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Resumo 

No presente artigo faz-se a apresentação e o enquadramento justificativo e 
pormenorizado dos conteúdos, bases de referência e quadro qualitativo de uma série 
editorial dedicada ao desejável desenvolvimento da qualidade arquitectónica e da 
satisfação residencial na nova habitação de interesse social (HIS) portuguesa, ainda 
em falta, salientando-se que nos oito artigos previstos, nesta série, vai ser abordado, 
genericamente, o que caraterizou o passado da nossa HIS, para, em seguida, se 
refletir sobre o que poderá ser o futuro da Habitação de Interesse Social (HIS) 
portuguesa. 

Depois de um enquadramento geral da nova série editorial e sua principal temática 
registam-se e comentam-se as principais bases de apoio à reflexão sobre a nova HIS 
portuguesa, passando-se, em seguida, para o sublinhar da atenção que se julga dever 
ser dirigida para os melhores casos de referência habitacional e arquitectónica 
existentes e bem experimentados. Em seguida apresentam-se os estudos teórico-
práticos ligados à análise retrospetiva habitacional e o processo de avaliação utilizado, 
durante cerca de 24 anos, no âmbito do trabalho do júri do Prémio INH/IHRU, 
considerados como principais elementos de base de conhecimento e apreciação do 
que foi a última “geração” de promoção de HIS portuguesa, concluindo-se com 
algumas notas práticas sobre o quadro de análise qualitativa usado neste estudo. 

O artigo é concluído por uma breve apresentação dos sete artigos desta série editorial, 
pelo registo dos essenciais agradecimentos relativamente a pessoas e entidades que 
apoiaram e possibilitaram, direta e indiretamente, a respetiva elaboração e com a 
apresentação de uma bibliografia cronológica sobre a matéria da habitação de 
interesse social (HIS) portuguesa e sobre qualidade arquitectónica residencial. 

 
 
 
Série editorial: “Desenvolver a qualidade arquitectónica e a satisfação 
residencial na nova habitação de interesse social portuguesa” (8 artigos) 
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Índice da Série Editorial, em princípio, integrada por oito artigos a editar 

sequencialmente 

Índice geral e estrutura sequencial da (nova) série de oito artigos da Infohabitar 

intitulada “Desenvolver a qualidade arquitectónica e a satisfação residencial na nova 

habitação de interesse social portuguesa” sobre o que foi o passado e o que pode ser 

o futuro da habitação de interesse social (HIS) portuguesa”: 

▪ 1.º artigo: Apresentação e enquadramento justificativo e pormenorizado dos 
conteúdos, bases de referência e quadro qualitativo desta série editorial sobre o 
passado e o futuro da habitação de interesse social portuguesa (infohabitar 
# 763). 

▪ 2.º e presente Artigo: viagem sintética pelo que foram os cerca de 70 anos de 
produção de habitação de interesse social portuguesa antes do INH/IHRU. 

▪ 3.º Artigo: ainda antes da criação do INH, algumas notas sobre “os anos 
dourados” da promoção cooperativa de habitação económica, de 1974 a 1984 

▪ 4.º Artigo: síntese, essencialmente qualitativa, do que se julga ter sido o 
processo de promoção de Habitação a Custos Controlados, indiretamente pelo 
INH/IHRU e diretamente por municípios, cooperativas e empresas. 

▪ 5.º Artigo: considerações críticas sobre as características projetuais e  vivenciais, 
consideradas menos positivas e/ou a melhorar nos diversos níveis físicos 
residenciais. 

▪ 6.º Artigo: avanço prospectivo e cuidadoso centrado na caracterização genérica 
do que poderá ser a promoção da nova HIS portuguesa. 

▪ 7.º Artigo: proposta qualitativa para a HIS portuguesa ainda em falta, através de 
um avanço prospectivo e cuidadoso na respetiva caraterização arquitectónica 
pormenorizada dos seus diversos níveis físicos. 

▪ 8.º Artigo: apontamentos gerais de remate sobre a qualificação da HCC/HIS que 
é ainda necessária, desde a promoção ao projeto global e aos renovados e, por 
vezes, inovadores objetivos de qualidade. 

 

Introdução e enquadramento 

Faz-se, em seguida, uma breve fundamentação e uma apresentação genérica de um 

conjunto de oito artigos a editar, em princípio, sequencialmente, aqui na Infohabitar, 

nas próximas semanas, que abordam o que se julga terem sido os principais aspetos 

qualitativos e caracterizadores dos últimos mais de trinta anos de promoção de 

Habitação de Interesse Social (HIS) em Portugal – que foi designada entre nós por 

Habitação a Custo Controlado (HCC) –, não esquecendo o que se julga ser essencial 

dos outros 70 anos anteriores e numa perspetiva não de relato do que foi feito, mas 

sim de tentativa de apuro do que a experiência havida nos pode ajudar a enquadrar 

qualitativamente o que falta ainda fazer, entre nós, de HIS. 
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Figura 1: Pormenor do grande e excelente conjunto de 400 fogos e vários 

equipamentos em Laveiras, Caxias, promovido pela Câmara Municipal de Oeiras, com 

projecto dos arquitectos Nuno Teotónio Pereira e Pedro Botelho, 1991.  

 

1. Bases de apoio à reflexão sobre a nova HIS 
portuguesa 

O que baseia, na prática, esta reflexão e boa parte do próprio texto destes oito artigos, 

para além das naturais múltiplas fontes bibliográficas, apontadas na bibliografia, pode 

resumir-se como se segue: 
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• cerca de 40 anos de estudos habitacionais teórico-práticos muito focados em 

habitação “económica” e no estudo da qualidade arquitectónica e da humanização 

do habitat humano; 

• o desenvolvimento metodológico e a coordenação operacional de três distintas 

campanhas multidisciplinares de Avaliação Pós-Ocupação (APO) ou, como 

designamos entre nós, de Análise Retrospetiva de Habitação a Custos 

Controlados (HCC), realizadas pelo Núcleo de Arquitectura e Urbanismo (NAU) do 

Laboratório Nacional de Engenharia Civil (LNEC) em cooperação com o Instituto 

Nacional de Habitação(INH), que depois passou a ser o Instituto da Habitação e da 

Reabilitação Urbana (IHRU) e que abordaram amostras significativas de habitação 

de interesse social integrando pequenos bairros e conjuntos habitacionais, de 

promoção municipal, cooperativa e privada, desenvolvidos entre 1985 e 2005, 

portanto, durante os 20 anos que decorreram praticamente até à crise de 2008, 

pois nos anos anteriores a este último ano a desaceleração promocional de HIS 

era já notória em Portugal – e regista-se que no final deste item será feita uma 

pequena súmula da natureza destas Análises Retrospetivas residenciais; 

• a participação, do autor, como representante do LNEC, nos júris anuais dos 

Prémios INH e IHRU, praticamente desde do início do Prémio em 1989 até 2013, 

sem interrupção, tendo havido a oportunidade de visitar e estudar no local e em 

diálogo com os respetivos promotores e projetistas (numa verdadeira pequena 

APO residencial), uma seleção habitacional que correspondeu, frequentemente, a 

cerca de 30% da promoção de HCC concluída no ano anterior e que, no seu 

conjunto, proporcionou o conhecimento direto de cerca de 500 conjuntos 

residenciais em todo o País e caraterizados pela maior diversidade de situações 

socio-urbanísticas; 

• a participação ativa, desde há cerca de 25 anos, com algumas das principais 

Cooperativas de Habitação Económica portuguesas e com a sua federação, a 

FENACHE – Federação Nacional de Cooperativas de Habitação Económica; 

• de forma bastante direta uma série de elementos desenvolvidos, pelo autor, para o 

seguinte relatório do LNEC: (Relatório não confidencial) “Qualidade Arquitectónica 

e Satisfação Residencial na Habitação de Interesse Social em Portugal no final do 

Século XX”, Lisboa, LNEC, Relatório 176/2011-NAU, maio 2011, 93 pp., ilustrado; 

• também de uma forma bastante direta alguns elementos que constam: do livro do 

autor intitulado “Instituto Nacional de Habitação, 1984 – 2004: 20 anos a promover 

a construção de habitação social”, Lisboa, INH, LNEC, 2006 (456 pp., muito 
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ilustrado) – eventualmente disponível por consulta ao IHRU; do livro do autor e de 

Pedro Baptista Coelho, intitulado “Habitação de Interesse Social em Portugal: 1988 

– 2005”, Livros Horizonte, Horizonte Arquitectura Lisboa, 2009, 327 p., muito 

ilustrado; e do capítulo do autor intitulado "Sobre os “anos dourados” dos conjuntos 

cooperativos de habitação económica: 1974-1984" (20 p ilustradas., 12 fig., pp. 

133 a 153 do livro), integrado no livro com coordenação científica de Nuno Portas, 

intitulado “Habitação para o Maior Número. Portugal, os Anos de 1950-1980”, 

IHRU e CML, Lisboa, 2013. 

• Saliento, finalmente, que as considerações e propostas desenvolvidas na presente 

sequência de artigos traduzem apenas e exclusivamente a minha opinião e que 

são, naturalmente, marcadas, em primeiro lugar, pelo que continua a ser uma 

estimulante formação em Arquitectura e Habitação – desde o Arq.º António 

Baptista Coelho Pai, grande amigo e professor, ao doutoramento em Arquitectura 

na FAUP e aos muitos anos de trabalho e pensamento em comum com o grande 

amigo e mentor Arq.º António Reis Cabrita –, mas também por quase 40 anos de 

atividade no LNEC, uma casa única, entre nós, em termos de processos de 

investigação e de aplicação da mesma, e pela referida e incontornável opção 

cooperativista habitacional no âmbito dos queridos companheiros da FENACHE, 

registando-se aqui os bons amigos Barreiros Mateus, Guilherme Vilaverde e 

Manuel Tereso. 

Importa sublinhar que foram feitas estas referências apenas para clarificar que se 

abordam matérias que razoavelmente se conhecem e que se viveram e vivem, 

praticamente, “desde sempre” com pleno interesse entusiasmo; e que as 

considerações realizadas nos sete artigos desta série decorrem de diversos estudos e 

experiências em primeira mão, mas correspondem a uma reinterpretação pessoal e a 

uma renovada reflexão comentada sobre estas matérias: de certa forma uma síntese 

de matérias que foram sendo pensadas durante anos, e razoavelmente atualizadas, 

acrescentadas e comentadas. 

2. A propósito da importância de se terem em conta os 
casos de referência habitacional e arquitectónica 

Regista-se que as melhores experiências de HIS promovidas pelo INH/IHRU, cujo 

conhecimento direto aprofundado baseou, em boa parte, e tal como foi apontado, o 

estudo desenvolvido nestes artigos, correspondem a uma seleção qualitativa apurada 
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entre um universo habitacional muito mais amplo, mas ainda assim devidamente 

enquadrado no sentido de se dever caracterizar por uma qualidade habitacional, 

arquitectónica e urbana desejavelmente superior à que caracterizou o período de 

promoção de HIS que em Portugal lhe foi imediatamente anterior (marcado pelo 

Fundo de Fomento de Habitação e pela sua fase final de funcionamento). 

Neste sentido salienta-se que a base da promoção de HIS pelo INH – e depois pelo 

IHRU – teve a ver com uma bem premeditada e fundamentada crítica técnica à 

promoção de HIS anterior, no sentido da sua ampla melhoria (ex., espaços exteriores, 

construção, ausência de estigmatização, etc.) e com o enquadramento qualitativo 

pormenorizado da nova HIS, realizada a partir de 1984, ano de fundação do INH. 

Este enquadramento qualitativo foi devidamente apoiado num documento 

regulamentar, as Recomendações Técnicas para Habitação Social (RTHS),  

elaboradas por uma equipa técnica e científica qualificada integrando especialistas do 

LNEC – que se baseou ao máximo nas melhores experiências e estudos anteriores 

entre os quais alguns desenvolvidos para o FFH, já então com apoio do LNEC entre 

outras entidades – com destaque para o excelente corpo recomendativo constante das 

Instruções para Projecto Habitacional Promovido pelo Estado (IPHPE). 

Sublinha-se, ainda, que esse referido enquadramento qualitativo, da então “nova” 

HCC/HIS, baseado nas referidas e também, então, novas RTHS, foi depois 

desenvolvido pelo próprio corpo técnico do INH/IHRU, em Lisboa e no Porto, com 

excelentes equipas, que coordenaram e acompanharam as novas promoções de 

HCC/HIS – registando-se aqui papel dos arquitectos Vasco Folha, Rogério Pampulha 

e Clemente Ricon e dos engenheiros Hermano Vicente e Defensor de Castro – e 

foram sendo sistemática e oportunamente apoiadas, sempre que foi necessário (ex., 

problemas inesperados e/ou críticos de âmbito construtivo) por um amplo leque 

temático de investigadores do Departamento de Edifícios (DED) do LNEC. 

Salienta-se, portanto, que o que poderemos considerar a última grande tranche de 

promoção de HIS portuguesa e, designadamente, os seus melhores exemplos 

corresponde(m) a uma aplicação de cumulativos ensinamentos de como melhor fazer 

este tipo de habitação, cabendo-nos, agora, naturalmente, avançar e encarar os novos 

desafios, mas desejavelmente, julga-se, sem desperdiçar essa experiência, 

consubstanciada num amplo e diversificado leque de conjuntos habitacionais e 

urbanos de verdadeira referência e habitados desde há bastantes anos; e aliás em 
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bastantes destes conjuntos habitacionais de referência há já até valiosos elementos 

sobre as matérias dos novos desafios sociohabitacionais. 

Um aspecto prático que convém salientar é a referência frequente, neste estudo, ao 

Instituto Nacional de Habitação (INH), cujas atribuições foram asseguradas, a partir de 

2007, pelo Instituto da Habitação e da Reabilitação Urbana (IHRU), mantendo-se boa 

parte da sua estrutura técnica e dos seus processos de atuação. 

 

Figura 2: Vizinhança 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.  
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3. Sobre a matéria dos estudos teórico práticos de 
análise retrospetiva habitacional 

As análises retrospetivas ou de Avaliação Pós-Ocupação que em boa parte 

fundamentam este trabalho foram realizadas, pelo LNEC por solicitação, do INH/IHRU, 

que também as apoiou em termos práticos; e a ideia era, naturalmente, que a entidade 

promotora da HCC/HIS pudesse conhecer melhor a evolução da qualidade da 

respetiva promoção de modo a poder atuar no sentido dessa desejável melhoria. 

A título de melhor esclarecimento refere-se que a análise retrospetiva ou de Avaliação 

Pós-Ocupação é uma metodologia desenvolvida no Núcleo de Arquitectura e 

Urbanismo (NAU) do LNEC, participada por outros Núcleos do Departamento de 

Edifícios do Laboratório, e que integra uma sólida componente de análise 

arquitectónica e urbana, mas envolve também as vertentes construtiva, económica e 

sociológica, assegurando-se, portanto, um estudo multidisciplinar e com uma forte 

vertente de análise local. Esta metodologia de análise retrospetiva habitacional 

harmoniza a referida análise técnica multidisciplinar com um diálogo ativo com os 

responsáveis e moradores dos conjuntos residenciais estudados, que têm de estar 

habitados há, pelo menos, cinco anos, e foi já aplicada pelo LNEC em três 

“campanhas” cada uma delas dirigida para cerca de 12 conjuntos/bairros. 

A referida análise diz-se retrospetiva porque é realizada numa perspetiva de estudo e 

apreciação dos projetos e da qualidade habitacional dos empreendimentos após 

alguns anos de uso e vivência dos edifícios e dos respetivos espaços exteriores. Esta 

análise é multidisciplinar e envolve assim, além da análise arquitectónica, 

designadamente, as vertentes construtiva e sociológica, podendo ser complementada 

com outras facetas de análise estrategicamente formatadas em resposta a solicitações 

específicas que sejam colocadas ao LNEC (ex., eventuais situações críticas 

específicas). 

Mais se refere que esta metodologia tem profunda tradição, designadamente, no 

continente americano, com raízes que vão até, por exemplo, estudos iniciais de 

Christopher Alexander, entre outros autores, que procuravam “trazer” o 

utente/habitante para uma participação ativa na conceção do seu habitat, e tem um 

muito expressivo desenvolvimento no Brasil e especificamente na Faculdade de 

Arquitetura e Urbanismo da Universidade de São Paulo, onde a colega Prof.ª Sheila 
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Walbe Ornstein é uma especialista incontornável na matéria, com a qual tivemos o 

privilégio de contar no acompanhamento de uma das análises retrospetivas do LNEC. 

4. Sobre ao que se julga ser a importância estratégica 
de uma iniciativa como o prémio INH/IHRU 

Tal como foi já apontado a participação, do autor, como representante do LNEC, nos 

júris anuais dos Prémios INH e IHRU, praticamente desde o início do Prémio em 1989 

até 2013, sem interrupção, portanto durante 24 edições do Prémio, proporcionou um 

conhecimento direto de um muito amplo, diversificado e excelente conjunto de 

empreendimentos de HCC/HIS de referência, constituindo-se numa fonte experimental 

com uma importância idêntica à das análises retrospetivas habitacionais. 

A “Escola do Prémio” foi em 2009 objeto de um livro na Livros Horizonte, intitulado 

“Habitação de Interesse Social em Portugal: 1988 – 2005”, e o que se julga ser a sua 

grande importância na qualidade real que foi atingida pela última HIS portuguesa 

justifica uma referencia direta mais pormenorizada, que será feita, nesta série de 

artigos, quando se abordarem os aspetos a privilegiar na promoção da futura HIS 

portuguesa referindo-se, desde já, que ela se julga ser extremamente oportuna e 

atual: 

(i) seja no sentido de uma identificação fundamentada de um amplo e diversificado 

leque de conjuntos de HIS de referência, cujas caraterísticas e vivência serão de 

grande utilidade como referência para a nova HIS; 

(ii) seja como metodologia de apoio e acompanhamento cuja reinterpretação nos seus 

aspetos mais significativos e práticos poderá ser também de grande utilidade para 

a promoção da nova HIS. 

5. Notas práticas sobre o quadro de análise qualitativa 
usado neste estudo 

A organização e a estrutura de apresentação do presente estudo e do conteúdo de 

alguns dos seus sete artigos, usa, frequentemente, um leque de diversos aspetos 

qualitativos específicos – por exemplo: acessibilidade, apropriação, convivialidade, 

espaciosidade, integração, etc. –, aspetos estes que correspondem a diversos rumos 

qualitativos que foram estudados no âmbito de um estudo em tempo apoiado pelo 

INH, realizado no LNEC e apresentado e discutido no âmbito de uma tese de 
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doutoramento em Arquitectura na Faculdade de Arquitectura da Universidade do 

Porto, tese esta intitulada “Qualidade Arquitectónica Residencial – Rumos e factores 

de análise” e que se encontra disponível na Livraria do LNEC (n.º 8 da coleção 

Informação Técnica Arquitectura, ITA, editado em 2000). 

Regista-se, ainda, a também frequente utilização da sequência de conceitos 

designados “vizinhança alargada, vizinhança próxima, edifício, habitação e 

espaços/compartimentos habitacionais”, que corresponde  também ao conteúdo 

desenvolvido na referida tese de doutoramento em Arquitectura, numa sua parte 

autonomizada e referida aos diversos níveis físicos do habitar; estudo este intitulado 

“Do Bairro e da Vizinhança à Habitação – tipologias e caracterização dos níveis físicos 

residenciais”, que também se encontra disponível na Livraria do LNEC (n.º 2 da 

coleção Informação Técnica Arquitectura, ITA, editado em 1998). 

Finalmente há que comentar que foram muitos dos aspetos qualitativos e quantitativos 

compilados na referida tese, que foram posteriormente escolhidos, sintetizados e 

“filtrados”, tendo baseado, diretamente, muitos dos instrumentos técnicos e de diálogo 

com os habitantes que basearam a análise retrospetiva aqui referida. 
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Figura 3: Pormenor do conjunto de 72 fogos na Bouça, Porto, concluído através 

da iniciativa cooperativa habitacional, Cooperativa Águas Férreas, projeto dos 

arquitectos Siza Vieira e António Madureira, 2006.  

 

6. Breve apresentação dos artigos desta série editorial 

Após esta introdução explicativa e de enquadramento, apresenta-se, em seguida, a 

estrutura sequencial desta série de artigos sobre o passado e o futuro da habitação de 

interesse social (HIS) portuguesa, sublinhando-se, desde já, que mesmo nos artigos 

mais dedicados ao enquadramento e preparação da análise houve introdução, natural, 

de comentários sobre o que se julga poder ser a nova HIS portuguesa: 

O primeiro e presente artigo faz a apresentação e o enquadramento justificativo e 

pormenorizado dos conteúdos, bases de referência e quadro qualitativo desta série 
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editorial sobre o passado e o futuro da habitação de interesse social portuguesa, 

integrando, ainda, uma súmula dos artigos previstos e a bibliografia de apoio. 

No segundo artigo faz-se uma sintética viagem pelo que foram os cerca de 70 anos de 

produção de habitação de interesse social portuguesa antes do INH/IHRU, 

sublinhando-se e comentando-se as matérias e os aspetos julgados atualmente mais 

oportunos. 

No terceiro artigo apresenta-se uma síntese, essencialmente qualitativa, do que se 

julga ter sido o processo de promoção de Habitação a Custos Controlados, 

indiretamente pelo INH/IHRU e diretamente por municípios, cooperativas e empresas, 

com um enfoque natural na respetiva e diversa caracterização arquitectónica, desde o 

final da década de 1980 até ao início da década de 2000, procurando sublinhar-se 

casos e assuntos julgados mais atuais. 

No quarto artigo desenvolvem-se, sistematicamente, algumas considerações críticas 

sobre as características projetuais e vivenciais, consideradas menos positivas e/ou a 

melhorar nos diversos níveis físicos residenciais dos conjuntos de habitação de 

interesse social que marcaram, sensivelmente, os dois últimos decénios de promoção 

mais dinamizada deste tipo de habitação – designada oficialmente como Habitação a 

Custo Controlado (HCC). 

No quinto artigo desta série editorial baseando-nos na longa experiência de promoção 

de "Habitação de Interesse Social" (HIS), sumariamente registada num dos artigos 

anteriores, e tendo em conta, diretamente, a análise crítica comentada e 

pormenorizada do que de mais recente se realizou entre nós em termos de "Habitação 

de Interesse Social" (HIS), desenvolvida no artigo anterior, faz-se um avanço 

prospetivo e cuidadoso centrado na caracterização genérica do que poderá ser a 

promoção da nova HIS portuguesa, que está ainda em falta. 

No sexto artigo desta série editorial, e na sequência direta dos artigos anteriores 

desenvolve-se uma proposta qualitativa para a HIS portuguesa ainda em falta, através 

de um avanço prospetivo e cuidadoso na respetiva caraterização arquitectónica 

pormenorizada dos seus diversos níveis físicos, desde o bairro/Vizinhança Alargada 

(VA), à Vizinhança Próxima (VP), passando, depois, ao Edifício e chegando, 

finalmente, à Habitação. 
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No sétimo artigo desta série editorial sobre o passado e o futuro da habitação de 

interesse social (HIS) portuguesa desenvolvem-se alguns apontamentos gerais de 

remate sobre a qualificação da HCC/HIS que é ainda necessária, desde a promoção 

ao projeto global e aos renovados e, por vezes, inovadores objetivos de qualidade, 

anexando-se, ainda, uma proposta de conjuntos habitacionais de referência a ter em 

conta na investigação teórico-prática que é necessária.  

Agradecimentos no âmbito dos diversos estudos que 
basearam direta e indiretamente a presente série 
editorial 

Agradece-se ao Instituto da Habitação e da Reabilitação Urbana (IHRU), então 

Instituto Nacional de Habitação (INH), que apoiou, sistematicamente, o 

desenvolvimento dos principais estudos que basearam esta série de artigos e faz-se 

uma referência específica e alfabética à constante disponibilidade de vários 

responsáveis do então INH, hoje IHRU, para apoiar esses estudos,  designadamente, 

o Arq.º Clemente Ricon, o Eng.º Defensor de Castro, o Eng.º Hermano Vicente, o Arq.º 

Rogério Pampulha, o Eng.º Teixeira Monteiro e  o Arq.º Vasco Folha, bem como das 
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