualificacdo real em termos de durabilidade e facilidade de manutencéo.

Estes aspectos de durabilidade e facilidade de manutengdo séo tanto mais criticos, quanto
mais desfavorecidos 0s grupos sociais em que se incluam os respectivos habitantes.

Um outro aspecto-chave a considerar é a adequagédo da solucéo edificada a diversos tipos de
grupos sociais, adequacédo essa que depende de varios factores, tais como:

(i) dimenséo global;

(ii) altura e tipos de espagos e equipamentos comuns (ex., elevador);

(iii) ndmero de vizinhos;

(iv) caracteristicas da distribuicdo dos fogos em cada nivel;

(v) relagcao com o espaco publico e existéncia de espagos exteriores privativos.

Sobre estas tematicas € urgente retirar ensinamentos de situacdes concretas e agir, depois,
em conformidade.

No projecto do espago doméstico devem ser favorecidas as areas conviviais e de servigo e a
capacidade de arrumacdo, ponderadas as relacBes entre o vestibulo de entrada e a
privacidade da sala, garantidos os aspectos de seguranca contra quedas e assegurados 0s
aspectos de organizacao, dimensionamento e pormenorizacdo ligados ao conforto ambiental
(ex. isolamentos e ventilagdo) e a durabilidade de materiais e elementos funcionais.

O apoio técnico prestado pelo IHRU deve ser reforgcado, em particular aos promotores
tecnicamente menos equipados, apontando-se como linhas de intervencéo:

(i) o apoio a conducéo do processo de promocao;
(i) o acompanhamento do desenvolvimento de projectos;
(iii) a discusséo técnica de propostas com promotores e projectistas;

(iv) e o apoio técnico ao desenvolvimento das obras.
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Figura 19: Pormenor do conjunto de 45 unidades resid enciais para acamados e fogos T1 para
idosos, na Portela, promovidos pela Camara Municipal de Oeiras, arquitectos Cristina
Verissimo, Diogo Burnay e Patricia Ribeiro, 2007.
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4.4 OBJECTIVOS DE QUALIDADE A REFORCAR NA HCC
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« As condicdes de conforto ambiental proporcionadas pelas habita¢des, edificios e vizinhanga
préxima devem constituir uma forte preocupacéo durante a fase de concepc¢ao, que ndo se
limite apenas a satisfacdo dos regulamentos aplicaveis.

Considera-se que deve existir o maior cuidado na concepcao geral e de pormenor com vista a
assegurar adequadas condi¢des de conforto visual e acustico, insolagdo, proteccdo contra
ventos dominantes e conforto higrotérmico.

- Deve existir o maior cuidado na concepc¢do dos aspectos de pormenor da vizinhanca, dos
edificios e das habitacbes com vista a garantir adequadas condigbes de seguranga
(seguranca no uso, seguranga viaria e seguranca publica e contra intrusdes).

A capacidade dos empreendimentos deve ser reforcada nos seus varios niveis fisicos,
nomeadamente: nos fogos deve ser reforcada a possibilidade de arrumagéo; nos edificios
deve ser incentivada a introducado de novos espagos comuns; Nos espacgos exteriores deve
existir mobiliario urbano; na vizinhanga devem existir espagos e equipamentos
complementares da habitacdo (jogo, recreio, reunido) e deve ser reforcada a capacidade de
estacionamento, mas sem se prejudicar a caracterizacdo residencial (ex., estacionamentos
periféricos, parques subterraneos, zonas mistas).

A espaciosidade dos empreendimentos deve continuar a ser controlada.

Ao nivel do fogo e do edificio deve existir uma maior flexibilidade no controlo das areas
maximas com vista a possibilitar a realizacdo de habitagdes mais espacgosas, em particular
nos compartimentos de uso comum (sala e cozinha) e atendendo a dimens@es minimas
funcionais.

Ao nivel do exterior devem privilegiar-se solu¢cfes cuidadosamente densificadas, evitando-se
quaisquer excessos de espaco publico, bem como zonas publicas residuais, porque sem
funcBes claramente definidas.

» As exigéncias de privacidade que traduzam necessidades reais de moradores devem ser
satisfeitas, em particular na organizacao dos fogos e na relacdo dos fogos com o exterior.

A acessibilidade constitui um requisito que deve continuar a ser melhorado, ponderando-se no
futuro as necessidades especificas de todas as categorias de utentes, designadamente
agueles com maiores limitac6es de mobilidade e de autonomia.

A acessibilidade devera, assim, ter um suporte fisico estrategicamente distribuido por alguns
fogos especialmente adequados para idosos e deficientes, enquanto ao nivel da vizinhanga
h&a que privilegiar o incentivo e apoio ao pedo, bem conjugado com, pelo menos, um minimo
de equipamentos de uso dirio e com transportes publicos eficazes.
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Figura 20: Pormenor do conjunto de 72 fogos na Bouga , Porto, concluido através da iniciativa

cooperativa habitacional, Cooperativa Aguas Férreas
e Anténio Madureira, 2006.
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4.5 RENOVADOS OBJECTIVOS DE QUALIDADE NA HCC
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« A qualidade na habitac@o deve ser encarada como muito mais do que uma adic¢do de diversos
atributos, devendo constituir uma preocupacéo global e continua.

A adaptabilidade deve constituir um objectivo a atingir em todas os niveis fisicos da HCC. A
cada vez maior diversidade de modos de vida e de usos habitacionais (ex., trabalho
profissional) e o crescente desejo de individualizacdo justifica o investimento em estratégias
gue assegurem a possibilidade de adaptagdo das habitacdes, através do desempenho
alternativo, ou bem conjugado, de vérias func6es nos mesmos espacos domeésticos e
publicos.

No exterior residencial e no que se refere a esta matéria, € possivel e desejavel aliar o
desenvolvimento do convivio as tdo actuais praticas do recreio e do desporto.

A integracdo dos empreendimentos deve constituir uma prioridade com vista a eliminar o
estigma usualmente associado a promocao de "Habitacéo Social".

A integracdo deve ser assegurada através das seguintes estratégias: localizagdo dos
empreendimentos em terrenos vagos da estrutura urbana existente, promoc¢éo da qualidade
da imagem publica dos edificios e faciidade de acesso a pélos urbanos
consolidados/equipados.

A apropriacdo dos empreendimentos pelos moradores deve ser incentivada, designadamente,
através:

() da participacdo dos futuros moradores no processo de concepcdo, de solucdes
domésticas acolhendo pontualmente alterac@es interiores;

(i) da existéncia de elementos de identificacdo do edificio;

(i) da existéncia de elementos de valor simbdlico ou evocativo do fogo (ex., floreiras e
peitoris "decoraveis") e do condominio (escada atraente e cheia de luz natural);

(iv) e, sempre que possivel, através do desenvolvimento de pequenos espacos exteriores
privativos (ex., varandas e patios murados) ou canteiros directamente ligados a fogos.

A convivialidade deve ser incentivada, através do recurso a solugfes edificadas densificadas
compostas por bandas de edificios unifamiliares e/ou de pequenos edificios multifamiliares,
criando espacos publicos urbanos positivamente caracterizados, continuos, equipados e
vitalizados, mas mantendo uma forte e alternativa ligagdo aos espagos domésticos e
privatizados e, sempre que possivel, a recintos publicos de vizinhanca préxima, associados a
nucleos restritos de fogos, dinamizadores do convivio local, e que estabelegcam a transigéo
entre os espacos acima referidos.
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Figura 21: Pormenor do conjunto de 101 fogos na Ponte da Pedra, Matosinhos, promog¢é&o da Uniédo
de Cooperativas NORBICETA, que foi Prémio SHE — Sustaina ble Housing in Europe,
arquitecto Antonio Carlos Coelho, 2006.
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« Na concepcao do sistema de espacos publicos deve visar-se objectivamente o convivio local,
por incentivo ao recreio de criancas e jovens, ao acompanhamento de criancas pequenas a
parques infantis, a pratica de actividades desportivas comuns e aos habitos de estadia no
exterior, em espacos bem situados relativamente as principais zonas de acessibilidade e
caracterizados por prioridade pedonal.

A atractividade da imagem urbana dos empreendimentos ndo deve ser secundarizada por
outros objectivos. Referem-se como principais aspectos a ponderar: a sobriedade e
dignidade da arquitectura urbana edificada, o equilibrio de volumetrias e a integracdo de
elementos bem conhecidos do vocabulario urbano corrente.

A durabilidade dos edificios e dos espacos exteriores residenciais deve ser considerada desde
a fase de concepcédo, ponderando-se aspectos tais como: a dimenséo total do conjunto, o
equilibrio entre tipo e dimensionamento do espaco publico e respectivo nUmero de utentes
directos, os tipos de usos provaveis, as responsabilidades das diversas entidades na
manutenc¢do, os usos desejados pelos moradores e a respectiva capacidade financeira para
suportar a manutencgao.

4.6 INOVACOES NA PROMOCAO DE HCC

As inovacgfes a introduzir nos novos empreendimentos de HCC devem resultar de uma
analise cuidadosa das necessidades e aspiracdes dos seus potenciais moradores, inovando-
-se com um objectivo essencial de adequac¢&o aos habitantes e avaliando-se, posteriormente,
as repercussdes das alteracdes introduzidas.

Considera-se, ainda, que na habitacdo e designadamente na promocdo de habitacdo de
interesse social de realojamento e destinada a grupos socioculturais sensiveis e
potencialmente de didlogo complexo, ndo se devem aceitar experiéncias arquitectonicas e
tipolégicas pouco fundamentadas e cujas influéncias na vivéncia diéria e na apropriacdo pelos
habitantes ndo sejam razoavelmente conhecidas; e esta condigdo € tanto mais critica quanto
menor for a articulagdo com os moradores e quanto mais frageis, em termos sociais e
econdmicos, sejam 0s grupos socioculturais envolvidos.

4.7 INVESTIGACAO, DIVULGACAO E INTERCAMBIO NA HCC

90

- Devem ser desenvolvidos estudos de investigacdo sobre a qualidade da HCC, apontando-se
como temas de interesse:

(i) a caracterizacdo dos modos de vida de diferentes tipos de populagéo;

(i) a definicdo de programas de exigéncias aplicaveis a HCC;

(iii) a analise de solugbes de sucesso, designadamente, em termos de satisfacéo residencial
e integracéo urbana;
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(iv) a avaliagdo regular de amostras representativas do parque de habitag&o de interesse
social, com um aprofundamento especifico nas tipologias consideradas , em principio,
mais problematicas;

(v) e a caracterizagdo pormenorizada de diferentes tipologias e agrupamentos habitacionais,
por exemplo, em aspectos de dinamizagdo do convivio e da associagdo para efeitos de
gestéo corrente.

o Devem ser realizadas acgbes de divulgagdo periédicas dos estudos realizados sobre a
habitag&o e a HCC, em particular.

o Devem ser realizados programas de intercambio de experiéncias no dominio da HCC com
paises cuja realidade sociocultural seja proxima da portuguesa.

o As RTHS devem ser revistas, considerando-se, designadamente, aspectos tais como:

(i) flexibilizagdo de areas e de tipologias de fogos e de edificios;

(i) consideragdo de novas formas de habitar;

(i) consideragao da introdugdo de HCC como elemento de vitalizagdo urbana local;
(iv) definicdo de medidas de apoio técnico ao projecto e execugéo;

(v) consideragdo de acgdes de preparagdo e acompanhamento da ocupagdo pelos
habitantes;

(vi) compatibilizagdo com novos regulamentos;

(vii) e desenvolvimento das exigéncias relacionadas com o projecto urbano.

Lisboa, Laboratério Nacional de Engenharia Civil, Maio de 2011.
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