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Resumo

Com o inicio dos anos sessenta do século XX deu-se o subdesenvolvimento e o desemprego
que levou a emigracdo das populacdes para o estrangeiro € a migracdo para as areas
metropolitanas das grandes cidades, como Lisboa e Porto, aparecendo uma nova tendéncia de
necessidade de criagdo de habitagdes proprias. Com isto sdo realizadas constru¢des em solos
nio edificdveis e com uma série de deficiéncias, como a auséncia de infraestruturas,
equipamentos e espagos verdes, aparecendo assim um surto de loteamentos ilegais, que se

denominaram de Areas Urbanas de Génese Ilegal (AUGI).

Atualmente o fenomeno identificado ainda ¢ uma realidade por resolver, contudo conseguimos

perceber a necessidade de realizacdo e ado¢do de um novo conceito as construgdes.

Como base pretende-se efetuar o estudo do processo evolutivo das leis referentes aos
clandestinos e de que modo esta deixou a porta aberta para o aparecimento de construcdes a
margem da lei. S3o estudados casos como referéncia em que se tenha proposto uma
metodologia de reconversdo em diversos locais, com o intuito de inspiracdo para um estudo

final.

O tema foca-se principalmente na compreensdo do desenvolvimento de um espago de génese
ilegal situado na Lagoa de Albufeira, Sesimbra, pretendendo-se a criagdo de um possivel
método que podera ser aplicado aos casos de reconversao das AUGI, propondo-se a manutengao

e qualifica¢do da Lagoa de Albufeira, de modo a conseguir-se uma coesao urbana.

Palavras-chave: Construcdes ilegais; AUGI; Ordenamento do Territdrio; Lagoa de Albufeira
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Abstract

With the beginning of the sixties of the twentieth century, underdevelopment and
unemployment led to the emigration of the population abroad and migration to the metropolitan
areas of large cities, such as Lisbon and Porto, with a new trend of need for creation of own
dwellings. As a result of this, constructions are carried out on non-buildable soils with a series
of deficiencies, such as the lack of infrastructure, equipment and green spaces, thus creating an

outbreak of illegal subdivisions, known as Urban Areas of Illegal Genesis (AUGI).

Nowadays the identified phenomenon is still an unresolved reality, but we can perceive the

need to realize and adopt a new concept to the constructions.

The basis is intended to study the evolutionary process of the laws concerning clandestine and
how the law left the door open for the emergence of buildings outside the law. Case studies
have been selected in which a methodology of reconversion has been proposed in several

places, with the intention of being the inspiration for a final study.

The theme focuses mainly on the understanding of the development of an illegal genesis space
located in Lagoa de Albufeira, Sesimbra, aiming the creation of a possible method that can be
applied to the cases of reconversion of the AUGI, proposing the maintenance and qualification

of Lagoa de Albufeira, in order to achieve an urban cohesion.

Keywords: Illegal constructions; AUGI; Territory planning; Lagoa de Albufeira
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Glossario

AML — Area Metropolitana de Lisboa

AUGI — Area Urbana de Génese Ilegal

DGOT - Direcao Geral do Ordenamento do Territdrio

DL — Decreto-Lei

FFH - Fundo de Fomento da Habitagao

IGAPHE - Instituto de Gestao e Alienagao do Patrimoénio do Estado
IHRU - Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana

INE - Instituto Nacional de Estatistica

INH - Instituto Nacional da Habitacao

IPT — Instrumentos de Planeamento Territorial

PDM - Plano Diretor Municipal

PER — Programa Especial de Realojamento

PP — Plano de Pormenor

PMOT - Plano Municipal de Ordenamento do Territorio

PU — Plano Urbanizacao

RAN — Reserva Agricola Nacional

RECRIA - Regime Especial de Comparticipacdo na recuperagdo de Imoveis Arrendados
REN — Reserva Ecologica Nacional

RGEU — Regulamento Geral das Edificagdes

RJIGT - Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao Territorial
RJUE — Regime Juridico da Urbanizac¢do e Edificagdo

SAAL — Servico Ambulatério de Apoio Local
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STP — Superficie Total de Pavimento

UOPG — Unidade Operativa de Planeamento e Gestao
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Vocabulario e defini¢oes

Loteamento (operacdes de loteamento) — As operacdes de loteamento s3o as agdes que tenham
por objeto ou por efeito a constituicdo de um ou mais lotes destinados, imediata ou
subsequentemente, a edificacdo urbana e de que resulte a divisao de um ou varios prédios ou

do seu reparcelamento.

Reabilitacdo urbana — Por reabilitacdo urbana entende-se uma forma de intervengao integrada
sobre o tecido urbano existente, em que o patriménio urbanistico e imobilidrio ¢ mantido, no
topo ou em parte substancial, e modernizado através da realizacdo de obras de remodelagdo ou
beneficiacdo de sistemas de infraestruturas urbanas, dos equipamentos e dos espacgos urbanos
ou verdes de utilizagdo coletiva e de obras de construcdo, reconstrucao, ampliagdo, alteracao,

conservagao ou demoli¢do dos edificios.

Reestruturacio urbana — Por reestruturagao urbana entende-se uma forma de intervengao no
tecido urbano existente que tem por objetivo a introducdo de novos elementos estruturantes do

aglomerado urbano ou de uma area urbana.

Renovaciao Urbana — Por renovagao urbana entende-se uma forma de intervengao no tecido
urbano existente em que o patrimonio urbanistico ou imobiliario € substituido, no seu todo ou

em parte muito substancial.
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Introduciao

A necessidade da reconversdo urbana ¢ pertinente, principalmente quando nos deparamos
com o tema das areas urbanas de génese ilegal, onde se reconhece a falta de uma estrutura
legal para dar resposta a problematica. A presente investigacdo tem como objeto de estudo

estes territorios de génese ilegal.

Objetivos
A dissertacdo tem como objetivos especificos:

1. Contextualizar o tema das AUGI no ambito urbano, de que modo influenciam os seus
utilizadores;

2. Analisar o contexto legal em que se insere o tema das AUGI, referindo as urbanizagdes
sem controlo publico prévio que, até¢ 1995, foram designados ‘loteamentos
clandestinos”, e posteriormente a essa data se denominaram areas urbanas de génese
ilegal, com a publicacdo da lei das AUGI,

3. Compreender o objeto de estudo desta dissertacdo, a Lagoa de Albufeira, no contexto
dos instrumentos de gestdo territorial (IGT) que atualmente estdo em vigor. Pretende-se
identificar as fraquezas da Lagoa de Albufeira, Sesimbra, e apurar os problemas

pertinentes a serem resolvidos.

Justificacao do tema

O tema das AUGI apesar de ja ter sido bastante estudado foi escolhido devido & proximidade
geografica da autora com a problematica das AUGI. Pretende-se uma abordagem diferente a
sua resolu¢do de maneira a mostrar a flexibilidade que se pode ter quando tentamos resolver
um problema que ndo envolve apenas habitagdes sem condigdes, mas também habitagdes com
razoaveis condi¢des de habitabilidade, em que se tem de encarar com as vivéncias do seu
utilizador e com um conjunto de moradores, pois uma AUGI ndo passa por uma habitagdo, mas

sim um conjunto delas que necessita de especial atencao.
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Revisdo bibliografica

O presente trabalho resulta da reflexdo sobre os clandestinos, mais concretamente sobre a
componente legal associada ao tema. Este tema tem vindo a ser abordado por intimeros
universitarios, resultando de uma abordagem j& bastante sustentada por parte dos mesmos
(Costa 2008, Rolo 2009, Rodrigues 2011, Chula 2014, entre outros), existindo um estudo
efetuado no GESTUAL (Grupo de Estudos Socio-territoriais € Urbanos de Ag¢ao Local), do
CIAUD (Centro de Investigacdo em Arquitetura, Urbanismo e Design) da Faculdade de
Arquitetura da Universidade Técnica de Lisboa (FAUTL), com a colaboragdo do Centro de
Sistemas Urbanos e Regionais (CESUR) do Instituto Superior Técnico (IST).

Uma vez que o tema ja se encontra bastante estudado pretende-se com este novo estudo fazer
uma abordagem sintetizada ao tema dos clandestinos, apoiando o estudo no local em analise e
numa abordagem de resolugdo de uma area de génese ilegal diferente. E fundamental referir

alguns autores cujo trabalho foi importante para o desenvolvimento deste estudo.

Costa (2008) aproveita para realizar o seu estudo numa altura em que surge a terceira alteragao
a Lei n° 91/95, tendo como objetivo estudar as semelhangas entre um bairro inserido numa
AUGI e um “bairro normal e planeado” (Costa, 2008, p. 1). Este estudo foca-se em perceber de
que modo cada um dos anteriores se rege. Sendo que o primeiro ¢ caracterizado pela
espontaneidade e conforme o seu utilizador, e o segundo, os bairros planeados, sdo efetuados
conforme a lei, pensando num coletivo. Este autor faz o seu estudo apoiado na “anélise de

avaliagdo multicritério” de modo a perceber a “distancia qualitativa” dos bairros a estudar.

Um dos estudos que mais contribuiu para o tema das AUGI foi o de Rolo (2009), que fez um
estudo exaustivo do tema. Este estudo enquadra o tema dos clandestinos em 2009, tentando dar
a conhecer todos os aspetos relacionados ao mesmo, bem como o seu processo de reconversao,
fez um estudo aprofundado das AUGI através da recolha de informacdes nos municipios,
inquéritos e entrevistas de modo a compreender-se a atualidade (em 2009) das AUGI na AML.
Rolo (2009) considera que estas areas estdo em vias de transi¢cdo da sua ilegalidade (através da
espontaneidade, do isolamento e da desordenacdo) para uma reconversdo “integrada na

expansao urbana natural e consolidada” (Rolo, 2009, p. 54).

Rodrigues (2011) cujo tema do estudo foi “Procedimentos de legalizacdo das habitagdes em
territorios de génese ilegal (TGI)” aborda ndo s6 o tema das AUGI, bem como os territdrios

clandestinos atuais na AML que ndo foram considerados como tal. Rodrigues (2011) faz este
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estudo pois considera que ndo existem estudos suficientes sobre o porqué da Lei das AUGI ndo

abranger a totalidade da malha urbana de génese ilegal. A autora assume ainda que:

“a legalizacdo (...) € uma questdo transversal a todo o territorio. O que diferencia os
processos de legalizacdo € o fato de algumas construgdes, por estarem inseridas em
territorios AUGI e logo ao abrigo de uma lei da excecdo — Lei das AUGI -,
beneficiarem a partida de facilidades no que respeita a desburocratizagdo dos
processos” (Rodrigues P. D., 2011, pp. 145-146).

E concluido com este estudo que realmente a Lei das AUGI nio abrange a totalidade dos TGI,

afirmando-se a necessidade da Lei ser mais proactiva e menos reativa.

Chula (2014) aborda também o tema das AUGI, mas numa tematica de desenvolvimento
sustentavel. Considera que seria benéfico o estudo entre AUGI e os bairros ecologicos ou
sustentaveis, sendo que uma interven¢ao semelhante as diretrizes dos bairros ecoldogicos numa
proposta de reconversdao de uma AUGI iria melhorar a qualidade urbanistica. Considera ainda
que o tema da sustentabilidade e das AUGI ndo tem sido objeto de investigagdo, ndo havendo

muitos estudos relevantes nacionais e internacionais sobre o assunto.

Este autor defende ainda que o processo de reconversao das AUGI tém muitos problemas em
conseguir chegar a sua conclusdo devido a varios fatores, sugerindo a agilizacdo processual

bem como outras propostas de sustentabilidade:

“- Por orientagdo legal da LAUGI', as cAmaras municipais deveriam ter de assumir
a criagdo de um servico municipal especifico para este tema, devidamente
preenchido com apoios técnicos (arquitetura, engenharia, juridico, e eventualmente
outras areas técnicas, consoante 0s casos), para nao se considerar estes processos
como de mera gestao urbanistica. A assungdo deste servigo municipal possibilitaria,
certamente, um acompanhamento técnico mais direto e proveitoso entre o municipio
¢ as Administracdes Conjuntas das AUGI, bem como, a eventual possibilidade das
camaras municipais assumirem a iniciativa da reconversdo urbanistica de algumas
AUGI.

- A LAUGI poderia prever a possibilidade de introducdo de conceitos de
desenvolvimento sustentavel e eventual inter-relagio com um sistema de
certificagdo, de modo que tal estratégia pudesse ter efeitos, por exemplo, em redugio
de taxas, ou, beneficiagdo em determinados programas municipais. Por exemplo, se
num processo de reconversdo se tomasse a decisdo de investimento num
determinado sistema de rede de infraestruturas suportado pela utilizagdo de materiais

'O autor refere a Lei das AUGI como LAUGI.
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mais ecoldgicos, ou também, com menos consumo energético, a camara municipal,
enquanto entidade que vird a suportar no futuro a manutencdo dessas redes, nao
obstante poder receber menos taxas (a cabega) com o processo de reconversao, estara
a possibilitar que no futuro tenha menos encargos com essa mesma manutengao.
Outro exemplo podera ser retratado na possibilidade de prever reducao de taxas nos
trés anos imediatamente posteriores a emissdo do titulo de reconversdo (numa
proporgdo, por exemplo, de 75%, 50% ou 25%, para primeiro, segundo e terceiro
anos, respetivamente) nos casos de apresentagdo de projetos de legalizagdo das
construgdes existentes. Com uma proposta desse género, o municipio estard a
incentivar a continuidade imediata da reconversdo, neste caso, ao nivel das
edificagdes, promovendo um estimulo aos particulares, mas também, motivando o
surgimento de mercado de trabalho nesta area técnica e incentivando a economia
local.

- A LAUGI prevé, em camulo, que um projeto de loteamento urbano (ou plano de
pormenor) possa ndo prever qualquer area de cedéncia ao dominio publico, para
EVUC ou EUC, ou mesmo, possa aceitar a redugdo dos perfis das vias. Tal questdo
deveria ser totalmente rebatida, devendo-se tornar obrigatoria a existéncia de areas
de cedéncia generosas (podendo, ainda assim, ser inferiores as regulamentares), e
introducdo de ciclovias e passeios pedonais e outras areas de convivio comum da
populagdo (hortas urbanas, pequenos espagos verdes em areas de lotes, etc)”. (Chula,
2014, pp. 129-130)

Estes estudos foram fundamentais uma vez que mostraram que a problematica a ser estudada
podera seguir caminhos diferentes consoante o local. Contudo existe uma questdo que ocorre
sempre que nos pronunciamos sobre o assunto: porque houve a necessidade de as populacdes

recorrerem aos clandestinos?

Metodologia e desenvolvimento da investiga¢io

A metodologia de investiga¢do adotada para a concretizagao deste trabalho apoia-se na:

1. Recolha e analise critica de literatura referente a tematica;

2. Analise da legislacdo sobre a tematica dos clandestinos que contribuiram para a
dissuasdo da construcgdo ilegal e resolucio do problema;

3. Analise comparativa entre os diversos diplomas e respetivas alteragdes;

4. Troca de experiéncias profissionais com técnico especializado no tema das AUGI,

5. Acompanhamento de uma assembleia de moradores de uma AUGI ainda por resolver
(Fontainhas);

6. Analise aprofundada da 4rea a estudar — Lagoa de Albufeira
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A dissertacdo estrutura-se de acordo com os trés seguintes capitulos:

1. Capitulo 1 — Enquadramento tedrico
2. Capitulo 2 — Estudo de casos

3. Capitulo 3 — Resposta urbanistica

O capitulo 1, Estado da arte, divide-se em trés pontos, o primeiro que explica o que sdo as
construg¢des urbanas, dando uma primeira abordagem aos loteamentos ilegais; o segundo que
explica a necessidade de existir uma abordagem a este tema; sendo a terceira o contexto legal
em que se insere esta problematica, abordando os diversos documentos legais relativos aos

loteamentos clandestinos, bem como o impacto que teve a lei das AUGI a nivel municipal.

O capitulo 2 aborda estudo de casos. Tem como objetivo a anélise de varios casos semelhantes
a Lagoa de Albufeira, analisando-se de que modo foram estudados e propostas existentes para
os mesmos. A Lagoa de Albufeira apresenta-se como um caso a estudar para uma melhor
compreensdo desta area, sendo analisada a sua historia, os instrumentos de gestdo territorial em

vigor, ¢ feito o diagnostico urbanistico da zona sendo por fim efetuada uma analise SWOT.

O capitulo 3, resposta urbanistica — surge na sequéncia dos capitulos anteriores, apresentando
um possivel procedimento e caminhos a seguir na resolu¢ao dos problemas existentes na Lagoa
de Albufeira.

No fim deste estudo apresenta-se a conclusao e perspetivas futuras, respeita as reflexdes finais,
sendo efetuada uma andlise critica a investigacdo, visando os constrangimentos encontrados e

apontando ideias de desenvolvimento futuro.
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CAPITULO I - ENQUADRAMENTO TEORICO
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1. Estado da Arte

Este capitulo tem como objetivo o enquadramento da tematica das AUGI, sendo uma primeira

abordagem da mesma.

Tem como enfoque os assentamentos urbanos, onde se aprofundara este conceito, dando a
conhecer uma primeira teoria da razao pela qual as cidades ndo sdo todas iguais e ndo se regem

pelo mesmo modo.

Com esse estudo conseguimos perceber a existéncia das construgdes ilegais, o que leva ao seu
aparecimento e quais as diferentes tipologias existentes. E feita uma andlise sobre o seu
utilizador, de que forma este tema das construcdes ilegais esta ligado a quem o habita. Neste

ponto conseguimos ter uma nog¢ao mais alargada da tematica tratada nesta dissertacao.

Como seguimento, analisa-se 0 modo como estes loteamentos ilegais estdo relacionados com
os loteamentos legais, ou seja, como as dreas ilegais convivem com as areas planeadas. Aqui
vemos de forma mais geral o que se entende por formal e informal e de que modo estes dois

ndo podem ser tratados de modo separado.

Consequentemente, aborda-se este tema a nivel regional. Estuda-se também onde estd mais
presente e como se encontra o pais, em termos deste problema atualmente, analisando
aprofundadamente os documentos legais, a sua evolucdo e as suas lacunas que resultaram no

aparecimento destes loteamentos ilegais.

Por fim, faz-se uma breve conclusao deste capitulo, abordando o porqué de ser necessario atuar
sobre este tema. Assume-se a importancia deste tema uma vez que estamos a lidar com o modo

de viver dos seus habitantes, sendo a habitagdo um direito constitucional?.

O pensamento urbanistico apresenta-se numa polémica dicotomia de dois conceitos. O
primeiro, em que os melhores espagos para se viver aparecem de um desenvolvimento racional
e planeado e o segundo, em que, através das suas dinamicas sociais, cada cidade deveria

desenvolver-se naturalmente, sem intervencao rigorosa da Administragdo Urbanistica.

2 “Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habita¢do de dimensdo adequada, em condigdes de higiene
e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar” Artigo 65° da Constituicdo da Republica.
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Deste modo, uma vez que cada cidade ¢ diferente, quer através da sua configuragdo em termos
de desenho urbano, quer através da sua estrutura social, e ainda dependendo do contexto em
que se apresente, sendo ele histérico ou econdmico, ndo poderemos dar uma resposta
generalizada, como sendo a ideal, para todas as cidades existentes. Assim, pode-se dizer que
ndo existe um conceito de cidade ideal; cada cidade necessitara de uma resposta consoante as

suas caracteristicas sociais, econdmicas e urbanisticas.

Desde sempre se criaram sociedades desiguais, tendo como consequéncia a criacao de espagos
contrastantes. Perante essa desigualdade, o objetivo do wurbanismo poderd passar,
principalmente, pela tentativa de dar uma resposta que torne as cidades mais justas, tentando

encontrar um equilibrio urbano.

Com o aparecimento das construcdes ilegais torna-se dificil encontrar esse equilibrio urbano,
uma vez que os mesmos, como o nome indica, sendo informais ndo sdo oficiais, surgem a
margem da lei e das regras urbanisticas, podendo, ndo obstante, apresentar condi¢gdes minimas
de habitabilidade.

Sao varios os fatores que levam ao aparecimento desses loteamentos ilegais, sendo talvez, o
principal, causado pelo abandono das responsabilidades do Estado, em matéria do urbanismo,
refletindo-se na falta de politicas urbanisticas e nas mas condi¢des socioecondémicas (Ferreira,
2012). A rapida urbanizacdo contribui para a superlotagdo dos servicos e da habitagdo,
estimulando o éxodo rural. Condiciona a resposta de servigos basicos perante a quantidade de
populacdo que se avoluma, existindo falta de locais de trabalho proximos das residéncias, falta
de conexdo entre esses locais e 0s espagos mais centrais, pela baixa oferta de transportes, e pela
fraca resposta de equipamentos de utilizagdo coletiva, fundamentais para a vivéncia urbana,

resultando muitas vezes em espagos de violéncia.

Este cenario, d4 origem a estas constru¢des informais, que sdo assentamentos urbanos,
constituindo a resposta social e urbanistica das populagdes, gerando uma realidade diferente,
com as suas proprias normas, uma vez que se torna impossivel a adaptacdo da cidade formal a

€SSC €Spago.

A populag@o que opta por viver numa zona ilegal sabe que ndo vivera nas melhores condigdes,
mas por vezes ndo tem outra alternativa. Sabe que se tentar optar por viver na cidade os custos
de vida serdo maiores, terd uma casa mais pequena que a sua no campo, com os custos sociais
e econdmicos associados, mais elevados. Muitas vezes aceita viver num loteamento ilegal como

primeira fase, tentando dar-lhe um cunho provisdrio, esperando melhores oportunidades no
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futuro. Outra atitude dos seus habitantes, e que ¢ essa a mais preocupante, ¢ a dos que habitam
esses espagos nao com o objetivo de adaptacdo a vida urbana, mas como uma opc¢ao de fugir a

realidade. Sao os que tornam os espacos informais perigosos e indolentes (Casco, 1969).

Conseguimos identificar dois tipos de bairros existentes nas periferias da cidade. Em primeiro
lugar, temos o pior exemplo, os chamados bairros de lata, que sdo caracterizados pela utilizacdo
de materiais improvisados, em que a populagcdo ndo vive nas melhores condi¢des, sendo por
vezes miseraveis, servindo apenas como abrigo do habitante. O segundo exemplo passa pela
constru¢do que tem como principal motivador a especulacdo. Este ultimo exemplo caracteriza-
se principalmente pelas construgdes mais controladas, uma vez que sdo arranjados terrenos,
sendo os mesmos esquartelados de modo a criarem-se lotes e ruas, para atrair compradores, que
tentardo erguer a sua casa. Surge entdo o loteamento clandestino, que ¢ uma resposta a uma
caréncia habitacional basica, sendo consequéncia de uma falta de planeamento para a realidade
social em que nos encontramos. Isto resulta na construgdo de um bairro que se mostra
clandestino, vivendo a margem da lei. Temos como consequéncia um aglomerado com
caréncias a nivel das infraestruturas e equipamentos urbanos, tais como o saneamento basico,
eletricidade, escolas, satide, entre outros, sendo que um dos principais problemas para quem
habita estes espacos € o trauma sociologico, resultado das suas casas defeituosas, que nao
oferecem seguranga nem conforto. As constru¢des oferecem o pior em termos de estruturas,

isolamentos, vedagdes e equipamentos (Freitas, 1961).

Dentro deste segundo exemplo de loteamentos ilegais conseguimos identificar dois tipos de
utentes. O primeiro corresponde & populagdo rural com poucos recursos financeiros, que tenta
encontrar como resposta no clandestino melhores condi¢cdes habitacionais, conseguindo ter
menos caréncias que aquelas em que ja se encontrava. O segundo ¢ uma populagdo bem
diferente da primeira, que pode ser identificada pelas pessoas que ndo apresentam quaisquer
caréncias em termos habitacionais. Apenas procuram um local para uma segunda residéncia,
tentando sempre fugir aos custos associados a uma habitacdo legal, e sendo movidos pela
especulagdo (Ricarte, 1981). Estas ocupagdes ilegais acabam por se apresentar mais organicas,
sendo flexiveis e dinamicas, cada uma feita a medida ¢ vontade do seu utilizador, sendo esta
constru¢do muitas vezes mais eficientes que as legais. As construgdes que tém um planeamento
urbano associado, algumas vezes passam muito pela tentativa de resposta a uma lista de

objetivos esquecendo quem serd o seu utilizador.
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1.1. O Legal e Ilegal

Nao poderemos analisar os loteamentos ilegais sem se fazer referéncia a cidade legal.
Poderemos tentar simplificar e clarificar o tema se assumirmos que tudo o que ¢ legal ¢ planeado
e tudo o que ¢ ilegal ndo ¢ planeado, ndo seguindo qualquer ordem. Contudo, nem sempre isso

acontece.

Caimos muitas vezes no erro de achar que tudo o que ¢ ilegal é imperfeito e que as constru¢des
legais, e que seguem as regras, sdo urbanisticamente melhores, isto ¢ falso, uma vez que,
existem bairros que ndo carecem de qualquer investimento em termos de equipamentos e
servigos e o seu resultado ndo poderia ser pior, apresentando espagos com areas mal resolvidas

e que ndo oferecem qualidade ao seu habitante (Ferreira, 2012).

O grande problema destas constru¢des ilegais estd bastante relacionado com o crescimento
urbano, aparecendo com a rapida urbanizag¢do das cidades, que tem bastantes consequéncias

negativas.

O tema dos loteamentos informais ndo pode ser ignorado, uma vez que ¢ muitas vezes associado
a pobreza e ao crime, onde existe uma grande necessidade de reabilitar ou até mesmo eliminar
muitos desses espagos. No entanto estas habitagdes ndo tém s o pior lado, se apareceram foi
porque algo faltou e porque houve a necessidade para que o mesmo acontecesse. Esses mesmos
bairros muitas vezes tém como fun¢do albergar aqueles que ndo tém possibilidade para ter uma

vida melhor (Carrasco, 1969).

A solugdo, deste modo, ndo passa pela eliminacdo dos mesmos, mas sim pela tentativa de se
entender o problema, como por exemplo, perceber o que leva cada um a optar por viver num

espaco desses. Apesar de por vezes a Unica resposta possivel ser a demoli¢ao

Nao podemos tratar o assunto do legal e ilegal de forma isolada, pelo que sdo essas diferentes
realidades que formam uma cidade, sendo que ambos interagem entre si e se completam,

havendo sempre uma dependéncia entre eles.

Em sintese, conseguimos perceber que existem varios exemplos de construg¢des clandestinas, e
uma vez que ndo se apoiam numa regra especifica, ou seja, num planeamento legal, ¢ impossivel
conseguirmos uma resposta generalizada para todos eles, pois cada um vive muito do seu
habitante e da caracterizagdo do mesmo. E deste modo impossivel ser-se assumido um padrio

de habitagdo para todos os casos de loteamentos clandestinos. E assim, mais importante que
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tentar padronizar e dar uma resposta generalizada, tentar-se estudar cada caso individualmente,
ndo apenas através de como surgiram, mas sim de como os seus habitantes o habitam e

interagem entre si.

Apesar de se ter efetuado um estudo sobre os diversos tipos de areas que estdo longe de
seguirem os caminhos legais, importa aqui referir que o tema a ser estudado serd as AUGI, ndo
podendo ser confundida com outras formas de territérios de génese ilegal que aparecem através

de varias segmentagdes e negdcios ilegais, que ndo serdo estudados no presente trabalho.

1.2. Enquadramento Legal

Ao analisar o planeamento urbano desde os anos 30 do século XX até aos dias de hoje,
conseguimos perceber uma grande evolucdo e progresso nas leis, pelo que, de momento, apesar
de as leis ndo serem perfeitas, ja temos uma “maior participagdo, maior clareza de objetivos,

maior interdisciplinaridade, maior responsabilizacdo dos agentes” (Lobo, 2005:16).

Com o inicio dos anos de 1960 deu-se o subdesenvolvimento ¢ o desemprego que levou a
emigracdo das populagdes para o estrangeiro e a migracdo para as areas metropolitanas das
grandes cidades, como Lisboa, aparecendo uma nova tendéncia de necessidade de criagdo de
habitag¢des proprias. Com isto, a partir da segunda metade do século XX, mais concretamente
a partir dos anos 70, os casos dos loteamentos clandestinos passaram a ter mais impacto e ser
preocupantes, aparecendo constru¢des sem planificacdo ou controle num curto espago de
tempo, constru¢des em solos ndo edificdveis e com uma série de anomalias, como a auséncia
de infraestruturas, equipamentos, espagos verdes, e outras caréncias habitacionais, tendo como
consequéncia um surto de loteamentos ilegais a precos mais reduzidos em comparagdo as

habitagdes legais (Rodrigues A. , 2005).

Sendo Portugal um pais considerado desenvolvido, sabemos que estes loteamentos ilegais ndo
sdo tdo graves e intensos como outros existentes a nivel mundial. Contudo, apesar de no geral
a qualidade de vida e as necessidades habitacionais estarem satisfeitas, se analisarmos mais
precisamente o panorama regional da AML conseguimos encontrar varios pequenos casos que

necessitam de atengdo e intervengao.

E necessario, ndo so6 conhecer a legislagdo, mas também analisar a sua evolucdo, de modo a

conseguirmos fazer um estudo para podermos aplicar em situagdes reais.

Este capitulo divide-se em trés periodos distintos:
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e O Periodo pré-Revolugdo de abril, que vai até 1974;
e O Periodo p6s-Revolucao de abril, que corresponde ao periodo entre 1974 e 1995;

e O Periodo da Lei das AUGI, que ¢ posterior ao aparecimento da Lei 91/95, de 2 de
setembro de 1995.

1.2.1. Periodo pré-Revolucao de abril

Inicialmente, o ato de edificar apresentava-se como uma atividade livre de constrangimentos
de direito publico, e s6 se mudou de perspetiva com a entrada em vigor da Portaria de 6 de
junho de 1838, uma vez que se passou a estar sujeito ao controlo prévio da Administracao.
Como consequéncia aparece o Decreto de 31 de dezembro de 1864 que obriga a submissao do
prévio licenciamento administrativo para a execugdo de obras, apesar deste apenas se cingir

geograficamente as cidades de Lisboa e do Porto.

O Estado conseguiu desde cedo salvaguardar a sua posicdo através da Lei n° 2030, aprovada
em 1912, logo apods a implantagdo da Republica, que garantia a expropriagao de terrenos como
mecanismo para melhoramentos publicos. Esta lei permitia aos municipios adquirir os terrenos
e areas necessarias, ndo dando regalias financeiras para o processo de expropriagdo, que deveria
acarretar com um custo das indeminizagdes. Em 1929 com a Lei da Reforma Tributaria todos
os terrenos que fossem destinados a fins agricolas seriam considerados como excecdo no fabrico
de solo urbano parcelado. Os anos 40 do sec. XX foram marcados por uma mudanga do rumo

da politica urbana, favorecendo os privados no que corresponde ao tema das expropriacdes.

Aproximadamente a partir dos anos 50 do sec. XX houve um grande subdesenvolvimento das
regides rurais, dando origem ao boom populacional, havendo um decréscimo na oferta de
emprego, o que resultou no abandono da populagdo destas regides para o estrangeiro e para
proximo dos centros urbanos na procura de melhores condi¢des de vida e oportunidades de
emprego. Nesta altura ja se conhecem alguns apontamentos urbanos ilegais, sendo
caracterizados principalmente por bairros de barracas, que depressa evoluiram para edificios
ilegalmente construidos, com bastantes caréncias, mas que representam uma melhoria para as
familias que saem das barracas e se inserem na cidade, este fendémeno ¢ considerado o primeiro

apontamento de bairros clandestinos (Soares, Ferreira, & Guerra, 1985).
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O fenémeno da procura de habitagdo foi uma surpresa para as autarquias, que nao tendo
estratégias de prevengdo para este acontecimento resultou numa caréncia em termos
habitacionais, havendo uma procura bastante superior a oferta, paralelamente, a elaboracdo e
aprovacgao dos planos sofria sempre um atraso, o que contribuia para uma fraca implementacao
da politica de terrenos, ficando os mesmos em suspenso, deixando em aberto a possibilidade de
os particulares aproveitarem a especula¢do para promoverem a oferta. Deste modo, esta lei
constituiu uma porta aberta para o acontecimento do negodcio fundiario e imobilidrio,

valorizando o solo através da especulacao.

Com esta grande procura de habitacdo poderiam ter acontecido varias situacdes (Rodrigues A.
, 2005):

1. O Estado poderia ter aproveitado para aumentar a produgdo e incentivar a construgao
da habitagao social;

2. A reestruturagdo da promocdo privada, disponibilizando habitagdo a precos mais
reduzidos;

3. A unido dos dois anteriores.

No entanto, como nada do anterior aconteceu e com a especulagdo imobilidria do centro da
cidade, com precos exorbitantes, a populagdo tentou encontrar alternativas mais agradaveis para
os seus bolsos, nomeadamente em redor da cidade, contribuindo para o continuo
desenvolvimento dos clandestinos. Com isto, os anos 50 e 60 do sec. XX caracterizam-se pela
facilidade de certos promotores conseguirem, através de uma simples declara¢do no notario que
referisse tratar-se de um parcelamento urbano, contornar a lei, uma vez que esta apenas referia
a proibicdo da divisdo da propriedade rural abaixo da unidade minima de cultura, aproveitando
os mesmos para realizar a divisdo do solo rural e vendé-lo como solo urbano, ou seja, compram
grandes parcelas de terreno rustico com o objetivo da sua divisdo em pequenas parcelas, o que
baixava bastante o prego relativamente as propriedades legais, proporcionando uma riqueza
bastante rdpida e sem problemas aos especuladores. Como consequéncia, temos a vasta

producdo de solo urbano ilegal, estando a habitagdo a ser realizada sem prévio controlo publico.

O Decreto-Lei n® 46 673, de 29 de novembro de 1965, foi o primeiro diploma de
regulamentacao de loteamentos urbanos em Portugal, ou seja, em termos juridicos, s6 a partir
dessa data se pode falar, rigorosamente, de loteamentos ilegais, definindo a figura de

loteamento urbano, expondo o seu novo conceito:

Universidade Lus6fona de Humanidades e Tecnologias

13

Escola de Comunicagao, Arquitetura, Artes e Tecnologias da Informagao



Ana Alexandra Craveiro Picareta Almeida

Estudo da reconversdo das areas urbanas de génese ilegal: proposta para a Lagoa de Albufeira

“Operacao ou resultado da operagdo que tenha por objeto ou tenha tido por efeito a
divisdo de lotes de um ou varios prédios fundiarios, situados em zonas urbanas ou
rurais, para venda ou locacao simultinea ou sucessiva, e destinados a construgdo de
habitacdes ou de estabelecimentos comerciais ou industriais”. (artigo 1°)

Até esse ano a Administracao Publica era quem urbanizava, podendo ser considerados todos os
loteamentos urbanos anteriores a essa data realizados por particulares como clandestinos. Este
diploma aparece numa altura de grande desenvolvimento urbano devido a especulacio,
havendo vérias habitagdes e aglomerados sem qualquer regra, tentando travar esta atividade
especulativa que criou varios aglomerados habitacionais sem disciplina. Ou seja, com o
Decreto-Lei n° 46 673, de 1965, a responsabilidade de decisdo sobre os licenciamentos dos
loteamentos passa a ser das autarquias administrativas, passando estas a ter o poder de
condicionar, permitir ou negar as urbanizacdes particulares, sendo que os proprietarios que nao
conseguissem comunicar com esta entidade optavam pelo clandestino. Nao s6 ndo se conseguiu
controlar esta situagcdo, como ainda se deteriorou, uma vez que nao se salvaguardou a resposta
a temas inerentes a terrenos rusticos, o que proporcionou o continuo parcelamento de prédios
rasticos em varios prédios com dimensdes reduzidas, aproveitando os especuladores, devido a
grande procura de habitacdo, a vender posteriormente como lotes individuais para constru¢ao

(Lobo, 2005).

O clandestino mostra-se bastante atrativo tanto para a oferta como para a procura, sendo

corroborado pelos exemplos seguintes:

1. Evita os custos associados as burocracias de uma propriedade legal;
2. Possibilidade de financiamento mais flexivel (por parte dos especuladores);

3. Utilizacao da autoconstrugao.
Sendo que as desvantagens passam por:

1. Isolamento social;
2. Naio existéncia de infraestruturas basicas;

3. Dificuldades juridicas e administrativas.

Porém as desvantagens pouco importam a estas populacdes, pois tém a possibilidade de adquirir

um solo que no mercado legal seria impossivel, ndo tendo alternativa econémica.
Inicialmente foi nas zonas a Norte do Tejo que o clandestino mais se pronunciou, sendo
alastrado para a zona Sul com a construgdo da Ponte em 1966, aproveitando os especuladores

Universidade Lus6fona de Humanidades e Tecnologias

14

Escola de Comunicagao, Arquitetura, Artes e Tecnologias da Informagao



Ana Alexandra Craveiro Picareta Almeida

Estudo da reconversdo das areas urbanas de génese ilegal: proposta para a Lagoa de Albufeira

para comprarem grandes propriedades rusticas com o intuito da sua divisdo para uma futura
venda a precos bastante atrativos, chegando a ser 20 vezes inferior ao preco de um lote legal de

dimensdo equivalente (Soares L. B., 1984).

A constru¢do da Ponte torna-se um momento importante, pois acaba por criar mais problemas
relativos aos loteamentos ilegais, passa a tornar-se mais facil a chegada a margem Sul. O
resultado foi a duplica¢do da populagdo na Area Metropolitana de Lisboa Sul entre o periodo
de 1960 a 1981, sendo nessa data o crescimento da populagdo na area Sul superior a area Norte
(Quadro 1).

1950/60 1960/70 1970/81
A. M. Norte 15,3 17,1 34,5
A. M. Sul 10,4 51,7 44,0

Quadro 1 Ritmos de Crescimento Demografico (%)

Fonte: (Ferreira, Guerra & Ferreira, 2002)

E principalmente com o caso da Brandoa, em 1969, que se assume o problema dos clandestinos,
com a queda de um prédio, ainda em constru¢cdo em que se descobre um bairro sem condigdes
de habitabilidade com 15 000 habitantes a viver em edificios com pisos até ao 7° andar. Um
ano depois da-se a conhecer o caso dos clandestinos a opinido publica, surgindo ja num estado
em bastante fase tardia, pedindo-se “solugdes drasticas e medidas radicais™ (Soares L. , 1984).
Como consequéncia desta exaltacdo da populagdo para se deslocar para os concelhos

envolventes com o objetivo de estarem perto do centro da cidade.

Em 1970 define-se a Politica dos Solos com o Decreto-Lei n° 576/70, de 24 de novembro, com
o objetivo de se reduzir o custo dos terrenos de construcdo. Surge numa altura em que os
individuos que se aproveitam do clandestino, fabricando “casas para todas as bolsas” (Freitas,
1961:33) que careciam de condigcdes basicas apresentando-se defeituosas, sendo estes
individuos os intermedidrios deste processo ilegal, ajudando a compra e venda de loteamentos

ilegais. Uma das medidas que a primeira Politica dos Solos apontou para a resolugdo dos
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problemas passou pela expropriacdo sistematica, em que a Administracdo se apropriava dos
solos definitivamente. Este diploma tenta determinar condi¢des para o controlo publico dos
loteamentos clandestinos, tentando pdr fim a especulacdo imobiliaria, através do controlo do
custo dos terrenos. No mesmo ano com a publicagdo da Portaria n® 202/70 define-se a unidade

minima de cultura, que tenta combater o parcelamento em solo rural.

Em 1971 ¢ publicada, pela primeira vez, uma legislacdo propria para a tentativa de reconversao
das areas de construgdo clandestina, através do Decreto-Lei n° 278/71, de 23 de junho. Este
diploma impunha a expropriagdo de prédios construidos sem prévia licenca municipal, sendo
sujeitos, por entender das autoridades competentes, a demoli¢ao, ndo conferindo indeminizagao
aos seus proprietarios, podendo ndo ser demolidos caso se enquadrassem dentro dos parametros

legais e regulamentares do RGEU? e do Decreto-Lei 166/70%.

Perante a crescente realidade da construcao ilegal, desaconselhou-se a demolicao, dotando estes
imodveis de condi¢des minimas de habitabilidade. No entanto, esta tolerancia iria acarretar com
consequéncias para o Estado e municipios, sendo as entidades obrigadas de legalizar os
mesmos, ¢ dar resposta a infraestruturas e equipamentos urbanos em falta. O diploma referiu
também que quando estes imoveis fossem revertidos, os utilizadores ndo poderiam usufruir da

especulacdo, tornando-se patriménio do Estado ou da autarquia que efetuasse a expropriacao.

Apesar dos avancos efetuados neste diploma deparamo-nos com uma serie de lacunas ainda por
resolver. Este apenas se restringiu ao ambito do edificado quando se pondera a demoli¢do, ou
seja, apenas se os edificios conseguiriam adquirir as condi¢des minimas de habitabilidade.
Conseguiu reconhecer o problema a escala urbana, nomeadamente as caréncias em termos de
infraestruturas e equipamentos, esquecendo-se de analisar a condi¢cdo dos solos onde estas
habitagdes se integravam. Apenas se dirigiu as construcdes clandestinas de arrendamento, nao
resolvendo os que se inseriam na habitacdo propria. Outra lacuna, passa pelo facto de ndo referir
0 que aconteceria a populacdo que habitava nessas construg¢des, ou seja, se as mesmas nao
fossem aceites como viaveis as condi¢des minimas de habitabilidade se seriam ou nao

demolidas.

3 Decreto-Lei n° 38 382, de 7 de agosto de 1951 - Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas. Fixa as normas a
seguir para se conceber uma edificagdo, servindo de base para o poder administrativo.

4 Primeiro Regime Juridico do Licenciamento de Obras Particulares.
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Em 1972, é efetuado o primeiro estudo’ sobre construgdes e loteamentos clandestinos na Regido
de Lisboa. Este estudo ndo teve grande contributo para a resolugdo dos clandestinos, contudo,
consegue-se concluir que o fendmeno clandestino ja abrangia mais de 12 000 ha de terreno

rastico que fora parcelado e vendido para futuras construgdes em Portugal.

A existéncia de setores urbanos insalubres e a inexisténcia de planos de renovacdo urbana,
principalmente para o realojamento, fez com que fosse criado o Decreto-Lei 8/73, de 8 de

janeiro, que logo no primeiro artigo estabeleceu:

“a elaboracdo e execugdo de planos de urbaniza¢do e de pormenor visando a
renovagdo de setores urbanos sobreocupados ou com mas condi¢des de salubridade,
solidez, estética ou seguranca contra risco de incéndio, cabendo ao Fundo de
Fomento da Habitagdo (FFH) ou as Camaras Municipais essa fungdo” (Lobo, 2005).

Com o grande crescimento dos loteamentos privados e a utilizagdo do processo do destaque®
surge o Decreto-Lei n° 289/73, de 6 de junho, que revé o anterior regime juridico dos
loteamentos urbanos, com o objetivo de acabar com a venda dos lotes em parcelas, alargando
o conceito de loteamento urbano e prevendo sangdes penais a quem realizasse acdes
clandestinas, tornando-se bastante severa, na tentativa de travar o fenomeno do clandestino.
Este documento refere que o planeamento urbanistico deveria pertencer ao Estado ou as
autarquias locais, de modo a conseguir-se uma correta expansao dos nicleos urbanos. Definiu
a obrigatoriedade da execugdo dos planos gerais de urbanizacdo das sedes dos seus municipios
e de outras localidades, de forma a conseguir-se produzir solo urbano controlado. Este diploma
teve a necessidade de rever o Decreto-Lei n° 46 673, de 29 de novembro de 1965, devido ao
insucesso deste ultimo, uma vez que ndo conseguiu alcancar os objetivos a que se propds

piorando ainda a situagdo dos clandestinos.

Contudo, j& o fendmeno estava avancado, e apesar das diversas tentativas de publicagdes que
tentam evitar as construcdes clandestinas, esta legislacio mostra-se bastante repressiva, sendo
que continuaram a haver municipios a aceitar os destaques sucessivos, pois o poder ja se

mostrava bastante abalado para poder fazer cumprir essa repressao, o que fez com que se abrisse

5> Estudo sobre “Conjuntos Habitacionais Clandestinos na Regido de Lisboa”, Grupo Habitat, Teresa Barata
Salgueiro, 1982-1983.

% Venda de parcelas de terrenos em lotes individualizados.
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um novo campo de processos, aproveitando os especuladores para contornarem a lei realizando

trés opgdes possiveis:

1. A mais problematica, a venda das propriedades em avos indivisos, que consistia na
divisdo de propriedades rusticas em avos, que foi fundamental para os especuladores,
uma vez que conseguiram lucrar bastante com este fenomeno.

2. Os contratos de promessa de compra e venda, que visavam a venda de lotes que estavam
ainda previstos para aprovagao.

3. As propriedades vendidas em quintinhas de 5000 m2, em que se dividia o solo com o

intuito da produgdo agricola.

A venda em avos contribuiu para um proliferar do clandestino, ndo conseguindo a lei prever
nem salvaguardar deste aspeto, sendo que a mesma ndo era considerada ilegal. A venda em
avos nao representa o destaque do prédio, ou seja, uma venda fisica de parcela de terreno, mas
sim uma fracdo do direito ao terreno que se encontra em compropriedade. Um exemplo da

venda em avos pode ser representado:

“Tendo como exemplo um prédio com 12.400m2, este era vendido em diversas
parcelas: 650/12.400; 500/12.400; 900/12.400; etc.; ou seja, era vendido em tantas
parcelas quantos os incautos compradores e até atingir o limite méximo de 12.400
avos, equivalente aos 12.400m2. Os compradores registavam depois o seu direito na
conservatoria do Registo Predial, em regime de compropriedade. Embora os
vendedores marcassem com estacas ¢ indicassem ao comprador o local do seu lote,
a verdade € que nunca aquela demarcacdo produzia efeitos legais e, jamais, o
comproprietario poderia dizer que a sua parcela era aqui ou ali” (Rodrigues A. ,
2005).

Na década de setenta do sec. XX deu-se outro ponto alto do fluxo da populacdo para a
proximidade de Lisboa e Setibal devido aos retornados das ex-coldnias portuguesas e de mais
uma grande parte da populacdo, procurando trabalho e habita¢do havendo pressdo para uma
nova vaga de constru¢des de baixo custo, passando as populagdes a recorrerem a construgao

pelo seu proprio instinto.
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O esquema do quadro 2 pretende referir os principais atos legislativos na tematica dos

clandestinos até 1974.

e “Boom populacional” Construgdo de “casas
para todas as bolsas”

e Subdesenvolvimento das
regides rurais;

e Populagdo procura melhores
condig¢des de vida proximo do
centro da cidade.

Construgio da Estudo sobre construgdes e
Ponte 1966 — loteamentos clandestinos:
proliferagdo dos Existéncia de mais de 12000
clandestinos para ha de parcelas vendidas.
Margem Sul

O caso da
Brandoa vem
expor o

P dos
clandestinos.

Pregos altos no centro
da cidade — populagdo
procura alternativas.

1966 1969 1971 1972 1973

DL n° 38 382
RGEU
DL n° 46 673
1° Diploma de DL n° 576/70 Lei dos "
Regulamentagdo dos Solos, tenta pér fim a DL n° 289/73, tem
Loteamentos Urbanos. especulagdo através do como objetivo acabar
controlo de custo dos com a venda de
Autarquias ndo solos terrenos risticos em
estavam preparadas - parcelas.
procura de habitagdo. Carece de meios legais
para o controlo dos
clandestinos. B DL n°278/71,
permitido pela 1°* vez Portaria 202/70 tentativa de
loteamentos de Define a unidade reconversdo das 4reas
iniciativa privada. minima de cultura. de construgdo
clandestina.

Quadro 2 Resumo do Periodo Anterior a Revolucao de abril.

(Elaborado pela autora com base na legisla¢do analisada)

1.2.2. Periodo pos-Revolucio de abril

O pico do fenémeno dos clandestinos aconteceu com o final da guerra colonial e com a
Revolugdo do 25 de abril de 1974, caracterizado pelas diversas maneiras de contornar as regras
do governo, permitindo que o problema se prolongasse por mais uns anos. Em consequéncia
cresceu o fendomeno dos clandestinos igualmente com o fendmeno da migragdo em busca de
melhores condigdes, atingindo proporgdes excessivas, devido a imaturidade legislativa que
estava presente. Foi nesta altura que o tema dos clandestinos se tornou ponto de interesse para
ser estudado, surgindo novos estudos e projetos que ajudaram a conhecer melhor as

caracteristicas dos bairros e da populagdo que os integrava.

Em julho de 1974 foi criado, pelo entdo Fundo de Fomento da Habitagdo, um despacho com o
objetivo de apoiar as iniciativas dos moradores sem capacidade financeira e que tivessem em

zonas de habitagdo degradada, denominado por SAAL — Servi¢o de Apoio Ambulatorio Local,
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sendo apoiado pelas cdmaras municipais com o objetivo de reabilitar os proprios bairros. Deste
modo, todos os moradores carenciados poderiam conseguir solucionar os problemas das suas
habitagdes, tentando também arranjar solugdes para evitar as constru¢des marginais. Apesar de
apenas ter vigorado entre 1974 a 1976 conseguiu influenciar a arquitetura e melhorar as

condi¢des de vida de muitas populagdes.

Sendo os pregos do mercado legal bastante superiores as possibilidades das populacdes de
baixos rendimentos, ficando excluidos do mercado legal da habitagdo, quem ndo tinha

possibilidades financeiras apenas tinha duas opgdes:

e Optar pelo sistema de habitacdo social;

(ou)

e Optar pelo mercado ilegal.

O sistema de habitag@o social ndo era suficiente para dar resposta a procura de habitagdo, sendo
os seus resultados longe de serem positivos. Por sua vez, o mercado da habitacdo estava bastante
ocupado pela promogado privada e, deste modo, dependente do crédito a habita¢do para casa
propria. Nesta altura deixam de ser apenas as classes baixas a optar pelo clandestino, sendo que
a populacdo das classes médias passa igualmente a procurar o clandestino para instalar a sua

habita¢c@o unifamiliar ou até mesmo a sua segunda residéncia.

Em 1976, ¢ criado um documento, onde o discurso legislativo se dirige pela primeira vez a
construcdo clandestina de segunda habitagdo, o Decreto-Lei n® 275/76, de 13 de abril, que da
uma maior capacidade legal as Autarquias, e ¢ bastante semelhante, em termos de finalidades,
com o Decreto-Lei n® 289/73. Este diploma ¢ bastante repressivo, uma vez que bastaria uma
notificag@o para permitir aos municipios a posse administrativa de terrenos nos quais se iniciava
algum trabalho de loteamento ilegal, como qualquer alteragdo a configuragdo do terreno, como
por exemplo, o derrube de arvores em maci¢o e o parcelamento com 4rea inferior & unidade
minima de cultura, estando as despesas de todas as atividades referentes a reconversao dos
trabalhos ilegais a cargo dos responsaveis pela sua criagao, assegurando a diminui¢ao dos danos
sociais causados por este problema. No entanto, este documento ndo conseguiu prevalecer uma
vez que demorou muito a ser implementado e ndo conseguiu acompanhar o desenvolvimento

dos clandestinos (Lobo, 2005).
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Nesse mesmo ano, entra em vigor a nova Lei dos Solos, aprovada pelo Decreto-Lei n® 794/767,
de 5 de novembro, que vem substituir os principios e normas fundamentais da politica dos solos,
ficando a Administracdo responsavel pelo planeamento, a decisdo e concretizagao do uso dos
solos. Criou a figura das “areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica” (ACRRU),
que se aplicou:
“a 4areas em que a falta ou insuficiéncia de infraestruturas urbanisticas, de
equipamento social, de areas livres ou espagos verdes, ou as deficiéncias dos
edificios existentes, no que se refere a condigdes de solidez, seguranca ou
salubridade, atinjam uma gravidade tal que s6 a intervencdo da Administragdo,

através de providéncias expeditas, permita obviar, eficazmente, aos inconvenientes
e perigos inerentes as mencionadas situagdes” (ponto 1 do artigo 41°).

O Decreto-Lei n° 804/76%, de 6 de novembro de 1976, aparece com a mudanga de conjuntura
politica e social da Revolugdo do 25 de abril, veio revogar o Decreto-Lei n° 278/71°, de 23 de
junho, determina os critérios a praticar na construcao clandestina, bem como nos loteamentos
clandestinos, dando oportunidade a reconversao dos imdveis sem ser necessaria a expropriagao,
sendo o primeiro regime de reconversao destas areas. Neste diploma assume-se o clandestino e
dé-se a sua primeira defini¢do:

“Consideram-se areas de construcdo clandestina aquelas em que se verifique

acentuada percentagem de construgdes efetuadas sem licenca legalmente exigida,
incluindo as realizadas em terrenos loteados sem a competente licenga” (art. 1°).

Verificou-se mais abrangente quanto ao problema do clandestino, acrescentando ao problema
das habitagdes de arrendamento das habitagdes para uso proprio, bem como um alargar do

contexto fisico. Considerou trés possibilidades referentes ao clandestino:

1. A legalizagdo, quando a area de ocupagdo clandestina detivesse um ordenamento do
territorio e ocupacao para fins habitacionais aceitavel; se a instalacdo de equipamentos

e infraestruturas fosse técnica ¢ economicamente viavel; se as construgdes declarassem

70 primeiro documento da Politica dos Solos é criado em 1970 através do Decreto-Lei 576/70, de 24 de novembro,
com o objetivo de diminuir o custo dos terrenos, sendo substituido pelo Decreto-Lei 794-76, de 5 de novembro.
Surge posteriormente a lei de bases gerais da politica publica de solos, de ordenamento do territorio e de urbanismo
com a Lei n° 31/2014, de 30 de maio, sendo a versdo mais recente a Lei 74/2017, de 16 de agosto, que vigora até
hoje.

8 O Decreto-Lei 804/76, de 6 de novembro foi alterado pelo Decreto-Lei 90/77, de 9 de margo, que ainda se
encontra em vigor.

9O Decreto-Lei 278/71, de 23 de junho, declara a obrigatoriedade de demoli¢do ou expropriagdo de prédios ilegais.
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solidez, seguranca e salubridade ou fossem passiveis de se tornarem, através de algumas
obras.

2. A manutenc¢do tempordaria, era utilizada quando ndo fosse necessério realizar algum
empreendimento publico na area e a manuten¢ao ndo pusesse em risco os seus ocupantes
ou o publico.

3. A demoli¢do, se nenhum dos aspetos anteriores se verificasse.

Para o caso de se verificar o primeiro ponto era competéncia da Administra¢do a legalizagao
através de um plano de urbanizagao ou legalizagao, sendo os proprietarios os responsaveis pelas
despesas. Contudo ndo ficou bem esclarecido o procedimento da legalizacao, sendo confusa a
quem se deveriam dirigir para iniciar o processo. Apds a entrada em vigor do Decreto-Lei n°
275/76, de 13 de abril, todos os novos loteamentos clandestinos ndo seriam suscetiveis de
legalizacdo, no entanto, apesar de ndo serem aceites a sua legaliza¢do, ndo deixou nada
estipulado sobre o que aconteceria as construgdes efetuadas apos essa data, criando um vazio

legal que contribuiu para o crescimento da construgdo clandestina.

Em 1977, através do 1° inquérito as camaras municipais conseguiu-se fazer um primeiro
levantamento (em nimeros) da situacdo dos clandestinos, sendo claro um equilibrio entre as
duas margens do rio, destacando-se na Margem Norte: Loures e Oeiras e na Margem Sul:

Almada. Estes nimeros sdo atualizados em 1982 através de um segundo questiondrio.

Através de um estudo!® publicado em 1978, conclui-se que a construgdo clandestina abrangia
quase todo o territorio nacional, estimando-se um nimero superior a cerca de 83 000 fogos,
sendo que mais de 63 000 desses fogos estavam localizados na Area Metropolitana de Lisboa.
Com este estudo permite perceber-se a dimensdo dos clandestinos, aproveitando a
Administrag@o publica para espalhar uma campanha publicitaria na tentativa de dar a conhecer

o problema do fendmeno e tentar evitar a propagagdo dos clandestinos (Soares L. B., 1984).

Em maio de 1981 sdo efetuadas as “primeiras jornadas de loteamentos clandestinos”, no Seixal,
sendo realizadas pela iniciativa de algumas Camara Municipais da Regido de Lisboa com o
objetivo de partilha de informacdo sobre os procedimentos relativos aos clandestinos. O

resultado foi a vasta informacao sobre a caracteriza¢dao dos clandestinos em varios municipios,

10«0 Sistema Informal de Constru¢do de Habitagdes — Situa¢do da Constru¢do Clandestina”, Gabinete de
Planeamento e Controlo, Ministério de Habitagdo e Obras Publicas, 1978.
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a interpretacdo e intervencdo adotada nestas areas. Foi efetuada uma sistematizagdo dos

fendmenos associados ao clandestino (quadro 3):

Economicos

* Baixos rendimentos da
populagdo portuguesa;

* Escassez da oferta publica e
privada de habitagao;

* Forte especulagao fundidria
e imobilidria no processo
legal da promocao
habitacional;

* Inacessibilidade do crédito a
habitagao;

* Disponibilidade de
pequenos capitais para
acesso a habitacdo ou
pequenos investimentos;

* Progressiva marginalizacdo
das pequenas empresas de
construc¢ao pelo mercado
imobiliario formal,;

* Decadéncia das estruturas
produtivas ligadas ao sector
agrario, com o abandono de
exploragdes agricolas,
florestais e pecuarias.

Institucionais

* Centralizagao e
burocratizag¢ao da
Administra¢do Urbanistica;

* Rigidez e morosidade do
processo de licenciamento
de loteamento e construgao;

* Planeamento, legislagdo e
praticas privilegiando os
grandes promotores;

* Inexisténcia ou debilidade
dos esquemas de seguranca
social;

» Impermeabilidade das
instituigdes a expressao da
vontade e interesses das
populacdes, designadamente
da sua participagao
individual ou coletiva no
processo de planeamento e
gestao urbana.

Institucionais

» Habitos e aspira¢des de uma
populag@o em transigao
rural-urbano, dando
preferéncia a habitagao
isolada com quintal;

* Modifica¢des nas
exigéncias da populagdo
urbana em relagao a
habitacdo, cuja satisfagdo ¢
procurada na periferia
através de diferentes
tipologias;

* Forte tradi¢do no acesso a
terra e peso ideologico de
casa propria.

Quadro 3 Primeiras Jornadas Nacionais sobre Loteamentos Clandestinos

(Ferreira, 1984, p.36)

O Decreto-Lei n° 208/82, de 26 de maio, foi importante, na medida em que emergiu o Plano

Diretor Municipal (PDM) como instrumento do ordenamento do territorio.

Em 1983 sdo efetuadas as “Novas Jornadas Nacionais sobre Loteamentos Ilegais”, em Settbal,
surge como seguimento das primeiras jornadas em 1981, no Seixal. Estas jornadas em teoria
foram bastante semelhantes as primeiras, pretendendo fazer uma partilha de informagdes acerca
do clandestino e de que modo cada um era resolvido, foram identificados os principais
loteamentos e construgdes clandestinas na Area Metropolitana de Lisboa. Nestas jornadas
conseguiu-se perceber um maior entendimento do problema por parte dos autarcas e dos
técnicos (Salgado & Abreu, 1984).
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Aparece como fundamental para a problematica a publicagdo do Decreto-Lei n° 400/84!!, de
31 de dezembro, que proibe a venda de parcelas de terreno rustico em avos indivisos,
penalizando tal conduta, agravando as penas, atualiza a defini¢do de loteamento urbano: “estao
sujeitas a licenciamento municipal as a¢des que tenham por objeto a divisdo em lotes de
qualquer area de um ou vdarios prédios, destinados, imediata ou subsequentemente, a
constru¢ao”. No entanto, 0 mesmo ndo conseguiu contribuir muito para a resolugao o problema
das construgdes ilegais, uma vez que se mostra mais preventivo. Paralelamente temos a Portaria
243/84 que determina as condi¢cdes minimas de habitabilidade em edificios clandestinos

suscetiveis de reconversao urbanistica.

Nesse mesmo ano criou-se o Instituto Nacional de Habitagdo (INH'2) segundo o Decreto-Lei
n°® 177/84, de 25 de maio, que da ao Estado a possibilidade financeira de controle da habitagao,

nomeadamente nas construg¢des da habitagdo social.

Em 1987 iniciou-se a Campanha e Esclarecimento sobre a Constru¢do Clandestina, que tinha
como objetivo perceber-se a dimensdo do problema com a ajuda dos municipios, tendo uma
grande divulgacao por parte dos meios de comunicagdo, contudo os municipios pouco aderiram,
sendo que das 277 Camaras Municipais existentes apenas 60 responderam e 23 dessas ndo
tinham clandestinos, o que resultou num fracasso desta tentativa (Figura 1). Foram efetuados
varios encontros no seguimento desta campanha com o objetivo de se debater o problema dos

clandestinos.

1 Revoga o Decreto-Lei 275/76, de 13 de abril.

12 Mais tarde, o INH, com o Decreto-Lei 223/2007, de 30 de maio, ¢ reestruturado e redenominado como IHRU
(Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana), existindo a extingdo e fusdo do Instituto de Gestdo e Alienagao
do Patrimoénio Habitacional do Estado (IGAPHE) e parte da Dire¢do Geral dos Edificios e Monumentos Nacionais
(DGEMN).
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CCR NORTE

CCR CENTRO

CCR LISBOA €
YALE 00 TEJO

CCR ALENTEJO

LOT. + DISP.
LOTEAMENTOS
DISPERSO

NAO TEM CLAN-
DESTINOS

CLANDESTINO
NX0 ESPECIFI-
CADO

CCR ALGARVE

Figura 1 Relatério sobre o Inquérito a2 Construciio Clandestina, DGOT, 1988

(Fonte: Rolo, 2009)
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Os loteadores clandestinos tém bastante éxito uma vez que optam por utilizar zonas geralmente
planeadas para uso ndo urbano, dividindo os lotes € vendendo os mesmos o mais rapidamente
possivel, sem que as autarquias tenham tempo de tomar alguma iniciativa. Este processo faz
com que a responsabilidade ja ndo seja do loteador, mas passe a estar dos numerosos
comproprietarios. Neste ponto, o poder publico encontra-se numa posicao dificil, uma vez que
tem oportunidade para executar as demoli¢des das construgdes ilegais, mas ndo o faz, e tem a
nocao que ndo existem alternativas as populacdes que optam pelo clandestino, as autarquias
optam por apenas passar uma multa'® correspondente a constru¢do ndo licenciada e deixar os

acontecimentos procederem a vista de todos (Correia & Silva, 1988).

O quadro 4 esquematiza o processo de loteamento legal e os seus atores instrumentais: privados

¢ Administrac¢do urbanistica.

Aprovagdo do Licenga de Licenca de
Plano Urbanistico Construgio Utilizagéo

| | | =

/' habitagéo prépria
MERCADO Plano ou Projeto Promogéao e Construgdo
LEGAL de Loteamento —> | venda dos lotes —

\ Arrendamento

Infraestruturas Equipamentos Coletivos >
Administragdo Plblica Promotor

AGENTES (Planos) e — | Construtor Principal — | Administracdo Publica
INTERVENIENTES Promotor (Projetos)

Quadro 4 Mercado Legal de Producio de Habitacio

Adaptado de “A questdo do alojamento e a interven¢do municipal” (Correia & Silva, 1988)

130 Decreto-Lei n® 445/91, de 20 de novembro aparece como sequéncia da publica¢do do primeiro regime juridico
do licenciamento de obras particulares. O objetivo da revisdo passa pela tentativa de se simplificar e destacar
claramente o poder da Administragdo central e local, procedendo-se a flexibilizagao dos procedimentos de licenga
municipal, atribui uma maior participagdo e responsabilizagio dos técnicos do processo de construcio. E ainda
aumentada a coima das construgdes sem licenca.
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O quadro 5 traduz o processo ilegal de urbanizagdo do solo e a necessaria legalizacao.

Promogdo e Autoconstrugio
venda dos lotes \ /'
MERCADO o e ———
ILEGAL estrutura ndamento ou ven
VidriaMinima |~ N s
Legalizago do Loteamento e das Habitagdes
Licengas de Construgo e Utilizagdo

Infraestruturas
Plano de
recuperagio

AGENTES Loteador Clandestino |, | Proprietério de Lotes | — 4. — . —» | Administragio Piblica e
INTERVENIENTES Proprietério Fundidrio Construtor Individual Administracéo Piblica Proprietérios de Lotes

Quadro 5 Mercado Ilegal de Producio de Habitacio

Adaptado de “A questdo do alojamento e a interven¢ao municipal” (Correia & Silva, 1988)

Contudo, o problema dos clandestinos ja estava avanc¢ado, principalmente a nivel social, uma
vez que os moradores ja tinham fortes lacos entre eles criando uma dindmica de bairro,
aproveitando para criarem varias associa¢des de moradores, que ja comecavam a pedir novas
obras de infraestruturas. S6 em meados dos anos noventa do sec. XX ¢ que se deu uma
importante evolug¢do para a resolu¢do dos clandestinos. O Estado decide investir em novos
instrumentos de promoc¢do de habitacdo social. Surge com o Decreto-Lei n® 163/93, de 7 de
maio, o Programa Especial de Realojamento (PER) e, com o Decreto-Lei n°162/92, de 5 de
agosto o Incentivo ao Arrendamento Jovem (IAJ). Reforca medidas existentes, como € o caso
do Regime Especial de Comparticipacdo na Recuperagdo de Imdveis Arrendados (RECRIA,
cf. DL 197/92, de 22 de setembro) e o Cooperativismo Habitacional. O PER, dota os municipios
da possibilidade de erradicagdo definitiva das barracas, dando apoio financeiro para a
construcdo, aquisi¢do ou arrendamento de fogos, realojando os seus habitantes em habitacdes
de custos controlados, estimando-se a necessidade de realojamento de 25000 fogos. No entanto,
o setor da habitacdo ndo se encontrava a dar a resposta necessaria, sendo que se caracterizava
por uma politica de habitacdo danificada, os programas de habita¢do social fracassavam e os

incentivos ficais encontravam-se destituidos. Nesta altura a habitagcdo social apresentava-se
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com graves problemas, tendo caréncias de equipamentos e sendo excluidas socialmente. Sendo
esta uma das razoes para estas populacdes se apoiarem na construcdo ilegal, uma vez que

estavam mais proximos das formas de ocupacdo habituais.

O quadro 6 resume as principais iniciativas legislativas de combate aos clandestinos.

e Retornados das ex-colonias * Politicas de habllagho
e Migragdo da populagdo & 1* Jornadas de orotamme de b m'eﬁc_"‘zes i
procurs o me]pores 1" dornadas ¢ e Programas de habitagdo social
condicdes de vida Clandestinos, fracassavam
Seixal, com o Novas
— objetivo de Jornadas
Prlmelro . partilhar Nacionais
InAquérlto as informag#o sobre sobre
Cam'ar'as . aresolugdo dos Loteamentos
Revolugio Municipais & clandestinos. Ilegais,
25 de situagéo dos Setﬁbai
Abril clandestinos.

1976 1977 1982 1983 1993

DL n°275/76
1* Legislagdo o N
exclusiva aos PD]I)JI\: 208/82 DLln 400/84
loteamentos P “’g’e 2 DL n° 163/93
clandestinos. Z::yls a em PER —
Possibilidade
DL n° 804/76 de
Critéri erradicagdo
a;;i:;‘r";: Portaria 243/84 b
= Define as condi¢bes
SAAL e de habitabilidade
Objetivo de Cclandestina em edificios DL n° 445/91
rea'bllltar 0s - clandestinos para Clarifica o poder
bairros DL n° 794/76 reconversio. administrativo
degradados Nova Lei dos Solos

Quadro 6 Resumo do Periodo Posterior a Revolucio de abril.

(Elaborado pela autora com base na legisla¢do analisada)

1.2.3. Lei das AUGI

A década de 90 do século XX foi fundamental para o problema dos clandestinos, culminando-
se as varias décadas de experiéncia adquirida nas varias tentativas de reconversdo na aprovagao
do Regime Excecional para a Reconversdo Urbanistica das Areas Urbanas de Génese Ilegal'“.

Com a entrada desta nova Lei o publico focou-se na aplicagdo da mesma aos clandestinos.

14 Com a Lei 91/95 surge o novo termo — areas urbanas de génese ilegal (AUGI). Alterada pela Lei 165/99, de 14
de setembro; Lei 64/2003, de 23 de agosto; Lei 10/2008, de 20 de fevereiro; Lei 79/2013, de 26 de novembro; Lei
70/2015, de 16 de julho.
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Numa altura que ja existiam varias situagdes de loteamentos clandestinos que necessitavam de
uma urgente atencao para a resolucdo dos mesmos, surge a lei das AUGI, materializada na Lei
91/95 de 2 de setembro com o intuito de acelerar a reconversao urbanistica das areas urbanas
de génese ilegal. Esta lei tem como principal objetivo por termo ao problema das areas ilegais,
com o intuito de travar e prevenir o problema, introduzindo solucdes bastante claras,
apresentando algumas excec¢des relativamente a alguns procedimentos pré-concebidos, tem
como principio geral o dever de reconversdo: "dever de conformar os prédios que integram a
AUGI com o alvara de loteamento ou com o plano de pormenor de reconversiao, nos termos e
prazos a estabelecer pela cdmara municipal" (n° 2 do artigo 3°) e no “dever de comparticipar

nas despesas de reconversao” (n° 3 do mesmo artigo).

Segundo este diploma passariam a ser consideradas AUGI:

“Os prédios ou conjunto de prédios contiguos que, sem a competente licenga de
loteamento, quando legalmente exigida, tenham sido objeto de operacdes fisicas de
parcelamento destinadas a construcao até a data de entrada em vigor do Decreto-Lei
n® 400/84, de 31 de dezembro, e que, nos respetivos planos municipais de
ordenamento do territério (PMOT), estejam classificadas como espaco urbano ou
urbanizavel, sem prejuizo do disposto artigo 5% (...) os prédios ou conjunto de
prédios parcelados anteriormente a entrada em vigor do Decreto-Lei n° 46 673, de
29 de novembro de 1965, quando predominantemente ocupadas por constru¢des nao
licenciadas” (artigo 1°).

Com esta primeira versdo da lei, as cAmaras municipais passavam a ter a obrigatoriedade da
delimita¢do dos perimetros e a definir a modalidade de reconversao em 180 dias das AUGI,
quer por iniciativa propria ou a pedido de algum interessado (artigo 1°). Estas areas passam a
ter o dever de serem reconvertidas, devendo ser abrangida ndo s6 a reconversao urbanistica (0s
usos dos solos), bem como, a legalizagdo das construgdes existentes, ou seja, adaptar as
construcdes para se tornarem legais, através de operacdes de loteamento ou planos de pormenor,
sendo estas agdes da responsabilidade dos proprietarios e comproprietarios (artigo 3°), tendo o

dever de comparticipar nas despesas de reconversao.

Para serem consideradas AUGI as areas tém de ser delimitadas, de forma a poderem beneficiar
deste regime excecional. Todas as areas que nao forem consideradas como AUGI, e como tal,
ndo suscetiveis de delimitacdo e reconversao urbanistica, seria aplicada a utilizagdo prevista no

PMOT (artigo 3°).

Deveré ser criada a Administragdo Conjunta, que serd assegurada pelos proprietarios, composta

pela assembleia de proprietarios € uma comissdo de Administragcdo, de modo a ajudar a gerir a
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Administragdo de reconversdo (artigo 8°). Esta assembleia deverd acompanhar todo o processo.
O processo de reconversdo, segundo a primeira versdo da Lei, poderia ser aplicado por
iniciativa dos particulares e seguindo o procedimento exemplificado no quadro 7 (artigo 17°)

ou por iniciativa municipal (quadro 8), com ou sem o apoio da Administragdo conjunta (artigo
32°).

A obra que ndo
se encontre em
conformidade

tem 30 dias para

repor a situagdo

Particulares b

iniciam o pedido Municipal

de loteamento na
Camara
Municipal

procede a

vistoria (prazo
méximo de 180
dias)

Camara
Municipal
delibera pedido
de loteamento
(max. 30 dias)

Camara
Municipal
remete a emissdo
do alvara de
loteamento

Quadro 7 Processo de reconversio por iniciativa particular

(Elaborado pela autora com base na legisla¢do analisada)
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Camara
Municipal inicia
o processo de
reconversao

Apoio da
Administraggo
Conjunta

Elaboragéo do
Plano de
Pormenor de
Reconversdo

Sem o apoio da
Administragio
Conjunta

Decisdo das
atribuigdes e
intervengdes de
cada uma das
entidades

Céamara
Municipal
realiza todos os
atos previstos na
lei*

*A Camara Municipal tera de se responsabilizar pela elaboragédo dos processos relativos a emissdo do
titulo de reconversdo e execugdo integral das infraestruturas.

Quadro 8 Processo de reconversdo por iniciativa municipal

(Elaborado pela autora com base na legisla¢do analisada)

Apos a realizacdo do processo de reconversdo dever-se-ia realizar o processo de legalizagao

das construgdes, por parte dos proprietarios ou comproprietarios (ver quadro 9).

. R o Regime
Apresentagéio do Cémara Juridico a
i projeto de Municipal instrugéo dos

iniciam o pedido
de licenciamento

arquitetura e dos
projetos de
especialidades

delibera pedido
de legalizagdo
(max. 30 dias)

E remetido para

processos de
legalizagdo, de
forma
subsidiria e
com as
alteragdes
necessarias*

* “Ao processo de legalizagdo € aplicavel, (...) o regime previsto no Decreto-Lei n.° 445/91, de 20 de
Novembro, com as alteragdes introduzidas pelo Decreto-Lei n.° 250/94, de 15 de Outubro.” (Ponto n°5
artigo 50°)

Quadro 9 Processo de legalizacido das construcdes

(Elaborado pela autora com base na legisla¢do analisada)
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(Alteragdes a Lei das AUGI: varios artigos foram alterados, contudo apenas os de maior

relevancia serdo comentados)

Com a Lei 165/99, de 14 de setembro, ¢ publicada a primeira alteragdo a Lei 91/95 sobre as
AUGI, corrigindo algumas lacunas do primeiro documento, permitindo o alargamento dos

prazos e a clarificacdo de procedimentos.

Logo no artigo 1° é de notar algumas alteragdes. E retirado o prazo de 180 dias para as Camaras
Municipais efetuarem a delimitagdo do perimetro e fixar a modalidade de reconversao das
AUGI, sendo essa delimitacdo feita por recurso a meios graficos, cadastral ou registral, que
identifique claramente a area a ser delimitada, podendo ser de iniciativa da cdmara municipal

ou de qualquer interessado.

No ponto das cedéncias e parametros urbanisticos ¢ definido que caso a aplicacdo do PMOT
inviabilize a reconversdo, os indices urbanisticos e as tipologias de ocupacdo da proposta de
reconversdo poderdo ser alternativos a0 PMOT (artigo 6°). E criada a comissio de fiscalizagio,
que juntamente com a comissdo de Administracio e a assembleia de proprietarios e

comproprietarios compdem a Administragdo conjunta (artigo 8°).

No que se refere ao processo de legalizacdo das construgdes existentes, retirou-se a
obrigatoriedade da Lei das AUGI legislar sobre a apresentacdo dos projetos de arquitetura e de
especialidades, deixa também de ser da responsabilidade da cdmara municipal a promogao de
consulta as entidades para os projetos de especialidades, por fim, ¢ retirado também o prazo de
30 dias que as cdmaras municipais tinham para deliberar sobre o pedido de legalizacdo (artigo
50°).

Em 2003 surge uma segunda alteracdo a Lei 91/95 sob a forma de Lei 64/2003, de 23 de agosto,
que altera diversos artigos, muitos dos quais ja tinham sido alterados pela Lei 165/99, de 14 de
setembro, sendo a principal alteracdo a criacdo de meios para uma maior articulagio entre as

entidades, mais propriamente as cAmaras municipais e a conservatdria do registo predial.

Uma das alteragdes corresponde ao acordo da Lei das AUGI com a nova legislagdo — o Regime
Juridico da Urbanizag¢ao e da Edificagdo (RJUE), Decreto-Lei 555/99, de16 de dezembro.

No tema do processo de legalizacdo de construcdes, a Lei das AUGI autoriza as camaras
municipais a dispensar, mediante uma declaracdo de responsabilidade por parte do técnico
habilitado, os projetos de especialidades, podendo também dispensar os pareceres das entidades

que ja se encontrassem a facultar os seus servicos a edificagdo a legalizar (artigo 50°).
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A terceira alterago é feita com a Lei 10/2008, de 20 de fevereiro. E atualizado conforme a nova
redacdo do RJUE, Lei n° 60/2007, de 4 de setembro, o processo de legalizacdo de construgdes

existentes em AUGI (artigo 50°). Sdo novamente alargados os prazos.

A quarta alteracdo a Lei ¢ feita com a Lei 79/2013, de 26 de novembro: sdo revogados alguns
pontos e aditados dois artigos “normas fiscais” (artigo 30°-A) e “avalia¢do anual” (artigo 56°-

A). Sdo mais uma vez alargados os prazos.

Atualmente a versao da Lei das AUGI em vigor apresenta-se com a Ultima alteracao feita pela
Lei 70/2015, de 16 de julho. Este regime especial de legalizacdo apresenta-se de natureza
transitoria (artigo 57°), ou seja, apenas podera ser aplicado as areas que ja tenham sido
delimitadas como areas urbanas de génese ilegal até 31 de dezembro de 2015, que disponham
de comissao de administragdo até 31 de dezembro de 2016 e titulo de reconversao até 30 de
junho de 2021.

Estes prazos foram sendo adiados com as sucessivas alteragdes da Lei (quadro 10). Sendo que
na primeira versao todas as AUGI que ndo dispusessem de titulo de reconversdo até 31 de
dezembro de 1999 nao poderiam usufruir da lei excecional, sendo esse prazo alargado para 31
de dezembro de 2004 na primeira alteracdo a Lei 91/95, e continuando no mesmo sentido com

as seguintes alteragdes, sendo que a mais recente alteragdo da através da Lei 70/2015:

“1 — Para efeitos de aplicag@o da presente lei, devem as AUGI dispor de comissdo
de administra¢do validamente constituida até 31 de dezembro de 2016 e de titulo de
reconversdo até 30 de junho de 2021. 2 — A cémara municipal pode delimitar as
AUGI, fixando como respetiva modalidade de reconversdo a iniciativa municipal
sem o apoio da Administra¢do conjunta até 31 de dezembro de 2015 (artigo 57°).
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O quadro 10 estabelece os prazos relevantes da lei da AUGI.

Lei 91/95 Lei 165/99 Lei 64/2003 | Lei 10/2008 | Lei 79/2013 | Lei 70/2015
Prazo para 30 Junho 31 Dez. 31 Dez. 31 Dez.
Delimitagdo AUGI 2005 2011 2014 2015
Comissdo de 31 Dez. 31 Dez. 31 Dez. 31 Dez. 31 Dez.
Administragdo 2002 2004* 2008* 2014* 2016*
Emissdo de Titulo 31 Dez. 31 Dez. 31 Dez. 31 Dez. 30 Junho 30 Junho
de Reconversdo 1999 2004 2007 3013 2015 2021

*Este prazo ndo se aplica a comissdo de administragéo (artigo 8°)

Quadro 10 Prazos referentes a Lei das AUGI

(elaborado pela autora com base na legislacdo analisada)

A delimitacdo das AUGI e a fixa¢do da modalidade de reconversdo ¢ efetuada pela iniciativa
das camaras municipais, com ou sem o apoio da Administragcdo conjunta (artigo 32°) podendo
qualquer interessado solicitar a alteracdo do processo e da modalidade de reconversao (artigo
1°), ou seja, podem pedir para incluir ou excluir o seu prédio na AUGI, devendo apresentar a
camara municipal a sua proposta com a justificagdo do porqué de querer alterar. Sendo que a
fase de delimitacdo da AUGI corresponde a primeira fase de interveng¢ao no territorio, iniciou-
se com a delimitacdo e identificacdo da area onde serd efetuado o projeto de reconversdo,
seguida pela elaboracdo do titulo de reconversdo, a regularizagado juridica e por fim a respetiva

execucdo (Oliveira & Lopes, 2016).
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O quadro 11 esquematiza o processo de delimitacdo da AUGI.

Delimitagao / Elaboragao do Recularizacio
identificacao titulo de gE H dicac Execucao
da érea reconversao J

Quadro 11 Processo de delimitacao AUGI

(elaborado pela autora com base na legislacao analisada)

Deverd ser criada a Administragdo conjunta assegurada pelos proprietarios ou
comproprietarios, sendo constituida pela assembleia de proprietarios ou comproprietarios, a
comissdo de administracdo e a comissdo de fiscalizagdo (artigo 8°). A Administragdo regula a
relacdo entre proprietdrios e comproprietarios, bem como a responsabilidade de cada um na

regularizagdo urbanistica da AUGI.

O processo de reconversdo urbanistica pode ser organizado “a) Como operagdo de loteamento
da iniciativa dos proprietarios ou comproprietarios; b) Como opera¢do de loteamento ou
mediante plano de pormenor municipal ou intermunicipal da iniciativa da respetiva camara
municipal ou das cdmaras municipais associadas para efeito” (artigo 4° ponto 1), regendo-se
pela lei das AUGI, pelo RJUE e pelo RJIIGT (artigo 4° ponto 2). Este processo podera ser

efetuado por iniciativa particular ou municipal.

Se o processo de reconversdo for efetuado por particulares isso implica a existéncia da
aprovacdo de uma operagdo de loteamento (com obras de urbaniza¢do), sendo que o pedido de
loteamento devera ser instruido da certiddo do registo predial referido ao prédio ou prédios

abrangidos, memoria descritiva (apresentando quais os prédios a manter e a demolir, bem como
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as solugdes previstas), levantamento topografico, a planta com a realidade atual'> da AUGI com
a listagem dos possuidores de cada parcela, a planta sintese do loteamento pretendido e as
fotocopias das atas das reunides (artigo 18°). Concluido a aprovacdo do loteamento ¢
apresentado na cdmara municipal os projetos referentes ao espago publico'®, o orgamento
previsto contendo a quota de comparticipagdo de cada lote (artigo 26°). Concluida a deliberagao
final sobre o pedido de loteamento, cabe a cdmara municipal a emissdo do alvara de loteamento,
contendo as especificagcdes previstas no RJUE, bem como a lista dos factos sujeitos a registo
predial, o valor absoluto e a quota parte da comparticipacdo de cada lote, bem como a meng¢ao

do valor das taxas (artigo 29°).

Caso o processo seja efetuado por iniciativa municipal devera ser feita através de operagdo de
loteamento ou de plano de pormenor municipal ou intermunicipal. Dependendo do papel que a
Administragdo conjunta queira assumir podera este processo ser efetuado com ou sem a ajuda
da mesma. Com a ajuda da Administragdo conjunta existe uma partilha de informacgao e ajuda
entre a comissdo € a camara celebrando-se um contrato de urbanizagdo, sendo a cdmara
municipal a responsavel pelas decisdes; Sem a ajuda da Administragdo conjunta o municipio ¢
o responsavel por “realizar todos os atos previstos na presente lei relativos a emissao do titulo
de reconversdo e execucdo integral das infraestruturas” (artigo 32°). Apesar dos
comproprietarios nao terem poder de decisdo na operagdo de loteamento ndo ficam isentos do
pagamento da quota parte de cada prédio através do pagamento de uma caugdo ou, em ultimo
caso, atraveés de hipoteca legal sobre os lotes que integram AUGI (artigo 27°). Por fim, a cAmara
municipal remete o alvara de loteamento ao servigo de finangas e a conservatoria do registo
predial, ficando o conservador responsavel pela notificagdo aos interessados pelo pagamento

dos emolumentos apos o registo (artigo 32°).

15° A planta da realidade atual corresponde a divisdo do solo resultante do loteamento ilegal, indicando a
implantagdo do prédio, a area de construgdo, nimero de pisos, cérceas e as cotas de soleira das construgdes
existentes.

16 “Projetos das redes viarias, de eletricidade, de 4guas e de esgotos e de arranjos de espagos exteriores, bem como
o faseamento da sua execugao” (artigo 18°)
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O quadro 12 traduz o processo de legalizacao de uma AUGI a luz da lei em vigor.

SR

A obra que ndo
se encontre em
conformidade
tem 30 dias para
repor a situagio

Cémara Particulares
Licenciamento N;ummpa_l pode apresentam na
Iniciativa dos das operagdes de eictuanyistoria cAmara

i (prazo de 30 municipal o
particulares loteamento dios) R /ﬁ
de urbanizagdo Ca
Municipal Camara
delibera pedido Municipal emite
de loteamento o alvar de
(max. 45 dias) loteamento

Processo de N~
reconversao

Cémara
Municipal emite
o alvara de

Com o apoio da
administragdo

B loteamento
conjunta

~_
M

. Cémara Interessados
Callqarat i Municipal deverdo pagar os
e remete o alvard respetivos
responsavel por as finangas e & emolumentos
todos os atos conservatoria

Operagdo de

loteamento ou

plano de

‘pormenor
municipal ou
intermunicipal

Sem o apoio da

administragéo
conjunta

Quadro 12 Processo de reconversao

(Elaborado pela autora com base na legislagdo analisada)

A delimitacdo da AUGI podera ser efetuada em conformidade com o alvara de loteamento ou
planta de implantacdo do plano de pormenor, quer por acordo de uso ou por decisdo judicial
(artigo 36°). A divisdo por acordo de uso ¢ possivel quando o alvard de loteamento ou a
deliberacdo municipal que aprove o plano de pormenor do loteamento corresponda a planta da
realidade atual. Esta acdo ¢ efetuada através da delibera¢do da assembleia de comproprietarios
(artigo 37° e 38°). Caso esta a¢do ndo seja possivel deverd proceder-se a divisdo da coisa comum
por ag¢do judicial, que tem por objetivo a cessagdo da compropriedade, divisdo dos lotes e a

atribuicao dos mesmos (ver quadro 13).
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Divisdo por
acordo de uso
<
Loteamento
o corresponde a
Delimitagéo planta da
AUGI realidade
atual? /1,‘%
Divisdo
judicial/
Diviséo de

coisa comum

Quadro 13 Processo de delimitagio AUGI

(elaborado pela autora com base na legislacdo analisada)

Apos a execucao da operacdo de reconversdo as constru¢des poderdo ser legalizadas desde que

cumpram os seguintes requisitos:

a) Estar de acordo com o artigo 102°-A do RJUE;
b) Ser efetuado o pagamento da quota parte referente ao lote a reconverter;

¢) Serem cumpridas as condigdes minimas de habitabilidade!”.

Esta lei admite que a legalizacao das construgdes que ndo caregam de transformagdo fundidria
(artigo 7°-A), uma vez que existem edificagdes que ndo podem ser legalizadas em separado e
terdo de ser vistas como um todo. Isto sera possivel desde que haja a existéncia de arruamentos

e infraestruturas de abastecimento de 4gua e saneamento.

E importante referir que todas as AUGI sdo suscetiveis de reconversdo e recuperagao
urbanistica, uma vez que s6 podem ser delimitadas como tais areas que carecam de tratamento
urbanistico e que sejam possiveis de resolver. Esta lei serve de base as autarquias e aos

particulares que tenham por interesse a reconversdo urbanistica das AUGI.

17 “As condigdes minimas de habitabilidade sio as definidas na Portaria n.° 243/84, de 17 de abril, ficando os
afastamentos minimos referidos no artigo 73.° do Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas reduzidos a
metade, com o minimo de 1,5 m ao limite de qualquer lote contiguo” (artigo 46°)
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Em sintese, através da analise conseguimos perceber que em redor de Lisboa muitos concelhos
foram afetados por esta realidade, criando bairros, ndo com o objetivo provisorio, mas com
caracter definitivo. Tal resultou em espagos de precarias condi¢des de vida, que ainda hoje t€ém
a necessidade de serem analisados e revistos, sendo necessaria a realizacdo e adocdo de um
novo conceito as construgdes — o desenvolvimento sustentavel, principalmente a requalificacao
e reconversdao urbana que norteardo a proposta urbanistica a aplicar a Lagoa de Albufeira,
conforme se ird analisar posteriormente. A cidade deste modo ¢ um organismo em constante
transformagdo. Principalmente com a Lei de 91/95 o aparecimento dos loteamentos
clandestinos estagnou. Também contribuiu para a estagnagdo deste problema uma maior
atencdo por parte das estruturas camardarias e uma legislagdo mais coerente, evitando as lacunas

anteriormente feitas e responsabilizando o proprietario.

No ponto seguinte sintetizou-se, cronologicamente as principais iniciativas institucionais

organizadas em prol da resolu¢do dos problemas dos clandestinos.
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1.2.4. Iniciativas

Com o passar dos anos e com o desenvolvimento tdo acentuado dos clandestinos a
consciencializa¢do do fendmeno foi aumentando, uma vez que ja ndo havia como ndo reparar
que o problema estava a acontecer e haviam que ser tomadas medidas urgentes. Apesar de ja
terem sido referidas no ponto anterior, pretende-se fazer uma analise resumida das as iniciativas
(Quadro 14) que mais marcaram (no entendimento da autora) a prevengdo e tentativa de

resolugdo dos clandestinos.

No inicio da década de 70 do sec. XX ¢ realizado o primeiro estudo sobre os loteamentos e
constru¢des clandestinas, através de um estudo dos “Bairros clandestinos na periferia de
Lisboa” efetuado por Teresa Salgueiro em 1972 que tem como objetivo a elaboracdo da
classifica¢@o de zonas clandestinas. Apesar de ndo ter conseguido contribuir para a tentativa de
resolucdo dos clandestinos ¢ um estudo importante pois marca uma data de viragem para

iniciativas semelhantes.

Ap0s esta data, e com a proliferagdo dos clandestinos, foram efetuados mais estudos relativos
ao tema, constituidos muitas vezes com projetos, tentando caracterizar esses bairros e residentes

dos mesmos. Sao efetuados também encontros para debate do tema e tentativas de resolucao.

Em 1977 ¢ realizado o primeiro inquérito sobre a constru¢ao clandestina, conseguindo-se uma
melhor percecdo sobre a dimensdo dos clandestinos na AML (tanto a nivel de fogos como de

arca afetada).

Sentindo necessidade de atuar e através de auséncias de medidas especificas, os municipios,
decidem intervir. Um dos encontros mais importantes ¢ realizado em 1981 através das “1*
Jornadas Nacionais de Loteamentos Clandestinos”, organizadas pela Camara Municipal do
Seixal. Apds estas jornadas, em 1983, sdo efetuadas as “Novas Jornadas sobre Loteamentos

Ilegais” sendo bastante debatido a problematica da venda dos terrenos em avos.

Em 1995 com a entrada da lei excecional das AUGI pensa-se que o problema iria estagnar,

focando-se em aplicar a lei e ver os seus resultados.
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1970

1972 — Estudo “Bairros Clandestinos na Periferia de
Lisboa” por Teresa Barata Salgueiro

1977 — 1° inquérito as cAmaras municipais para
levantamento da situag¢@o dos clandestinos

1983 — Novas Jornadas sobre loteamentos ilegais,
Azeitdo

1987 — Campanha de esclarecimento sobre Construgédo
Clandestina

1987 — Encontro sobre construgéo clandestina I
“Construgao clandestina e ordenamento do territorio”

1988 — Encontro sobre construgdo clandestina III “O
que falta dizer sobre obras e loteamentos clandestinos”,
Coimbra

1988 — Encontro sobre construgdo clandestina V
“Construgao Clandestina no litoral norte — presente e
futuro”, Porto

1976 — Criagéo dos Comissarios do Governo para as
areas degradadas e clandestinas para as regides de
Lisboa, Porto e Algarve

1981 — Primeiras Jornadas Nacionais sobre loteamentos
clandestinos, Seixal

1985 — Estudo socioldgico da habitagdo clandestina na
area metropolitana de Lisboa, ISCTE

1987 — Encontro “A construgéo ilegal ou clandestina
como tema de estudo” - IST

1988 — Encontro sobre construgdo clandestina II
“construgdo clandestina e gestdo dos recursos hidricos”,
T.ishna

1988 — Encontro sobre construgdo clandestina IV
“Desenvolvimento do Litoral Alentejano e
Ordenamento do Territério”, Evora

1989 — Jornada/debate sobre construgdes e loteamentos
clandestinos, Vila Nova de Gaia

1996 — Semindrio intermunicipal “recuperagéo e
legalizag@o de bairros de génese ilegal”

2000 — Reunido do grupo de trabalho sobre as AUGI

1990

1989 — Encontro “Construgdes clandestinas, habitagdes
e outros usos”, Lisboa

1993 — Levantamento dos loteamentos clandestinos e
bairros de lata na area metropolitana de lisboa

1998 — Primeiro encontro de proprietéarios das zonas
AUGI da margem sul do tejo

2001 — Encontro AUGI’s do municipio do seixal

2002 — Reunido do grupo de trabalho sobre as AUGI,
Sintra

2004 —Encontro de proprietarios de AUGI, Costa da
Caparica

2009 — Encontro “Areas Urbanas de Génese Ilegal —
projetos para a legalizagéo de um sonho”, Cascais

2010

2004 — Debate “Areas Urbanas de Génese Ilegal —
aspetos substantivos e processuais”, Seixal

2007 — Encontro “Areas Urbanas de Génese Ilegal, que
futuro?”, Sesimbra

Quadro 14 Iniciativas relativas aos clandestinos

(elaborado pela autora)
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Posteriormente, sdao efetuados alguns encontros de municipios com o objetivo de se discutir
experiéncias ¢ modos de atuar consoante a lei. Como foi o exemplo em 1996 o “Seminario
Intermunicipal”, organizado pelo municipio de Loures e em 2001 o “Encontro de AUGI’s do

Municipio do Seixal”.

Os proprietarios, sentindo a necessidade de participarem mais e conhecerem o desenvolvimento
da problematica das AUGI’s em que se inseriam, decidiram criar o “1° Encontro de
Proprietarios das zonas AUGI na margem sul do Tejo”, com o objetivo de se partilhar

informacdes e reivindicarem as suas necessidades.

Estas iniciativas foram fundamentais para a historia dos clandestinos, uma vez que se tornaram
fundamentais para o seu desenvolvimento e concretizagdo das mais diversas alteracdes a Lei,
mostrando que esta problemadtica ¢ muito dependente do seu utilizador, ¢ uma Lei feita ndo so6

para se resolver problemas geograficos, mas para melhorar a qualidade de vida do seu habitante.
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1.3. Analise geografica da AUGI na AML

A analise geografica das AUGI ¢ fundamental para uma melhor compreensao do tema, dando
realce a componente espacial das zonas mais afetadas por este fenomeno. As AUGI encontram-
se bastante dispersas por toda a area metropolitana de Lisboa (AML), o que dificulta a sua
resolucdo, pois cada AUGI ¢ diferente e ndo poderemos adotar uma estratégia intermunicipal
para toda a 4rea. Pode-se assim verificar os encontros sobre AUGI - como analisado no ponto
1.2.4 Iniciativas - para o debate do tema, conseguindo-se partilhar experiéncias e formas de
resolucdo das mesmas. Os municipios nem sempre fornecem dados rigorosos, o que acaba por
se tornar num fator negativo, pois ndo se consegue ter uma andlise integral do problema na

AML.

As areas urbanas de génese ilegal apresentam-se nas periferias da cidade, que foram as areas
que mais sofreram com este fenomeno, sendo que, no panorama regional, aparecem muitos

bairros movidos pela especulagao.

Este fenomeno é recorrente em todo o territorio nacional, no entanto é na Area Metropolitana
de Lisboa que teve mais impacto social, economico e urbanistico. Esta area foi dividida em
pequenas propriedades, a baixo pre¢o, com 0s seus inumeros comproprietarios, que aproveitam
a situacdo pois apresentam-se a cerca de 5 a 10 vezes inferior ao pre¢o do mercado legal. Em
meados dos anos 80 do século XX existiam cerca de 27 000 pessoas a habitar em bairros
clandestinos, correspondendo a 11% da populagdo da AML. Maior parte da area afetada na

margem sul corresponde a terrenos expectantes de grandes areas (Soares, Ferreira, & Guerra,

1985).

Com a entrada da Lei das AUGI, foi exigido aos municipios a delimitagdo das AUGI existentes,
o0 que permitia conferir a 4rea afetada pela construcdo clandestina. A DGOTDU encarregou-se
da elaboracdo de um relatorio para um melhor entendimento (ver quadro 15). Esta delimitagdo
era fundamental para uma melhor compreensdo da extensdo do problema. Contudo, muitos
concelhos ndo responderam ao inquérito, sendo que muitos deles ndo delimitaram qualquer
AUGI. Apesar da auséncia de alguns dados pode-se deduzir que em 1997 estavam identificadas
603 AUGI na AML. E de notar que apesar de ser os concelhos de Sintra e de Loures os que
apresentam mais areas delimitadas, ¢ o concelho do Seixal que tem uma maior superficie

afetada pelas AUGI, sendo de 1624,95 ha.
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Camara Numero de areas Area (ha) Numero de Populagao Modalidade
delimitadas Fogos abrangida
Alcochete 2 23 0 0 Plano de Pormenor
Almada 39 1396 - - Loteamento
Barreiro 19 361,71 6089 18268 Plano de Pormenor
Loures 170 1400 34850 106329 Loteamento
Mafra 2 26 - 613 Loteamento
Moita 22 183,89 1642 4962 Lot/PP(1)
Montijo 27 89,16 450 - Loteamento
Oeiras 10 217,20 1046 4295 Lot(2)/PP
Palmela 33 953,85 - - Loteamento
Seixal 84 1624,95 - - Loteamento
Sesimbra 16 202,37 - - -
Setubal 39 162,82 3257 13028 Loteamento
Sintra 102 892,5 . - Lot (60)/PP(41)
V.F.X 38 463,47 4456 14717 Lot(1)/PP
Total 603 2845 51790 162212 -

Quadro 15 Dados recolhidos pela DGOTDU (1997) das AUGI delimitadas

(Fonte: Rolo, 2009)

Este foi o primeiro levantamento efetuado das AUGI a nivel nacional. Ficando ainda por detetar
varias areas que eram caracterizadas pela insusceptibilidade de reconversdo, o
desconhecimento da situacdo uma vez que ndo se apresentavam indicios de ser clandestino e,

por fim, situacdes que ja se encontravam consolidadas (Rolo, 2009).

Com o decorrer dos anos novas AUGI apareceram, devido a separacdo de algumas delimitacdes
para facilitar a resolucdo das mesmas, identificacdo de areas que ja se encontravam
consolidadas de forma a poderem usufruir do regime excecional e também por se identificarem

novas AUGI que ndo haviam sido identificadas.

Como se pode verificar na figura 2 os concelhos com maior expressdo de AUGI sdo os de

Loures, Odivelas, Cascais, Almada e Seixal. E de notar que a andlise segue os principios
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estudados nos pontos anteriores: o fendmeno das AUGI apresenta-se na periferia da cidade,

apresentando o concelho Lisboa um baixo nimero de AUGI.

Figura 2 Localizaciio aproximada das AUGI na AML

(Fonte: Base Dados Rolo, 2009)

Em 2005 foi efetuado um estudo (Rolo, 2009) para a melhor compreensao da area afetada pelas
AUGI e de modo a atualizar os dados fornecidos pela DGOTDU em 1997. Com esse estudo ¢
elaborado o quadro 16, onde podemos concluir que as areas afetadas pelas AUGI aumentaram
desde o primeiro estudo, passando a estar definidas 1291 AUGI, representando 9090,33 ha,
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equivalendo a 3,27% do territorio da AML. Os concelhos mais afetados continuam a ser o do
Seixal (22,86% do concelho afetado com AUGI) e Odivelas (23,63% do concelho afetado com
AUGI).

CONCELHO
CONCELHO CON,CELHO Densidade " AUGH AUGI AUGI AUGI AUGI AU§|
Area km’ (INE 2004) POW:;}?E‘;BEUS“?&"‘E hab.?:r’:\‘éla(lclfg;lﬂm) pﬁ:f;:;‘:'(::) Area média (ha) (n° de poli (fogos estimados*) 0 estimada™) (":,;Z;ﬁ:‘;’

Alcochete 128,40 13010 116,60 19,6 9,80 2 784 2352 0,15
Almada 70,20 160825 2355,60 1012,93 3,40 298 40517 121552 18,93
Amadora 23,80 175872 7411,20 133,13 7,01 19 5325 15976 7,62
Barreiro 31,80 79012 2486,40 269,31 6,41 42 10772 32317 8,78
Cascais 97,04 170683 1863,30 344,41 1.41 244 13776 41329 737
Lisboa 84,80 564657 6246,10 49,91 4,54 1 1996 5989 0,60
Loures 169,30 199059 1176,70 906,27 5,63 161 36251 108752 5,53
Mafra 291,70 54358 212,60 20,38 6,79 3 815 2446 0,07
Moita 55,30 67449 1270,80 169,72 6,29 27 6789 20366 3,20
Montijo 348,10 39168 116,30 78,31 3,56 22 3132 9397 0,32
Odivelas 26,40 133847 5464,70 602,77 7,01 86 24111 72332 23,63
Oeiras 45,70 162128 3683,30 359,49 27,65 13 14380 43139 5,63
Palmela 462,90 53353 125,80 839,61 15,27 55 33584 100753 2,06
Seixal 95,50 150271 1724,40 2066,82 28,31 73 82673 248018 22,86
Sesimbra 195,00 37567 225,90 501,58 10,03 50 20063 60190 1,57
Setubal 171,90 113934 698,90 167,29 3,98 42 ) 6692 - 20075 0,93
Sintra 319,20 363749 1282,80 1148,14 11,48 100 45926 137777 2,76
V.F.X 317,70 122908 419,40 400,66 9,32 43 16026 48079 1,32
GAML 2934,74 2661850 907,01 9090,33 7,04 1291 363613 1090839 3,27

* Estimativa baseada no critério de ocupagéo média de 40 fogos por hectare (baixa densidade) aplicado & rea de poligonos AUGI
** Estimativa baseada no critério de ocupag&o média de 3 habitantes por fogo estimado.

Quadro 16 Delimitacido AUGI na AML

(Fonte: Rolo, 2009)

Como podemos verificar no quadro anterior um maior nimero de AUGI ndo implica
essencialmente uma maior superficie, isto deve-se ao facto de cada municipio se reger de
maneiras diferentes, abordando o terreno conforme as necessidades. E de referir que os
municipios na AML norte t€ém um maior nimero de AUGI, uma vez que se apresentam mais
dispersos, apresentando-se o fendmeno contrario na margem sul, uma vez que tinham uma

menor pressao legal e uma vasta area plana para a expansao.

Este fendmeno foi possivel ndo so pela necessidade, mas também pela vasta oferta de terrenos
rusticos fornecidos pelos especuladores, bem como a permissividade dos municipios, que
permitiram o alastramento da situacdo. As areas delimitadas como AUGI apareceram,
essencialmente, em zonas de prote¢do ambiental, de elevada potencialidade agricola e zonas de
potencialidade agricola-florestal, sendo caracterizadas como zonas de terreno rustico loteado

ilegalmente (Chula, 2014).
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Atualmente, apesar de muitas AUGI ja terem sido resolvidas, o problema ainda est4 longe de
ficar extinto. O capitulo seguinte debrugar-se-a sobre o estudo de casos na AML de construgdes
realizadas @ margem da lei e de que forma estes poderdo assemelhar-se ao da Lagoa de

Albufeira.
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CAPITULO II - ESTUDO DE CASOS
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2. Estudos

Torna-se fundamental para a melhor compreensdo do tema o estudo de alguns casos concretos
semelhantes a area a analisar posteriormente — a Lagoa de Albufeira. Sdo escolhidos casos que
foram realizados @ margem da lei. Os casos apresentados ja foram bastante estudados tanto por
estudantes como por interessados devido ao seu carécter singular, detendo uma série de
propostas para os mesmos, mostrando que poderdo ser seguidos varios caminhos na resolu¢ao

de um espaco clandestino.

Foram escolhidos como casos a Cova do Vapor devido ao seu aspeto proximo do mar, com as
diversas serviddes administrativas que ndo facilitam a resolucdo do seu espago. Outro caso

escolhido foi o bairro Prodac, que, mais uma vez, mostra a unido da sua populagao.

Estes locais sdo comparados a Lagoa de Albufeira no ponto que sdo locais muito ligados aos
seus habitantes, que acima de tudo sdo os que lutam para que o local se torne num sitio mais

harmonioso.

Inserida, estrategicamente, neste capitulo encontra-se a Lagoa de Albufeira como estudo, uma
vez que € necessario efetuar um estudo aprofundado da mesma para se poder perceber as suas

caréncias.
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2.1. Cova do Vapor

Freguesia: Trafaria
Concelho: Almada
Distrito: Setabal

Populagdo: 400 residentes'®

Caracteristica: Construgdes ilegais (sem licenga de habitagao)

Figura 3 Fotografia aérea Cova do Vapor

(Fonte: Google Earth, 2017)

Este caso de estudo foi escolhido por apresentar algumas caracteristicas semelhantes a Lagoa

de Albufeira e contribui para um melhor entendimento de iniciativas ja efetuadas na zona.

18 Valor estimado, sendo que apenas metade esta residente de modo permanente.
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Apesar de nao ser considerado uma AUGI ¢ importante o seu estudo uma vez que apresenta a

proximidade com o mar e residéncias de segunda habita¢do, como o caso de estudo.

Esta area (figura 3) apresentou-se como uma zona de interesse para a populagdo a partir dos
anos 30 do sec. XX onde se comegou a praticar atividades piscatorias, sendo também destino
de lazer. Esta zona era de facil acesso, uma vez que até aos anos 60 do sec. XX havia um
cacilheiro que fazia a ligagdo do Terreiro do Pago até ao mesmo. Nos anos 40 do sec. XX ja
existia uma comunidade piscatoria, caracterizada pelas autoconstru¢des sem condigdes de
habitabilidade, inicialmente o panorama desta zona caracterizava-se pela ligacao através de um
corddo de areia da Trafaria até ao Farol do Bugio, no entanto a zona sofreu bastante erosdo, o
que contribuiu para o desassoreamento da area, sendo que muitas casas acabaram por ser
destruidas pelo mar, criando os moradores novas casas sendo que outros rebocaram por inteiro

as casas de madeira para mais longe do mar.

Este caso encontra-se num impasse juridico uma vez que ndo se consegue decidir quem atuar
nesta situacdo. Nao pode ser considerado como AUGI uma vez que se encontra no dominio
maritimo, estando estes ultimos impossibilitados de atuar visto que ndo podem intervir numa
situacdo urbana. Contudo esta comunidade ¢ bastante unida. Criaram uma associagdo de
moradores, com o0 objetivo de resolverem os problemas urbanos, comecando pela tentativa de
se realizarem as infraestruturas basicas, conseguindo também em 1986 a eletrificagdo da zona,
apesar de ainda ndo existirem ligagdes aos esgotos. Esta comunidade esta sempre sob ameaca

das suas habitac¢des virem a ser demolidas.

Este local foi ja estudado por muitos investigadores de diversas areas devido a sua

singularidade.
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De referir dois estudos efetuados no local:

a) Grupo TISAY

Este grupo juntou 50 estudantes e varios profissionais das mais diversas areas que realizaram
uma pesquisa exaustiva para a elabora¢io de uma maquete?® precisa do local (Fig. 4) com o
intuito da apresentacdo de estratégias para a beneficiagdo comunidade. Este estudo pretendia
mostrar que apenas se precisa de melhorar o que ja existe, preservando ao maximo o local. Com
isto, o objetivo passava pela sensibiliza¢do da Camara Municipal de Almada e das Autoridades

Maritimas na esperanca de se legalizar as habitacdes (Sobral, 2011).

Figura 4 Maquete da Cova do Vapor
(André & Vale, 2013)

Foram efetuados estudos e projetos referentes a rede de esgotos, a pavimentagdo e aos custos

que iriam acarretar, recorrendo-se muitas vezes & mao-de-obra dos moradores.

19 Grupo composto por Filipe Balestra ¢ Sara Goransson (atelier Urban Noveau) que tem como objetivo o
“projeto social global para valorizar e melhorar aldeias urbanas desprivilegiadas no mundo inteiro com a ajuda
de locais" (Sobral, 2011)

20 A maquete era uma representagdo de cada casa detalhada no local, com as dimensdes de 5x6 metros.
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b) Grupo EXYZT?!

Este grupo inspirou-se na autoconstrucao efetuada pelos moradores da Cova do Vapor para a
elaboracdo da sua proposta — a Casa do Vapor (Fig. 5). Esta “casa” ¢ de caracter efémero, tendo
como objetivo a ajuda a elaboracdo de iniciativas locais. Esta foi composta por uma biblioteca,
cozinha, oficina de bicicletas, um skate parque, uma zona de jogos e ainda um forno para a

elaboragdo de pizzas.

A construgdo foi efetuada com madeira reciclada de outro projeto e através do método da
autoconstrucdo. Teve a participagdo dos moradores, que deram imensas ideias para a sua

concretizagao.

Devido as restrigdes relativas a construgdo no local, a Casa do Vapor ¢ identificada devido ao
seu caracter efémero, no entanto a populacdo ndo queria que a mesma fosse desmantelada,

reutilizando os materiais para dar nova imagem a mesma, de modo a tentarem contornar para

que nao seja destruida.

Figura 5 Casa do Vapor

Fonte: foto de Alex Roemer (Ramos, 2013)

21 Grupo fundado em 2003 por cinco arquitetos é hoje constituido por cerca de 20 especialistas das mais diversas
areas. Tém como preferéncia a elaboragdo de projetos efémeros muito ligados a comunidade e apoiados na
autoconstrucdo. (EXYZT, 2014)

Universidade Lus6fona de Humanidades e Tecnologias 53

Escola de Comunicagao, Arquitetura, Artes e Tecnologias da Informagao



Ana Alexandra Craveiro Picareta Almeida

Estudo da reconversdo das areas urbanas de génese ilegal: proposta para a Lagoa de Albufeira

2.2. Bairro Prodac

Freguesia: Marvila

Concelho: Lisboa

Distrito: Lisboa

Populagdo: 88 agregados familiares®?

Caracteristica: Construgdes ilegais (loteamento de iniciativa municipal)

O Bairro PRODAC na década de 70 do sec. XX apresentava-se predominantemente ocupado
por construgdes sem licenca. Com este fator, em 1971, todos os terrenos abrangidos pela
operacdo de loteamento acabaram por ser cedidos a titulo precdrio a Associagdo de
Produtividade na Autoconstru¢do (PRODAC), com o objetivo da construcao de habitagdes para
os socios e familiares desta associa¢do. Contudo, as constru¢des nao tiveram o procedimento
necessario para se efetuar os licenciamentos. Surge entdo a necessidade de legalizar estas

construgdes, tentando evitar a demoli¢do acompanhada com o realojamento dos moradores.

Este bairro ¢ caracterizado pelas suas autoconstrugdes, € quando os moradores tentaram a sua
legalizacdo depararam-se com um processo bastante burocratizado, uma vez que a PRODAC
jé& havia falido e a Camara Municipal de Lisboa passava a ter a titularidade dos terrenos.
Contudo, apos algum tempo, conseguiu-se o loteamento de 88 lotes, tornando-se o primeiro

bairro de regularizagdo legal da titularidade. De referir o atelier que mais participou na ajuda:
a) ATELIERMOB:

Perante a ameaca de demoli¢do das constru¢des no bairro PRODAC o ateliermob decidiu
intervir ao juntar-se com as Associacdes de Moradores deste bairro com o objetivo da
regularizacdo das habitagdes. Efetuou plantas e vistorias as casas com o objetivo do

licenciamento das mesmas, conseguindo legalizar as habitagdes que faltavam.

E realizada a construgdo de um anfiteatro (Figura 6) que conecta com um jardim publico, que
se insere num terreno inclinado, o que facilitou a proposta de modo a acompanhar a naturalidade

do terreno, ¢ também uma mais valia para o local do modo em que cria uma ligagdo a cota

22 (Pires, 2014)
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inferior do jardim. Este espaco permitiu a elabora¢do de um espaco de utilizagdo coletiva

necessario para aquele bairro.

Figura 6 Planta do Anfiteatro (esq.) e espago do anfiteatro (dir.)

Fonte: (Prodac/ Atelier mob, 2017)

Apos a realizacdo do anfiteatro o ateliermob conseguiu juntar novas verbas para a elaboragao
de diversos trabalhos de reparagdo, como muros e escadas, com o objetivo de dar um novo
visual com um aspeto menos precario, bem como uma melhor segurancga aos seus moradores

(figura 7).

Figura 7 Reparacio dos Espacos

Fonte: (Prodac/ Atelier mob, 2017)
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Conclusoes a reter:

Conseguimos perceber com a andlise anterior o quio importante ¢ a participa¢ao dos habitantes
para a realizagdo das obras de arquitetura. Sabemos que as pessoas ndo precisam de casas iguais
para todos, com os mesmos padrdes, cada uma tem a sua necessidade, e surgem entdo estes
bairros a margem da lei, cujo objetivo apenas passa por conseguirem melhores condi¢des de

vida.

Surgem varios projetos de alternativa as demoli¢des, que tentam mostrar a lei que podera criar
uma alternativa, contudo, a lei continua persistente, podendo num futuro ser mais ajudante

relativamente as constru¢des que estdo situadas em certas zonas.
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2.3. Lagoa de Albufeira

A urbanizagdo clandestina ¢ um fenomeno que, como ja foi referido, abrangeu grande parte da
area metropolitana de Lisboa, sendo a Peninsula de Setibal bastante afetada, mais
particularmente o concelho de Sesimbra, com principal incidéncia na Quinta do Conde e na

Lagoa de Albufeira.

A Lagoa de Albufeira (figura 8) situa-se no litoral oeste da Peninsula de Setubal. Insere-se no
concelho de Sesimbra e distrito de Setubal. Desde cedo que existem registos sobre a beleza da

Lagoa e a necessidade de haver um aproveitamento turistico da area.

Figura 8 Fotografia aérea da Lagoa de Albufeira

Fonte: (Pinto, 2009)

Existem registos da propriedade da Lagoa pertencer ao rei D. Jodo VI, que dava a populagdo
de pescadores da zona da Lagoa “Terras de Costa”, que significam junto ao mar, a Lagoa
continuou na Coroa, caracterizada como local de exceléncia que o rei D. Carlos utilizava para

a caga, sendo que ainda se encontra no local a sua casa de caca — a Casa do Infantado (Figura
9).
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Figura 9 Casa do Rei

Fonte: (Martins, 2006)

Foi antes da década de 60 que se comecgaram a propagar os clandestinos na Lagoa, surgindo as
quintinhas de 5000m2 dando origem aos loteamentos clandestinos promovidos pelos
especuladores, como ¢ exemplo Xavier de Lima. No entanto eram longe das 4reas criticas, mas,
principalmente com a inauguragdo da ponte “Salazar”, em 1966, esta criou condi¢des de
acessibilidade a populagdo para se movimentar para a margem sul, nomeadamente para a
Lagoa, o que tornou o local mais atrativo para se instalar residéncias de 2 habita¢ao, destruindo

areas naturais importantes que deveriam ser preservadas.

Apenas em 1968 surgiram os primeiros loteamentos legais, dentro do possivel, e aceites pelas
autoridades na Lagoa de Albufeira. Foram denominados como os “pioneiros” da Lagoa, longe
das margens e tentando evitar a continua destruicdo que estava a ser feita pelos clandestinos.

(Amaral , 1982)

Em 1972 ¢ fundada a LIALA — Liga dos Amigos da Lagoa de Albufeira — através da
necessidade que os moradores se depararam em defender os seus direitos e dar o seu parecer

nos planos de urbanizac¢ao pensados para o local.

“Tem esta Liga de Amigos procurado junto das autoridades responsaveis ajudar o
desenvolvimento e preservacdo locais, mais improficuamente, devido as
incompreensoes doutros tempos que tudo fizeram por esquecer o punhado de homem
que vivendo o seu trabalho e arrastando com inumeras dificuldades descobriram este
lugar, desde sempre vedado ao povo, dado que os privilégios eram para muito
poucos.” (Alves, 1981)
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Nesse mesmo ano ¢ definida como area critica de reconversao urbanistica, sendo elaborada a
planta cadastral que dividiu a Lagoa de Albufeira em trés zonas: Murtinhais, Ribeira da Sachola
e Sachola. A Ribeira da Sachola dividia duas zonas de expansdo urbana, sendo a sul a zona dos
Murtinhais que foi a mais ocupada por loteamentos ilegais, havendo uma grande densidade
urbana devido as divisdes em avos, e a zona da Sachola localizada a norte, que, apesar de ter
algumas construgdes, ndo teve tanto impacto como a zona sul. Na zona da ribeira ndo houve
muitas construgdes devido aos declives e de ndo estar perto da margem, o que ndo permitia a
boa implementacdo de construgdes nem era de tanto interesse, mantendo-se apenas como area

agricola.

Com a Revolugdo de abril em 1974, os clandestinos na Lagoa pioraram, uma vez que se deu
forca a populagdo de que poderia “fazer tudo”, aparecendo junto a zona de 4gua cerca de 200

barracas.

Os especuladores agem eficazmente através do contacto direto com os donos das propriedades
oferecendo boas quantias, ao qual se torna dificil de negar pois s@o terrenos que nao estdo em
uso € ja ndo detém qualquer rendimento, vendendo sem saber que os mesmos irdo dar imenso
lucro. O especulador de seguida “pega num topdgrafo, num desenhador, faz uma planta,
numera, por exemplo, de um a 50, se quer dividir a propriedade em 50 avos, mete-se no seu
Mercedes, com um letreiro onde se 1€ ‘Vende-se terrenos e quintinhas a precos baratos’, e
instala-se nos pontos estratégicos de passagem” (Amaral , 1982). Este sistema permite a rapida
venda de terrenos a precos bastante atrativos, estando o especulador a garantir um grande lucro,
bastando depois deslocar-se com os seus “50 compradores” a Conservatoria para se realizar os
registos. Esta primeira parte ¢ efetuada com bastante rapidez, sendo que o comprador sé se
apercebe da gravidade real do problema quando se depara com um terreno em que apenas €
proprietario de “1/50 avos”, ¢ ai que age, outra vez, sem pensar, tenta delimitar a sua parte de
terreno com muros e construir rapidamente a sua “barraquita”. Uma vez que a legislacdo nao
se salvaguardou, inicialmente, para o caso da venda em avos, a Camara apenas poderia informar
os compradores a ndo cederem a compra destes terrenos, uma vez que estavam a ser enganados,
no entanto, devido a legislacdo e a falta de meios economicos, nada mais poderiam fazer se nao

ver a construgdo clandestina a propagar pelo territério. (Amaral , 1982)

E efetuado no final da década de 70 do século XX o Estudo de Ordenamento de Sesimbra
(1979) e o Estudo de Ordenamento Biofisico de Sesimbra (1980) da responsabilidade da cAmara

municipal de Sesimbra, estudo esse que defendia que a densidade de ocupagdo deveria ser
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menor conforme se fosse aproximando da linha de costa, no entanto, com estes estudos

concluiu-se que na Lagoa de Albufeira acontecia precisamente o contrario.

A Lagoa de Albufeira em 1980 apresentava-se como um exemplo da ilegalidade, estando numa
situagdo caotica, sendo procurada como local de lazer para passar as férias e o fim-de-semana,
resultando nas constru¢cdes de ma qualidade, arruamentos confusos, campismo selvagem,
vendedores ambulantes, entre outros, tornando quase impossivel sequer pensar na sua

requalificacdo, contudo a sua populacdo apresenta-se disposta a reconverter este problema.

Em 1984 surge o decreto-lei 400/84, de 31 de dezembro, que foi fundamental para os
clandestinos, proibindo a venda em avos, contudo os especuladores conseguiram continuar a

contornar a lei para a proliferagao dos clandestinos.

Nao conseguindo dar resposta ao clandestino, a Secretaria de Estado do Ambiente abriu um
concurso publico, em 1986, para a elaboragdo de um plano de urbanizacdo, que foi ganho por
Raul Hestnes Ferreira, contudo as suas ideias ndo foram bem aceites, pelo que o plano acabou

por ndo ser concretizado.

Em junhol1989 sai um edital que permite durante um ano ir-se declarar um terreno (ou
construcao) a autoridade tributaria sem haver qualquer tipo de coima para se legalizarem as
casas, o que foi um ponto positivo para as Cadmaras, uma vez que os proprietarios comecavam

a pagar todos os custos associados a casa e ainda se resolvia o problema dos clandestinos.

Em 1992 ¢ iniciado o processo para se conseguir a eletrificagdo na Lagoa, uma vez que a luz
era dependente de geradores e a dgua de pogos e furos, sendo que a Camara ndo tinha dinheiro
para suportar os custos conseguiu-se efetuar um despacho em que a EDP iria assumir os custos
na condi¢do de que cada proprietario que requeresse a ligacdo a rede elétrica tinha de pagar a
parte referente aos custos normais de montagem e ainda contribuir com 100 contos (estando o
morador a pagar os custos da Camara). Porém na altura em que se fosse legalizar a casa esses
100 contos eram reembolsaveis pela Camara. A 8 de maio de 1993 ¢ assinado o protocolo para
a eletrificagdo da Lagoa. Em janeiro de 1994 sdo ligadas a rede elétrica as primeiras 10 casas.
Este processo foi conduzido pelo presidente da Camara Ezequiel Lino e teve a companhia da
LIALA. Este processo foi fundamental para a Lagoa de Albufeira, uma vez que havendo a
eletrificacdo da mesma ja se poderiam efetuar as obras necessarias mais facilmente. Sendo este

ano marcado como positivo para o arranque das obras de reconversdao da Lagoa de Albufeira.

Em 1981 ¢ elaborado o Plano Parcial de Urbanizac¢ao da Lagoa de Albufeira, também designado
como “Plano Parcial de Urbanizagdo da Area Degradada a Recuperar da Lagoa de Albufeira”
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(PPUADRLA), apesar de apenas ter sido publicado em 1995. Este plano tinha como objetivo:
“salvaguardar e recuperar uma zona de excecional valor ecoldgico e paisagistico, centrada na
lagoa de Albufeira, que tem sido submetida a uma intensa e desordenada ocupagdo humana
através de loteamentos e construgdes clandestinos, que t€ém posto em risco os seus valores
naturais” tendo como objetivo “impedir o alastramento da ocupacdo clandestina,
salvaguardando os ecossistemas marinhos e terrestres ainda ndo afetados”. O PPUADRLA
defendia ainda que se teriam de demolir todas as edificacdes a cerca de 300 metros da linha da
agua da Lagoa para sul, que correspondia 4 Area de Protecdo Ecolégica, tendo como
compensagao aos proprietarios uma zona habitacional de reserva em Alfarim, o que ndo poderia
acontecer, uma vez que Alfarim se localiza fora da UOPG da Lagoa de Albufeira. Com o longo
periodo de tramitagdo, devido as condicionantes naturais da area e a relagdo entre a
Administragdo central e local, o plano quando foi publicado ja havia muita coisa que ndo estava

em conformidade.

Principalmente a partir de 1995 com a Lei das AUGI a situagdo acalmou e comegou a ser
resolvida, especialmente devido a colaboragdo da camara municipal com as comissdes de
administracdo das AUGI. Sdo delimitadas as primeiras AUGI a 31 de janeiro de 1996, sendo
apresentados os primeiros cinco loteamentos em Julho de 1997, o que demonstra a vontade da

populacao da Lagoa de Albufeira em tornar o local num espaco legal e coerente.

Com a necessidade de revisdo do PULA (consequéncia do PPUADRLA), foi efetuado um
inquérito em 1997 a populagdo da Lagoa de Albufeira com o intuito de se conhecer melhor os
residentes para a concretizagao de um plano adaptado as suas necessidades, pelo que se concluiu
que maioritariamente das construgdes correspondiam a 2* residéncia, havia uma elevada
percentagem de individuos na faixa etiria dos 45 aos 65 anos, os terrenos adquiridos
apresentavam lacunas (como ¢ exemplo a escritura ndo corresponder ao artigo da parcela),

maior parte das construgdes eram moradias de um piso com anexo (52,7%).

A partir de 1998 com a publicacdo do PDM e a reorganizacdo da estrutura camardria (criando-

se o gabinete das AUGI) as construgdes ilegais passam a ser mais controladas.

Hoje em dia apesar de ja estar numa situagdo bem mais favoravel e de muitas habitagdes ja
estarem legalizadas ainda falta um percurso a percorrer para se conseguir extinguir com a
situagdo, principalmente devido as construcdes existentes em areas de risco e com serviddes

administrativas que decidem a demoli¢do de muitas habitagdes.
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2.3.1. Instrumentos de gestao territorial em vigor

Com a analise efetuada anteriormente considera-se que se torna fundamental a elaboragao de
um projeto que ajude a Lagoa de Albufeira a tornar-se num espago mais harmonioso, estudo
esse que sera efetuado apds a andlise dos instrumentos de gestdo territorial com incidéncia no
local. E fundamental o enquadramento do Plano Regional de Ordenamento do Territorio da
Area Metropolitana de Lisboa (PROTAML) efetuado em 2002, o Plano de Ordenamento da
Orla Costeira — Sintra-Sado?? (POOC Sintra-Sado) elaborado em 2003, o Plano Sectorial da
Rede Natura (2008), o Plano Diretor Municipal de Sesimbra (PDM) efetuado em 1998 e, por
fim, o Plano de Urbanizagdo da Lagoa de Albufeira (PULA), efetuado em 2012 que define
parametros importantes para a Lagoa de Albufeira bem como se mostra um instrumento de

ligacdo entre os anteriores.

23 E do conhecimento da autora que este plano de encontra em revisdo, no entanto, no momento da elaboragdo
deste estudo ainda ndo estava disponivel.
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PROTAML (2002)

O PROT-AML tem como objetivo dar dimensdo e centralidade europeia e ibérica a8 AML, com
o objetivo de se tornar bastante atrativa para as populagdes residirem, trabalharem e visitarem.

Este identifica 17 unidades territoriais, sendo Sesimbra uma delas, como se pode observar na

figura 10.

Figura 10 Area de Intervencio do PROT-AML

(Fonte: PROTAML volume I, 2012)
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Figura 11 Esquema do Modelo Territorial

(Fonte: PROTAML Volume I, 2012)

Como podemos verificar na fig. 11 o PROTAML define a zona da Lagoa de Albufeira como
uma grande area florestal principalmente a norte da lagoa estando a area a sul definida como
Area Turistica a Estruturar e Qualificar*. Este plano refere a importancia de se caracterizar a
Lagoa de Albufeira como area urbana com fungdes de turismo, recreio e lazer, sempre com a

preocupagdo da harmonia com o meio paisagistico, ecoldgico e patrimonial.

Segundo as normas especificas do Plano a Administracdo Central deveria apoiar as agdes
municipais que validassem a requalificagdo e reconversdo urbana das areas urbanas de génese

ilegal, deveriam ainda, a Administracao Central e Municipal:

“estudar e avaliar as parcelas de territério comprometidas com parcelamento de
génese ilegal, designadamente as que possuem reduzida ou nula construgdo, no
sentido de fundamentar as necessarias atuacdes. As agdes devem dirigir-se a
urbanizagdo para fins que melhor sirvam a implementacdo do Esquema do Modelo
Territorial ou reversdo para usos agricolas, florestais, naturais ou verdes urbanos,
com vista a aplicagdo do regime AUGI” (PROTAML, vol. I, 2012, pg. 103).

24 “As areas com vocagdo turistica de (...) Sesimbra/Santana/Lagoa de Albufeira devem ser objeto de estudos
inseridos em IPT especificos para estas areas, onde sejam avaliadas as suas caracteristicas atuais, as suas
potencialidades e as suas fungdes ambientais e turisticas determinantes que promovam atividades de
desenvolvimento sustentavel e de integracdo ambiental” (PROTAML volume I, 2012)
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E ainda definido que os Instrumentos de Planeamento Territorial (entenda-se PDM, PU, PP)

em vigor devem:

“a) garantir a manutengdo dos valores naturais e paisagisticos que conferem a esta
area uma elevada procura em termos de turismo, recreio, lazer e segunda residéncia;

b) promover as agdes que conduzam a continua recuperagdo, manutencdo ou
requalificacdo dos ecossistemas associados a Lagoa de Albufeira e suas margens,
bem como as faixas litorais;

¢) promover a contencdo da habitacdo dispersa e associar padroes de qualidade ao
edificado nas areas urbanas e nos niicleos rurais;

d) promover agdes urbanisticas de reestruturagdo e reconversao de areas degradadas
ou de génese ilegal.” (PROTAML vol.1, 2012, pg. 126)

POOC - Sintra Sado (2003)

O POOC relativamente a Lagoa de Albufeira refere que:

“existem estradas, estacionamentos e apoios de praia em eventual situagdo de risco
relativamente a possibilidade de ocorréncia de galgamento oceanico. E, todavia, de
notar que esta possibilidade parece relativamente remota no caso das estruturas
situadas no interior do corddo de dunas frontais, pela sua robustez e pela
disponibilidade sedimentar na zona. Relativamente aos trogos de arriba inativa
existentes, o seu pequeno desenvolvimento e reduzido declive leva a que ndo sejam

de considerar riscos muito significativos para a ocupagdo proxima do sopé”
(relatorio POOC Sintra-Sado)

Este define que a Lagoa ¢ um local de bastante importancia bioldgica pelo que se torna
fundamental a sua preservagdo, sendo as intervengdes no local de baixo impacto. Deste modo
propoe a integragdo da margem sul da Lagoa em &reas naturais, ndo permitindo a constru¢ao

de habitagdes para além das existentes. Tem no seu programa as seguintes agoes:

“- Demolicdo progressiva das construgdes ilegais implantadas na REN e posterior
recuperagdo da area afetada;

- Remocao progressiva das vias de acesso existentes em area REN, a excecdo das
estritamente necessarias para assegurar a ligacdo a rede viaria da malha urbana;
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- Recuperagdo da Casa do Infantado, para fins de sensibilizagdo ambiental,

- Monitorizagdo da qualidade da 4gua da lagoa, contemplando a sua comunicagao
com o oceano mediante dragagens anuais a afetar no equindcio da Primavera;

- Dragagens das areas assoreadas, que se verifiquem necessarias, e apos a realizagao
de estudos nomeadamente de incidéncias ambientais;

- Deposicao dos dragados com vista ao restabelecimento da barreira entre a lagoa e
0 oceano, em simultaneo com ac¢des de fixagdo por vegetagdo pioneira;

- Elaboracio de estudo de avaliagdo da capacidade de carga da lagoa para miticultura
em jangada;

- Prever a construgdo de uma rampa-varadouro de apoio a atividade de miticultura;

- Definicdo de pequeno cais de acostagem de apoio ao recreio nautico,
salvaguardando as zonas mais vulneraveis;

- Reposicdo do coberto vegetal das margens com vista a revitalizacdo biologica e
cénica do local,;

- Ordenamento da frente de praia e areas envolventes de acordo com o previsto no
Plano de Praia;

- Nucleo de Recreio nautico: Valor cércea = 4.00 m2 (admite-se pé-direito no caso
do paiol), Area maxima de construcio = 700 m2 a distribuir por diversas
construgdes; tipologia construtiva — estrutura mista, n° max. Pisos = 1;

- Parques de campismo (parques privados com Area = 18 816 m2): Beneficiagdo ou
remodelacdo das instalagdes existentes, sendo apenas permitidas novas instalacdes
que assumam a fun¢do de apoio ao parque e cujas areas deverdo estar em
conformidade com a legislag@o aplicavel.” (relatério POOC Sintra-Sado)

Plano Setorial da Rede Natura 2000 (2008)

A Rede Natura 2000 ¢ constituida por duas zonas, as zonas de protecdo especial (ZPE) que
corresponde as areas de prote¢do de espécies e sub-espécies de aves e as zonas especiais de
conservagdo (ZEC) que tem o propoésito da conservagdo dos habitats, animais e plantas, com o
objetivo de manter ou recuperar os habitats e espécies. A Lagoa de Albufeira tem ambas as

zonas de prote¢do na sua area.

PDM Sesimbra (1998)

O Plano Diretor Municipal de Sesimbra (conf. anexo 1, Planta de ordenamento) foi aprovado
a novembro de 1996, sendo ratificado em 1998 através da Resolugao do Conselho de Ministros
n°® 15/98. Este plano divide o territorio em unidades operativas de planeamento e gestdo e em
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classes de espaco, definidos na planta de ordenamento, com o objetivo de um desenvolvimento
ordenado do territério municipal. Uma vez que se notava a tendéncia para a segunda habitacdo
o plano tem como foco a ocupacgio turistica e a tentativa de permanéncia das populacdes nas

habita¢des permanentes.

O PDM refere a Lagoa de Albufeira como unidade de operativa de planeamento e gestao 8
(UOPG 8): “Lagoa, que coincide com uma area de loteamento e constru¢ao clandestinos,
ocorridos em zona de mata, marginando a sul a lagoa de Albufeira; corresponde, no essencial,
a um espaco urbano/ urbanizavel a recuperar” (artigo 7°). Este plano define quatro espagos na
UOPG da Lagoa — espago urbano/urbanizavel, espagos para equipamentos, espagos florestais e
espaco agricola. Sendo que o espago urbano/ urbanizével corresponde a uma area de 271ha;
com indice de construgdo maximo de 0,3; aceitando a densidade habitacional maxima de 15
fogos/ha e o méximo de 2 pisos. O espago florestal corresponde a uma area de 117,40 ha
correspondendo a areas de lazer com equipamento de apoio. O espaco agricola ¢ o Unico que
ndo permite qualquer construcao correspondendo a uma area de 41,50 ha. Existem quatro areas

definidas para equipamentos (artigo 62°):

e Espaco E61 — com uma area de 97 ha, tendo como programa zonas verdes e de lazer,
possuindo um equipamento de apoio;

e Espaco E62 — com uma érea de 69,90 ha, tendo como programa um campo de golfe de
utiliza¢do publica e unidade hoteleira;

e Espaco E63 — com uma area de 43 ha, tendo como programa um ntcleo regional de
desporto e de lazer, podendo incluir piscinas, cine-teatro, mercado, centro de satde e
condi¢do fisica, campo de jogos, pavilhdo gimnodesportivo, exposi¢des, zona infantil,
centro natural (museu, estufas, fauna), centro de ténis, pousada para a juventude, centro
hipico e auditorio;

e Espaco E64 — com uma area de 33 ha, sendo um espago reservado para a expansao de

E63.

E definido como espaco de intervencdo prioritiria o espago urbano/ urbanizavel da Lagoa

(U61).

PULA 2012

Um dos instrumentos de planeamento territorial em vigor ¢ o Plano de Urbanizagdo da Lagoa

de Albufeira, também designado por PULA (2012) que “estabelece as regras a que obedecem
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a ocupacdo, o uso ¢ a transformacdo do solo na area definida pelo Plano Diretor Municipal de
Sesimbra como unidade operativa de planeamento e gestdo numero oito (UNOP 8)” (artigo 1°).
Este plano tem como objetivo a recuperacao e reconversdo urbanistica da area anteriormente

definida (conferir anexos 2, 3 ¢ 4).

Este plano revoga todos os dispostos do PDM de Sesimbra que contrariem o mesmo, sendo que
em matérias que ndo estejam expressamente referidas no PULA (2012) prevalecem as normas
do PDM. A Lagoa de Albufeira ¢ um dos sitios que apresenta mais serviddes administrativas e

restricdes de utilidade publica ao uso do solo conforme o quadro 17:

Servidoes e Restrigdes de Utilidade Pablica

a) Reserva Ecoldgica Nacional;

b) Reserva Agricola Nacional;

¢) Dominio Hidrico (margens das aguas da Lagoa e
cursos de agua e respetivas margens);

d) Rede Natura 2000 (sitio Ferndo Ferro/ Lagoa de
Albufeira — sitio Arrabida/ Espichel);

e) Sitio Ramsar;

f) Areas sujeitas a regime florestal;

g) Areas de prote¢io ao Sobreiro e 4 Azinheira;

h) Perimetro de prote¢do a marcos geodésicos;

i) Protecdo a rede vidria;

j) Protecéo a redes de drenagem de esgotos;

k) Protecdo a redes de captagdo, adugéo e

distribuicéo de agua.

Quadro 17 Servidoes Administrativas e Restri¢cdes de Utilidade Publica ao uso do solo

(Elaborado pela autora conforme analise do PULA - artigo 7°)

O PULA (2012) divide os solos em dois tipos — urbanos e rural, sendo que o rural corresponde
aos espacos naturais, agricolas ou florestais e turisticos. O espago urbano ¢ dividido em duas
subcategorias — solo urbanizado e solo urbanizavel, estando estes tltimos divididos em espagos

residenciais, espacos verdes e espacos de uso especial (Quadro 18).
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/ | Espagos Naturais |
Espacos Agricolas/
Solo Rural —_ ik
/ \ | Espagos Turisticos | | Espagos Residenciais |<:
Solo | Urbanizado |—>| Espagos Verdes |_, | V1 |
Espagos de Uso —_
\ / Especial FEL
Solo Urbano

D3
| Espagos Residenciais < -

D4

Urbanizével —>| EspagosVerdes [—> | V2

E2

Espagos de Uso /
Bopecidl |
EE4

Quadro 18 Classificacdo e qualificacdo do uso do solo

(Elaborado pela autora através da andlise do PULA — artigo 8°)

O espaco residencial D1 e D2, inseridos nos solos urbanos, ocupados por moradias sendo que
a ultima corresponde maioritariamente a areas urbanas de génese ilegal. O PULA (2012) definiu
205 ha de espacos residenciais que corresponde a 3240 fogos nessa zona, sendo que 1942 desses
correspondem a fogos propostos. Os espacos D3 e D4 correspondentes espagos urbanizaveis,
inseridos em solos urbanos, destinam-se a expansdo urbana bem como ao realojamento das
populagdes cujas habitagdes se encontram em areas de risco. Corresponde a 35,4 ha de espagos
residenciais programados que equivale a 473 fogos por realizar juntamente com os 13 fogos
existentes, contabilizando no total 486 fogos. Sao ainda definidos 41 ha de espagos verdes para
a zona de solo urbanizavel. O PULA (2012) define em solo urbano um total de 3836 fogos

(existentes e propostos) com uma densidade de 15 fogos/ha.

Conseguimos perceber que os parametros de edificabilidade para estas areas sdo diferentes

entre elas, conforme a anélise efetuada no quadro 19.
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Areas Urbanizadas Areas Urbanizaveis
Densidade
habitacional (Dhab) < 20 fogos/ha* < 15 fogos/ha* < 15 fogos/ha <10 fogos/ha**
Indice de utilizagéio
do solo (Iu) <0.35 <0.30 <0.30 <0.35
Indice de utilizagéio
do lote (Tulo) <0,72 <0,72 <0,60 <0,55
Indice de ocupagio
do lote <0,4 <0,4 <0,3 <0,35
Indice de
Impermeabilizagdo:
area inf. 300m <0,85 <0,85 <0,70 <0,65
area de 300 a 400m <0,7 <0,7 <0,65 <0,60
area sup. 400m <06 <0,6 <0.55 <0.50
Area minima de lote 200 m2 200 m2 / /
Frente minima lote 7m 7m / /
Area méxima de
implantagdo por
lote 300 m2 300 m2 285 m2 295 m2
Superficie total de
pavimento (stp) Max. 400 m2 | Max. 400 m2 Max. 475 m2 Max.495 m2
Nuamero maximo de
pisos 2 2 2 2
Ocupacdo Moradias isoladas, geminadas e em banda***
Construgéo anexos Sim****
Construgdo caves Sim*****
Garagens Sim

*Podera ter um acréscimo até 15% em caso de AUGI.

**Excetuando o espago D4 identificado a poente da estrada dos Murtinhais (Dhab < 5 fogos/ha)

*** Quando a area dos lotes for < 600 m2 é permitida a construgdo de moradias bifamiliares ou edificios
de uso misto (habitagdo e comércio/ servigos).

****¥Desde que ndo ocupe uma area superior a 0,10 da area total do lote; o stp > 50m2; ter apenas 1 piso;
PD > 2,50 m; néo estar na frente do lote.

**** Quando o desnivel do terreno seja sup. 12%.

Quadro 19 Parametros de edificabilidade e caracteristicas de ocupacio

(Elaborado pela autora através da analise do PULA — artigo 25° a 35° e 43° a 46°)

O PULA (2012) prevé ainda, para além dos equipamentos e espagos turisticos existentes, a
construcdo de diversos equipamentos por toda a Lagoa de Albufeira, como: 3 equipamentos de

apoio a crianga, uma escola basica 1, 2, 3 com ATL, extensao de saude, farmécia, 6 pequenos
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campos de jogos, um grande campo de jogos, pavilhdo desportivo com piscina coberta, posto
de correios, protecao civil (bombeiros), centro de apoio a 3* idade com centro de dia de apoio
domiciliario, residéncia de idosos, um terminal de transportes, area mista (com equipamentos,
comércio e servigos), um parque ambiental , uma unidade de saude e bem estar e ainda um

espago cultural. E ainda prevista uma unidade hoteleira.

Apesar do previsto no plano considera-se que talvez ndo seja necessaria (pelo menos de
momento) a concretizacdo de todos estes equipamentos, devido ao nimero de residentes e a

estrutura etaria da Lagoa de Albufeira.

E ainda previsto um grande espaco verde na zona da Ribeira da Sachola, que seria bastante

benéfico para o valor ecoldgico do local.
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Ana Alexandra Craveiro Picareta Almeida

2.3.2. Analise SWOT

Localizagdo (proximidade com o
mar);

Existéncia de lagoas;

Zona balnear;

Zona calma;

Area reservada de observaggo de
aves;

Existéncia de um espago canal de
acesso a praia e estruturante do
areal;

Existéncia de transportes
publicos.

PONTOS FORTES PONTOS FRACOS
* Paisagem diversificada e Edificagdo em solos rurais;
constituida por areas naturais;

Habitagdes precarias;
Residéncias de segunda habitagdo
de baixa qualificagdo;

Falta promogéo turistica;
Reduzida presenca de espagos
verdes de utilizagdo coletiva;
Baixa qualificagéo do espago
publico.

OPORTUNIDADES

AMEACAS

Paisagens naturais e ar livre;
Possibilidade de implementagdo
de espagos verdes € equipamentos
coletivos;

Areas expectantes;

Localizagdo geografica acessivel;
Possibilidade de promogéo do
turismo ambiental de qualidade.
Desenvolvimento setor terciario
na ética do turismo;
Possibilidade de prética de

desportos nauticos.

Construgoes ndo licenciadas;
Densidade construtiva excessiva;
Fraca cobertura de infraestruturas
bésicas de aguas e de saneamento;
Elevado risco de incéndio;
Ameaga da biodiversidade da
Lagoa;

Areas expetantes;

Zona ameagada pelo mar.

Quadro 20 Anailise SWOT da Lagoa de Albufeira

(Efetuado pela autora com base no estudo realizado)
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Foi efetuada uma analise SWOT com o objetivo de se fazer o estudo das dimensdes internas e
externas, através do diagnostico dos Pontos Fortes, Pontos Fracos, Oportunidades e Ameagas,
que sera fundamental para a melhor compreensdo do caso de estudo (quadro 20). Ao efetuar

este estudo temos uma melhor visdo para a elabora¢do de uma proposta.

SWOT significa Strengths (for¢as), Weaknesses (fraquezas), Opportunities (oportunidades) e
Threats (ameacas), tendo como objetivo a anélise das dimensdes internas, que corresponde as
duas primeiras situagdes, e externas, correspondendo as duas ultimas. As forgas sdo os pontos
que se podem utilizar como vantagem, sendo a auséncia delas descrita como fraquezas, logo
uma desvantagem. As oportunidades revelam-se em pontos que se podem aproveitar a favor do
mesmo, sendo as ameacgas o contrario. Esta andlise ¢ bastante importante para se conseguir
perceber os pros e contras quando se vai tomar uma decisdo, que neste caso ¢ a elaboracdo de

uma proposta urbanistica.
Partindo da anélise efetuada conseguimos perceber os seguintes fatores:

Como andlise interna temos mais pontos fortes do que pontos fracos, o que mostra logo um
bom comego no estudo. Temos como vantagem a localiza¢do da zona a estudar, uma vez que
se apresenta com zonas naturais diversificadas, a proximidade com o mar e lagoas, a zona
balnear, o que dao uma visdo do local mais agraddvel, com mais frescura no verdo e zonas
importantes para a contemplacdo. Existe ainda uma area reservada para a contemplacao de aves,
pois mostra o contacto e prestigio com a preservagdo do habitat dos animais. Existe uma
estrutura na zona do areal, bem como pavimentacdo. Existe ainda uma rede de transportes

publicos, o que facilita a chegada ao local.

Como pontos fracos, temos o principal problema da Lagoa de Albufeira — os espagos
residenciais localizados em dareas rurais, o que torna dificil a legalizagdo das mesmas,
habitagdes precarias e residéncias de segunda habitacdo de baixa qualidade, o que afeta a
promog¢do ao turismo e principalmente a localizacdo de algumas habitacdes ameacam a
biodiversidade da lagoa. Existe ainda a reduzida presenca de espacos verdes coletivos e a baixa
qualificacdo dos espagos publicos, uma vez que se tratou de um espago em que foram sendo

construidas as casas a margem da lei, ndo se pensou nos espagos publicos.

Na andlise externa conseguimos perceber que poderemos aproveitar as oportunidades
existentes, como as paisagens naturais e ao ar livre, a implementacdo de espagos verdes e
coletivos, uma vez que existem areas expetantes, que poderdo facilitar a constru¢dao de zonas

mais agradaveis. A Lagoa de Albufeira insere-se numa situagao geografica estratégica, de facil
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acesso e tem todos os fatores para se poder beneficiar do turismo ambiental, bem como o
desenvolvimento do setor terciario neste tema. A lagoa permite ainda a pratica de desportos

nauticos, o que se mostra como um fator importante a ser aproveitado.

Como ameaga temos as habitagdes precarias, construgdes nao licenciadas, uma densidade
construtiva excessiva e uma fraca cobertura de infraestruturas basicas, o que leva a que seja
dificil o seu licenciamento e organizac¢do para uma melhor qualidade de vida naqueles espacos,
havendo a necessidade de demoli¢do e sucessivo realojamento das populacdes. Existe ainda
uma ameaca da biodiversidade da Lagoa bem como um elevado risco de incéndio devido a

existéncia de bastantes espacos arboreos, e € uma zona ameagada pelo mar.

Conclui-se que apesar dos pontos fracos e das ameagas existentes ha muitas coisas que
poderemos fazer na Lagoa de Albufeira para tornar o local numa zona de melhor qualidade,
bem como aproveitar as suas vertentes naturais para se fazer uma proposta que tire partido

disso, tentando nao danificar a biodiversidade da mesma.
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2.3.3. Perfil Sociodemografico

A Lagoa de Albufeira aparenta ter uma grande dindmica de crescimento, tornando-se oportuno

avaliar a sua dindmica demografica.

Em 2011, de acordo com o Instituto Nacional de Estatistica (INE), residiam em Sesimbra
49.500 individuos, representado uma variagdo positiva de 31,8% face ao recenseamento da

populagao de 2001, correspondendo 38,5% desse valor a variagdo da freguesia do castelo.

Freguesias Pop. Residente Estrutura Taxa de variaciao
2011 (%) (Entre 2001 e 2011)
Castelo 19.053 38,5% +25,3%
Santiago 4.841 9,8% -16,4%
Quinta do Conde 25.606 51,7% + 54,6%
TOTAL 49.500 100% +31,8%

Quadro 21 Populacio residente no concelho de Sesimbra.

Fonte: INE

Consegue-se perceber, com o grafico seguinte, que espelha a evolugdo da populagdo residente
na Lagoa de Albufeira, e como ja havia sido mencionado, uma variagao positiva em termos da

populagao residente.
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Quadro 22 Populagio residente na Lagoa de Albufeira 2001 e 2011
Fonte: INE

Com a analise posterior consegue-se identificar um baixo numero da populagdo jovem, de
apenas 14 % relativamente a restante populagdo, o que ¢ bastante preocupante, apresentando-

se a populacdo adulta como metade da populacdo existente com 50% e correspondendo a

populagdo idosa a 36%.
Estrutura etaria 2011 (%)
Populac¢io Jovem (0-19 anos) 82 14%
Popula¢io Adulta (20-64 anos) 304 50%
Populacio Idosa (65 ou mais anos) 216 36%
TOTAL 602 100%

Quadro 23 Estrutura etaria da populagio residente na Lagoa de Albufeira 2011

Fonte: INE

Existe um crescimento em termos de construgdes, alojamentos, bem como de familias que se
come¢am a instalar na Lagoa de albufeira, como podemos verificar no quadro acima
exemplificado, existindo uma taxa de variagdo populacional positiva de 39,47% das familias

classicas existentes no local.

Universidade Lus6fona de Humanidades e Tecnologias

76

Escola de Comunicagao, Arquitetura, Artes e Tecnologias da Informagao



Ana Alexandra Craveiro Picareta Almeida

Estudo da reconversdo das areas urbanas de génese ilegal: proposta para a Lagoa de Albufeira

2001 2011 Taxa de variacao

populacional (%)
Edificios residenciais 1390 1765 26,98%
Alojamentos 1436 1790 24,65%
Familias classicas 190 265 39.47%

Quadro 24 Dados relativos a 2001 e 2011
Fonte: INE

Os dados analisados neste subcapitulo sdo fundamentais para a melhor compreensdo da
evolucdo em termos estatisticos e concretos da zona. Consegue-se concluir que, o crescimento
dos valores intercensitarios percentuais dos edificios residenciais, dos alojamentos e das
familias cléssicas, justifica a dindmica de crescimento da area de estudo e da necessidade de
uma intervengdo em prol de uma requalificacdo funcional da frente de mar, contribuindo deste
modo para uma boa implementacdo de diretrizes a serem estruturadas consoante as

necessidades que serdo analisadas de seguida.
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2.3.4. Diagnéstico urbanistico

O concelho de Sesimbra tem atualmente 67 AUGI delimitadas, sendo que 52 delas estdo
inseridas na Lagoa de Albufeira (Figura 12). E caracterizada como uma zona hiimida com uma

area de elevado valor ecologico.

/ e 3 ‘
s A)'!.H.b—‘-.‘& L

Figura 12 Vista aérea Lagoa de Albufeira

(Fonte: Google Earth)
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Para uma melhor compreensdo do local de estudo fez-se uma analise atraves de plantas dos
diversos temas importantes e caracteristicos do local. Inicialmente realizou-se o levantamento
topografico da Lagoa de Albufeira, onde conseguimos concluir que existe um grande
aglomerado urbano junto @ margem da lagoa, onde supostamente ndo deveria existir. Apesar de
ser um local de génese ilegal conseguimos ter uma certa hierarquia da rede rodoviaria, claro
que fora conseguido tambem devido a intervengado da lei das AUGI e na tentativa de legalizagao

do local, que se decidiu urbanizar a Lagoa de Albufeira e torna-la num espago mais harmonioso.

As habitagdes apresentam-se de maneiras bastante diferentes, sendo de notar que tanto temos
quarteirdes sem habitacdes, como temos outros em que ndo caberia mais nenhuma construgao.
E de notar a tentativa de proximidade geografica com a lagoa. Outro fator encontrado quando
se efetuou o levantamento foi de que quase todos os terrenos apresentam um anexo, sendo que
alguns terrenos apenas t€ém o anexo como construcao, a habitacdo e anexo e ainda a habitacdo
com diversos anexos. Sendo esta uma das caracteristicas desta zona de expansdo urbana ilegal,

a habitacdo ir crescendo conforme a necessidade (figura 13).

Os quarteirdes, apresentados na figura 14, sdo muito grandes, sendo consequéncia das estradas
delimitadas, que ja sdo resultado de uma intervengdo urbanistica mais controlada. Apesar de
nalguns casos serem ainda confusos, no geral pode-se concluir que sdo coerentes, facultando

uma boa organizacdo das habitagdes.

Conseguimos ainda afirmar que realmente a zona da ribeira da sachola (espago central sem
habita¢des) ndo ¢ um bom espaco urbanizavel, pois ndo apresenta qualidades para a insercao
das mesmas, havendo um grande declive, solos instaveis e ainda se encontrar longe das margens

da lagoa.
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Figura 13 Construgdes existentes

(Elaborado pela autora)
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Figura 14 Quarteirdes existentes

(Elaborado pela autora)
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Seguidamente, e com a andlise conjunta da situacdo existente e da planta de zonamento da
Revisdo do Plano de Urbanizacdo da Lagoa de Albufeira efetuou-se uma planta sintese dos

temas mais importante de referir para este estudo.

Primeiramente conseguiu-se delimitar as 4reas urbanas e urbanizaveis, como poderemos
verificar na figura 15. As areas urbanas correspondem as areas que ja foram urbanizadas e se
encontram com esse estatuto, correspondendo a espagos residenciais inseridos em solos
urbanizados. As areas urbanizaveis estdo inseridas em solos urbanizaveis, que ainda estdo em
vias de serem urbanizadas, correspondem a espagos residenciais programados, ajustando parte

deles a zonas de realojamento de populagdes cujas habitagdes se encontrem em zonas de risco.

Com esta andlise conseguimos encontrar um grande amontoado de habitagdes inseridas em
zonas que nao correspondem nem a solos urbanizados, nem a solos urbanizaveis. E essa uma
das caracteristicas da Lagoa de Albufeira, habitagdes construidas no limiar da lei, o que torna

um problema atualmente para a resolugdo das mesmas.

E com esse intuito que se efetua a figura 16 que nos da a conhecer o espago natural e agricola /
florestal. Como j4 se previa no estudo da figura anterior, existem muitos aglomerados urbanos
inseridos em espago natural e agricola/florestal, tornando a Lagoa de Albufeira num espago
ambiguo. Estas constru¢des destroem a biodiversidade do local e espagos de grande importancia
urbanistica. Em termos de resolu¢do do problema estd prevista a demoli¢do de todas as
construgdes que se insiram nestes espacos reservados, sendo altamente proibida a elaboragao

de novas construgdes.
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(Realizado pela autora)
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Figura 16 Espaco Natural e Agricola/Florestal

(Elaborado pela autora)
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Existem alguns apontamentos de espacos verdes (figura 17) localizados em toda a Lagoa de
Albufeira, contudo pensa-se que sendo este um espago de natureza deveriam existir mais. O
PULA definiu o espago da Ribeira da Sachola como um espago verde a qualificar, o que faz
todo o sentido, visto que hoje em dia se encontra como um espago sem nexo € apresenta muita
qualidade para o seu desenvolvimento e melhoria da qualidade de vida da populacdo. Este
delimita ainda espacos de uso especial, que permite a construcdo de diversos equipamentos,

atualmente correspondem a uma zona de mercado e campo de futebol.

Os equipamentos existentes sdo demonstrados na figura 18. Consegue-se perceber que ndo
existem muitos, havendo uma caréncia dos mesmos. Existem como equipamentos a Casa do
Infantado, junto a margem da lagoa, que ¢ um marco importante da histéria da Lagoa de
Albufeira que atualmente se encontra em ruina, pois existem divergéncias sobre quem devera
atuar na sua reabilitacdo por ndo se inserir num espago urbano e estar a responsabilidade da
ordem maritima. Encontra-se ainda na zona de espaco natural a escola de desportos nauticos,
que esta a funcionar corretamente e tem vindo a ter uma grande evolucao no seu espago para se
tornar harmonioso com o local. Existem ainda dois restaurantes de apoio ao espago natural. A
Lagoa de Albufeira beneficia ainda de uma igreja inserida num quarteirdo que foi alvo de

requalificacdo, apresentando-se como um espaco agradavel ao convivio e para se passear.

Em termos turisticos existem atualmente trés parques de campismo: a Lagoa, Hortenses e o
Repouso, sendo que dois deles se encontram em espago natural, porém nenhum deles apresenta
boas condi¢des e um espaco harmonioso, tendo sido elaborados um pouco a margem da lei,

pensa-se que seria benéfica a sua requalificagdo.
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Ap0s a analise anterior considerou-se oportuno fazer uma sintese das AUGI existentes na Lagoa

de Albufeira e a sua caracteriza¢do, que estdo apresentados na figura 192,

De momento estdo delimitadas 52 AUGI na Lagoa de Albufeira, ocupando 269 ha da unidade
operativa da mesma o que corresponde a 2549 lotes. Principalmente de 2001 a 2006 foi uma
época importante para a Lagoa de Albufeira, uma vez que foram efetuados 483 processos de
loteamento, com especial destaque para o ano de 2004 que contou com 100 loteamentos, estes
fatores mostram que existe uma grande dinamica na tentativa de legalizacdo da Lagoa de

Albufeira.

De seguida faz-se um resumo da situacao atual das AUGI na Lagoa de Albufeira, sendo que

todas as AUGI ja tém alvara:

e AUGI 1, 2, 3 — Planos de Pormenor sem titulo de reconversao;
- Pendentes da publica¢do do POC ACE;
e AUGIG®6, 9,10, 13, 14, 16, 37, 38, 39, 47, 50 — AUGI com titulo de reconversao e obras
de urbanizagao executadas;
- A espera da realizagdo de contas finais;
o AUGI4,5,7,8,11,12,15,19,25, 26, 30 — AUGI com titulo de reconversao ¢ obras de
urbanizagdo executadas;
e AUGI 22, 23, 51 — Recegdo provisodria entregue, falta divisdo da coisa comum;
e AUGI 29 — Pendente da rece¢do definitiva;
e AUGI 31, 32, 33 — Em execugao de obras;
e AUGI 34, 35, 36 — Falta rececao definitiva;

e AUGI 48 — Ainda ndo entrou na Camara Municipal de Sesimbra;
AUGI executadas por iniciativa municipal:

e AUGI 57, 58, 60, 61, 63, 64, 70 — AUGI em execug¢ao de obras;
e AUGI 59 - Pendente da rece¢do definitiva;

- A espera da realizag¢@o de contas finais;

e AUGI 62 - AUGI com titulo de reconversao e obras de urbanizagao executadas;

25 Esta planta foi elaborada através da analise da planta do “Projeto Municipal-AUGI” (2012), da Cémara
Municipal de Sesimbra, e de reunido efetuada com o técnico das AUGI para a atualizagdo da mesma.
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e AUGI 65 — AUGI concurso esta a ser langado.

Considera-se que as AUGI da Lagoa de Albufeira estio num bom caminho para a sua

reconversao.
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Concluindo, a analise feita anteriormente foi bastante importante para se perceber a situacdo
atual do espaco a estudar. Percebe-se que apesar da intervencdo clandestina efetuada
inicialmente estd-se a conseguir dar a volta aos pontos negativos, resolvendo cada situagdo

passo a passo.

Considera-se importante manter os espagos naturais e agricolas / florestais controlados de modo
a que ndo hajam mais construgdes a serem efetuadas nesse local, bem como a sua
requalificacdo. Em termos de espagos verdes ¢ fundamental a existéncia de mais espagos o que

seria bastante benéfico para os habitantes e visitantes do local.

Um ponto importante de referir sdo os equipamentos, que para além de serem reduzidos muitos
ndo apresentam as condi¢des necessarias, havendo apenas como espago turistico os parques de
campismo, que, como ja havia sido dito, necessitam de requalificagdo. Sdo ainda necessarios

mais espacos de apoio e lazer.

Todos estes pontos seriam necessarios para a atratividade de novas populacdes, bem como a
tentativa de manter os habitantes de segunda residéncia como primeira residéncia. Seria ainda
saudavel a afirma¢do da biodiversidade existente na Lagoa de Albufeira bem como o contacto

com a lagoa.

Consegue-se perceber que um longo caminho foi efetuado para se poder chegar ao ponto em
que a Lagoa de Albufeira se encontra, no entanto ¢ de se querer sempre superar as etapas

efetuadas para se tornar este um local de exceléncia.
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CAPITULO III - RESPOSTA URBANISTICA
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3.1 Reflexao critica

O estudo efetuado anteriormente contribuiu para a compreensao dos problemas existentes na
Lagoa de Albufeira bem como o processo necessario para a realizacdo de uma proposta

urbanistica (conferir apéndices 1, 2, 3 e 4).

Considera-se fundamental a reconversdo da drea urbana da Lagoa de Albufeira para a sua
transformag¢do num espaco de exceléncia. Pretende-se com este estudo dar conhecimento das
possiveis respostas urbanisticas para a area, dando um enunciado sobre os topicos a seguir, nao

sendo objetivo mostrar um projeto final.

Sendo do conhecimento da autora a revisao do POOC Sintra-Sado, foram efetuadas duas
propostas, uma seguindo as diretrizes existentes e atuais do POOC Sintra-Sado, sendo a

segunda proposta o resultado do que se tem conhecimento da revisdo a ser efetuada, que dara

lugar ao POC ACE.
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3.1.1 Propostal

Esta intervengdo tem como filosofia devolver o dominio publico hidrico ao cidaddo. Tem como

foque os pontos atualmente existentes nas leis citadas anteriormente.
Ap6s analise detalhada, conclui-se que seria benéfico:

a) Requalificacdo da area natural;

b) Realojamento das habitacdes clandestinas;
c) Criacdo de novos espagos verdes;

d) Marginal pedonal;

e) Dar continuidade a ciclovia;

f) Criacdo de mais estacionamentos;

g) Elaboragdo de novos equipamentos;

h) Reabilitacdo da Casa do Infantado;

1) Requalificacdo dos parques de campismo;

j) Elaboragdo de uma nova unidade de turismo;

k) Requalificagdo do mercado;

A 4area natural, como ja havia sido estudado anteriormente, tem vdrias habita¢des clandestinas.
O que contribuiu para a degradacdo de um espago com bastante importancia para a Lagoa de
Albufeira, destruindo o coberto natural existente. Esta area esta ainda afetada com a REN.
Apesar de ndo ser a vontade da autora, os instrumentos de gestdo territorial preveem a
demolicao de todas as construgdes que se encontrem em REN, sendo este um estudo que incide

sobre as leis considera-se que se deve seguir as mesmas.

Como tal, inicialmente foram selecionadas todas as construgdes a demolir (figura 20)
implantadas na REN, sendo todas as constru¢des situadas no espaco natural, a exce¢ao de dois
restaurantes de apoio a este espaco, a escola de surf, os parques de campismo e a Casa do
Infantado. Sdo definidas trés areas para realojamento dessas populacdes. Essas zonas sdo
estrategicamente inseridas nalguns solos urbanizaveis para areas residenciais programadas

definidas pelo PULA.
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Seguidamente, eliminaram-se todas as vias que ndo fossem estritamente necessarias para
assegurar a ligacdo a rede viaria, bem como se definiu o espago inserido na REN como espago

verde (figura 21).

Considera-se que esta zona tem todas as caracteristicas necessarias para a criagdo de um espaco
verde urbano. Um local que seria bastante importante para a requalificagdo da Lagoa de
Albufeira. Em que ao invés de termos casas e um espago degradado junto a margem da lagoa,
iria-se ter um espago agradavel cheio de biodiversidade, mais saudavel para os seus habitantes

e para atrair mais visitantes a zona.
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Devido a dimensdo do espago verde, o mesmo ¢ dividido em quatro 4reas diferentes, como se
pode verificar na figura 22. Este método surge na tentativa de se simplificar a elaboragdo de
propostas para os mesmos locais, definindo-se, assim, quatro zonas com programas diferentes
articulados entre si, com o objetivo de beneficiar de um espago mais agradavel. Todas as zonas
estardo ligadas fisicamente por vias pedonais e vias ciclaveis. Deste modo poder-se-a devolver

o dominio publico hidrico ao cidadao.

O Espacgo 1 sera caracterizado como um espago de reflex@o e observagao, o Espago 2, uma vez
que ja tem presente um espaco destinado aos desportos aquaticos, sera um espago destinado a
tematica da lagoa, o Espago 3 serd também atribuido aos desportos (mas de outros tipos) e
interagdo entre utentes, sendo o maior espago dos quatro beneficiard também de muitos espacos

verdes, o ultimo espacgo, o Espaco 4, serd reservado a utilizagdo e beneficiacdo dos moradores.
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Havera percursos longitudinais em relagdo ao parque permitindo a circulagdo de um extremo
ao outro, serdo evitadas as intersecdes, sempre que possivel, dos percursos pedonais e ciclaveis
de modo a evitar-se o conflito nas transi¢des. Todos os acessos vidrios que vao dar ao parque

1rao ter conexdo com 0s circuitos internos do mesmo.

Ir4d haver um percurso em madeira, que se iniciard no Espacgo 1, dando lugar ao miradouro desse
mesmo espago e percorrendo sempre longitudinalmente junto a drea mais proxima da lagoa até
a Lagoa Pequena, criando assim um percurso de introspecao e aprendizagem para o utilizador,
onde ird terminar num local de biodiversidade e observa¢do de aves. Este ponto serad
fundamental para se aproveitar melhor o que a Lagoa de Albufeira tem para oferecer, que apesar
de ja haver o local de visita para a observagdo de aves a sua entrada ¢ bastante longe das areas

estratégicas.

O percurso pedonal e a ciclovia estdo demonstrados na figura 23, que representam apenas os
dois percursos fundamentais na proposta, havendo outros circuitos internos secundarios,

importantes para a distribui¢do, que nao serdo referidos no seu todo.

As dunas existentes nestes espagos (mais afirmadas no Espago 1) apresentam cicatrizes no
terreno, o que as torna instaveis para o seu utilizador, podendo realizar numa derrocada. Com
isto, € proposto para se estabilizar a vertente a implantacdo de vegetacdo natural nas dunas,
nomeadamente considera-se oportuna a utilizagdo de espécies vegetais de caracteristicas do
maquis®® que corresponde a uma formagio vegetal de alta densidade, que ajudaria no suporte

da duna.

Todos os espagos irdo beneficiar de estacionamento junto a zona residencial, uma vez que ja
existe, no lado contrario, estacionamento de apoio balnear, descongestionando deste modo essa
zona e fornecendo estacionamento aos visitantes do parque. Havera também parqueamento para
as bicicletas e ainda zonas de aluguer das mesmas, de modo a que se torne uma experiéncia e
facilite o passeio por todo o parque. A excecdo do Espaco 2, que ja tem disponivel, todos os

restantes espagos terdo um restaurante de apoio e casas de banho publicas.

26 “Maquis, também aportuguesado para maqui, ¢ uma formacdo vegetal da regido do Mediterraneo que em geral
se estabelece em solos siliciosos. Corresponde a uma fase de degradaga@o de areas onde predominava o sobreiro. E
composto por arbustos muito densos e de dificil penetragdo” (Maquis, 2017)
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Figura 23 Percursos

(Elaborado pela autora)
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A ciclovia podera ser iniciada de varias maneiras:

a) Iniciando o seu percurso antes de se chegar ao parque, através das vias que fazem a
ligacdo da estrada principal (N377) a lagoa;

b) Iniciando o percurso em qualquer area correspondente a zona de bicicletas (com a sua
propria bicicleta);

c) Através do aluguer de bicicletas na zona mais a oeste (mais préxima do oceano);

d) No aluguer de bicicletas na area préxima ao parque de campismo.

O Espaco 1 serd destinado a zona de introspecdo, uma zona calma com bastantes zonas de
sombreamento natural, com um miradouro para a contemplacdo da lagoa, uma vez que se
apresenta com a cota mais alta em relagdo a dgua (20m). Este espaco terd zonas de descanso.
Este local apresenta uma escadaria ja consolidada que serd mantida por se inserir corretamente
e de forma harmoniosa com o espago. Aqui inicia-se o percurso pedonal que terd como fim a

Lagoa Pequena — espago de observagdo de aves.

O Espaco 2 ja beneficia de dois restaurantes de apoio que serdo mantidos como apoio ao Espaco
2 e ao espaco 1. Este espaco apresenta-se bastante degradado, ndo apresentando espacos verdes,
sendo talvez o que ficou mais danificado pela ma ocupacao do territorio, ndo s6 pelas habitagdes
construidas no local, mas também porque o espago foi apropriado para um estacionamento
desordenado, sendo que quando as autoridades tentaram requalificar a frente da lagoa
alcatroaram parte para estacionamento, ficando a restante como terreno baldio, pelo que se torna
um espago em bruto. Considera-se que este serd um local a inserir novas espécies arboreas de
sombra e beneficiard com a constru¢ao de patios. Serda um local destinado aos desportos
aquaticos, em que para além de se manter a escola de surf, também serdo efetuados novos
espacos para o apoio de mais desportos aquaticos, como por exemplo espagos para se guardar
o material, zonas de aprendizagem (tedricas), espaco de lazer e encontro de todos os

interessados. Serd ainda proposta uma area para a construcao de um skatepark.

O Espacgo 3 ¢ o maior dos quatro, sera uma zona de interatividade entre utentes. Ird beneficiar
de uma zona de parque canino, uma vez que nao existe nenhum local do género deste perto da
area. Haverd também para além dos espacos verdes, uma zona de polidesportivos, contendo
dois campos de ténis, quatro campos de padle, uma area para minigolfe, ginasio ao ar livre,

parque para criangas e ainda uma zona de merendas.

O Espago 4 ja tem dois parques de campismo que serdo mantidos, afirmando que sera

necessario proceder-se a sua requalificacdo num espagco mais ordenado e com melhores
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condigdes, aproveitando para se criar uma ciclovia com espago de aluguer de bicicletas, para
que os utilizadores dos parques de campismos também tenham o beneficio de se deslocarem
mais eficazmente para outras zonas de lazer, podendo fazé-lo desde o parque de campismo até
a zona oposta, ou até mesmo a zona do oceano facilmente. Este local sera um espago destinado
aos moradores, onde serdo criadas hortas urbanas coletivas em metade do espaco, tendo como
filosofia o apoio a uma agricultura de complemento a atividade e promover a utilizacdo

sustentada no territorio.

A restante area do Espaco 4 serd destinada a instalagdo de um parque solar. Este parque solar
estara localizado no extremo nascente e vedado, evitando assim o acesso ao utente do parque.
Considera-se que neste espaco seria benéfica a criagao deste parque solar uma vez que apresenta
boas condigdes, sendo uma zona plana com grande exposi¢do solar. O Parque Solar sera
utilizado para o fornecimento de eletricidade ao Parque Urbano e aos equipamentos do parque

de campismo.

Seguidamente ¢ efetuada uma possivel proposta a ser adaptada no Espaco 1 e 2.
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Este espaco atualmente, como ja foi referido anteriormente, encontra-se com imensas
construcdes clandestinas que contribuiram ao longo dos anos para a degradacdo da paisagem e
coberto vegetal, como poderemos verificar na figura 24. Verifica-se que o espago esta muito

proximo da lagoa, no entanto ndo existe muita interacdo com a mesma, apresentando zonas mal

aproveitadas.

Figura 24 Espaco urbano existente

(Adaptagio do Google Earth)
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Figura 25 Possivel proposta

(Elaborado pela autora)
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A possivel proposta exemplificada na figura 25 ¢ resultado das etapas anteriormente descritas
para o Espaco 1 e 2, que, seguindo a mesma logica, demoliu-se as construgdes inseridas em
espaco de REN, com excecdo dos restaurantes de apoio (representados pelo nimero 1 na
figura), a escola de surf (nimero 2) e a Casa do Infantado (numero 3), transformando-se esse
espaco em espago verde. Seguidamente propds-se a criagdo de um percurso pedonal com o
miradouro para a lagoa, havendo também a ciclovia e percursos de acesso necessarios ao
parque. Foi proposto também caminhos ciclaveis exteriores ao parque urbano, de forma a que
seja mais facil o acesso ao mesmo. Foi criado estacionamento a sul do parque para beneficio
dos seus utilizadores. Estao propostas vérias zonas de parqueamento de bicicletas, que também
irdo incluir zonas publicas de bicicletas parqueadas para o aluguer das mesmas (foi efetuada

uma maquete de estudo desta proposta — conferir apéndice 5).

Estdo exemplificados os espagos para o skatepark, a zona de aprendizagem e a zona de
equipamentos de apoio. A Casa do Infantado ¢ identificada como edificio a reabilitar uma vez

que seria fundamental para a melhoria da qualidade do local.

Este ¢ um dos possiveis métodos a utilizar para a requalificacdo da Lagoa de Albufeira.
Podendo ser criados espagos de madeira desmontédveis, vindo a ser espacos efémeros e de
caracteristicas mutaveis, alterando conforme as necessidades dos seus utilizadores, ndo sendo
0 mais importante a utilizagdo desta proposta, mas sim alguns dos seus principios para a
melhoria da qualidade de vida da Lagoa de Albufeira, uma vez que a mesma urge de uma

mudanga.

Universidade Lus6fona de Humanidades e Tecnologias

106

Escola de Comunicagao, Arquitetura, Artes e Tecnologias da Informagao



Ana Alexandra Craveiro Picareta Almeida

Estudo da reconversdo das areas urbanas de génese ilegal: proposta para a Lagoa de Albufeira

3.1.2 Proposta 2

Sabe-se que de momento o POOC Sintra Sado se encontra em revisdo, que ird resultar no POC
ACE. Este processo foi iniciado através de conferéncias a agosto de 2014, em sequéncia dos
pareceres desfavoraveis emitidos, foi convidado, por parte da Camara Municipal de Sesimbra,
o presidente daquela entidade a visitar a Lagoa a 23 de outubro de 2014, sendo resultado dessa
visita o consenso para a redelimitacdo da REN. A tltima reunido efetuada neste contexto foi

em maio de 2017, estando de momento a espera da sua publica¢ao.

Com este novo Programa a Lagoa ird beneficiar imenso, sendo alterada profundamente,
conseguindo-se ganhar o espago atualmente afeto a REN, que ¢ constituido por areas
urbanizadas e infraestruturadas. Os planos de pormenor existentes nesta area classificam o solo
em urbano e natural, com a condi¢do de que as construgdes existentes devidamente
cartografadas sejam legalizadas. Como resultado, o espago da UOPG 18 deixara de ser definido

como unidade operativa.

Esta situagdo acontece uma vez que nessa area ja existem construgdes e vias consolidadas,

sendo que o espago que ndo apresente construgdes ird ser dominio publico.

Uma vez que este programa j& se encontra em fase avangada (apesar de ainda ndo ter sido
publicado), considerou-se importante fazer uma possivel proposta contemplando as alteragdes

administrativas propostas do mesmo.

Fez-se um resumo (Figura 26) do que o plano define como espacos, conseguindo-se reparar que
o espago que anteriormente era a UOPG 18 passou a ser espago natural, ganhando-se area de

construcdes urbanas, sendo todas as habitagdes existentes legalizadas (conferir anexo 5).
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Figura 26 Adaptaciao do POC ACE

(Realizado pela autora)
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Com esta alteracdo as habitagdes identificadas terdo apenas de ser legalizadas, contudo,

continua-se a considerar que a Lagoa de Albufeira necessita de requalificacao do local.
Propde-se (figura 27):

a) Criagdo de novos espagos verdes;

b) Vias ciclaveis;

c) Maior interatividade entre espago urbano e lagoa;
d) Percurso desde o lado do oceano a lagoa pequena;
e) Requalificacdo dos parques de campismo;

f) Reabilitacdo da Casa do Infantado;

g) Requalificagdo do mercado;

h) Criacdo de um novo espaco de turismo.
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Figura 27 — Espacos verdes

(Elaborado pela autora)
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Com a figura 28 pretende-se fazer uma aproximacdo do que poderd vir a ser a proposta a ser

utilizada na Lagoa de Albufeira.

Pretende-se criar varios espagos verdes de modo a darem mais qualidade de vida aos seus
moradores e aos visitantes do local. Esses espacos teriam de ser mantidos com qualidade,

incentivando-se a sua manutengao.

Serd necessaria a requalificagdo dos parques de campismo, uma vez que atualmente ndo
apresentam beneficios a Lagoa de Albufeira, deveriam ser transformados em locais com uma
certa ordem e qualidade. Sendo que os mesmos sairiam beneficiados uma vez que iriam atrair

mais populagdo e se tornariam num local de exceléncia.

Considera-se importante a adaptagao de alguns espacos verdes (0s que estiverem mais propicios
para isso) a atividade das hortas urbanas coletivas, de forma a unir os seus moradores e

incentivar a produgao local.

As vias ciclaveis deverdo ser prolongadas, tornando-se importante a criagdo de parqueamentos
para as mesmas, bem como zonas de aluguer de bicicletas, para o seu utilizador poder deslocar-
se de forma mais agradavel (ao invés da utilizagdo do carro, que para além de ser poluente, ¢

mais rapido, o que retira uma experiéncia necessaria de observacao e contemplagao dos locais).

A Casa do Infantado devera ser reabilitada, como j& havia sido dito, por ser um marco
importante para a historia da Lagoa de Albufeira. Poderd ser adaptada com uma tipologia

associada a lagoa, bem como a biodiversidade do local.
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Figura 28 Proposta de espaco verde e vias ciclaveis

(Elaborado pela autora)

Considera-se assim, que ¢ fundamental a aprova¢ao do POC ACE.
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Conclusao e perspetivas futuras

Desde cedo que apareceram os loteamentos ilegais por toda a Area Metropolitana de Lisboa,
sendo a sua existéncia uma realidade da atualidade. Surge entdo a necessidade de se efetuar

estudos em relacdo a tematica, de forma a haver partilha de informagdes.

Principalmente desde a publicagdo da Lei das AUGI foram definidas estratégias para a
resolugcdo destes loteamentos, no entanto, esses objetivos ainda ndo estdo atingidos na sua
totalidade, considerando-se que o prazo limite para a emissao do titulo de reconversao até 20
de junho de 2021, imposto pela ultima alteracdo da Lei das AUGI, Lei n°® 70/2015, ndo sera
conseguido, julgando-se pertinente que haja uma nova altera¢do a Lei, possivelmente com a

eliminagdo deste prazo.

Constatou-se que havia a necessidade de se dar resposta a um problema situado na Lagoa de
Albufeira, mais concretamente as construgdes situadas em REN. Isto levou a realizagdo desta

investigagcdo em redor do tema dos clandestinos.

Considera-se que a revisdo do POOC Sintra-Sado ¢ um marco importante para a Lagoa de
Albufeira, uma vez que ndo fazia sentido proceder-se a demolig@o sistematica de construcdes

jé consolidadas e a funcionar corretamente.

Com este estudo conseguiu-se compreender a importancia de se seguir a lei, uma vez que existe
para disciplinar o territorio. Contudo, por vezes a mesma apenas da resposta posteriormente ao
acontecimento, ou seja, a lei ndo prevé as situagdes, atua sé quando o problema ja existe. Tentar

resolver o existente ¢ mais dificil do que prevenir.

A lei acaba por conseguir seguir o caminho certo para as populacdes, uma vez que, em termos
urbanisticos, ndo se trata apenas de lidar com demolicdo de construcdes, eliminacao de vias e
mudanga do caracter dos espacos. Trata-se fundamentalmente de um problema social, da vida
das pessoas, que ja tém as suas vivéncias em redor daquela realidade e ndo estdo preparadas,

tanto monetariamente como psicologicamente, para a mudanga que um realojamento acarreta.

Como constrangimentos desta investigagdo aponta-se o facto de so se ter tomado conhecimento
da revis@o do POOC Sintra-Sado tardiamente, aguardando-se a sua publicagdo. Tentou-se dar
duas propostas possiveis a cada documento tornando este estudo atual consoante a data da

publicacdo do mesmo.

De modo geral, apesar dos constrangimentos encontrados, os objetivos pretendidos com este
estudo foram atingidos, conseguindo-se um melhor conhecimento sobre a teméatica das AUGI,
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um melhor enquadramento dos instrumentos de gestdo territorial em vigor, bem como o
conhecimento da realidade da Lagoa de Albufeira e do funcionamento do processo de

legalizacdo.

Aponta-se como importante o continuo estudo deste lugar, tentando, com esta investigacao,
contribuir para estudos futuros mais aprofundados, no contexto da sua requalificagdo, de forma

a tornar-se este local num sitio ainda mais agradavel para viver e visitar.

Deste modo, este estudo constitui um contributo para a requalificagdo ambiental e urbana da
area de estudo, tendo como preocupagao a devolugdo da area aos habitantes locais, em harmonia

como o ambiente natural circundante.
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