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EPIGRAFE

(...)"trata-se em ultima analise, do processo de “desenhar” sobre o desenhado, de construir
sobre o construido, aceitando a organizacao do territorio por acumulacéo de intervencdes e

sobreposi¢éo de contributos’(...)

(Lamas, 1993:447)
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RESUMO

No caminho do éxodo rural ficou a necessidade de habitacdo nas cidades, nomeadamente
em Lisboa e Porto. A falta de politicas publicas adequadas levou a criatividade e os
parcelamentos ilegais foram a forma encontrada por muitos para resolver o problema da falta

de habitacdo a precos acessiveis.

Pretende-se hoje, entender o fendmeno das Areas Urbanas de Génese llegal do ponto de
vista urbanistico, mas também social e econdmico, e fazer o seu enquadramento com as
politicas publicas actuais, atendendo a que existe uma inversdo da piramide demografica em

Portugal.

A guestdo dos loteamentos como forma de produzir urbes e os entraves que se colocam na
transformacdo do espaco publico, atendendo a que estes espacos foram a Ultima

preocupacao de proprietarios e municipios.

A importancia do espaco publico enquanto promotor da qualidade de vida e da atratividade
dos locais e os mecanismos legais para a criacdo e requalificagdo dos espacos publicos

existentes.
Palavras chave: Requalificagédo, espago publico, AUGI, politicas publicas

ABSTRACT

In the path of the rural exodus, there was the need for housing in the cities, namely in Lisbon
and Porto. The lack of adequate public policies led to creativity and illegal division into plots

were the way found by many to solve the problem of lack of affordable housing.

Today, we intend to understand the phenomenon of Urban Areas of lllegal Genesis from an
urban but also social and economic point of view, and make it fit with current public policies,

considering that there is an inversion of the demographic pyramid in Portugal.

The issue of allotment, as a way of producing cities and the obstacles that arise in the
transformation of public space, given that these spaces were the last concern of owners and
municipalities. The importance of public space as a promoter of the quality of life and the
attractiveness of places and the legal mechanisms for the creation and requalification of

existing public spaces.

Keywords: Requalification, public space, AUGI, public policies
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1. INTRODUCAO

O presente documento surge da necessidade de compreender 0s motivos que levam
a incapacidade das autarquias de dotar de espagos publicos, com qualidade, nas Areas
Urbanas de Génese llegal, vulgo AUGI. Conhecer de forma aprofundada o fendbmeno do
aparecimento do loteamento clandestino! e os seus efeitos sobre o territério, as politicas
publicas que levaram ao estado atual das areas clandestinas, a incapacidade de promover
qualidade de vida a estas popula¢cBes torna-se uma necessidade premente quando se lida
diariamente com a realidade vivida na primeira pessoa pelos habitantes das areas urbanas

de génese ilegal.

Conjuntamente com a compreensao do fenémeno surge também a inquietacao relativa
as questbes sociais subjacentes e respetivas alteracdes de paradigma que tém vindo a
ocorrer, uma vez que, se a data do aparecimento das AUGI existia falta de habitacéo (Teixeira,
1992) (Nunes, 2013), hoje existem habitacbes em excesso, pelo que a sua fungéo alterou-se
e, atendendo a uma clara tendéncia de diminuicdo demografica, é pertinente questionar a
validade da regularizacao destes territérios, nos moldes em que tem vindo a ser efetuada, e

atendendo as suas carateristicas fisicas e urbanisticas.

Ha a considerar que cada familia toma opg¢fes perante o patrimonio que possui e
aquele que pode ou pretende vir a possuir, consoante o mercado de habitacéo e o poder de
compra, 0s seus anseios em relagéo ao estatuto que pretendem ter face ao seus pares e as

suas raizes e integracdo numa determinada comunidade (Ferreira M. J., 2010, p. 19).

Na mesma linha de pensamento, as questdes da conjuntura econdmica determinam
frequentemente as opc¢les, ndo s6 das familias, mas também das politicas publicas, em
caminhos diversos. Durante as décadas de 60, 70, 80 e 90 do século XX, o aumento
demografico das cidades (em detrimento da zona rural) perspetivou o crescimento econémico
e a expansédo dos nucleos urbanos. A contragdo registada nos ultimos anos quer em termos
demograficos, quer econdémicos, obrigou as autarquias a repensar a dimensdao dos
aglomerados urbanos, 0 que representam em termos de manutengdo de infraestruturas,
voltando-se para o interior das cidades, apostando na recuperacgéo e reabilitacdo em vez de

investir na criacdo de mais infraestruturas (Lamas J. M., 2010, p. 417).

No meio deste processo encontram-se as AUGI que comecaram a ser

infraestruturadas ha 30 anos, nalguns casos ja sao partes de cidade, noutros permanecem

Divisdo da propriedade em parcelas sem o correspondente licenciamento. A obrigatoriedade do
licenciamento de loteamento surge com o Decreto Lei 46673 de 1965.
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manchas urbanas afastadas das povoacdes, com condi¢cdes de acesso e de infraestruturagéo
dificeis pela distancia e orografia.

Neste momento, grande parte das AUGI em Portugal j& se encontram infraestruturadas ou
tém pelo menos a situacao fundiaria resolvida, no entanto, verifica-se que, numa percentagem
elevada, o processo limitou-se a divisdo da propriedade sem acautelar a qualidade de vida
dos residentes apds a construcdo das infraestruturas basicas. As infraestruturas que foram
porventura a parte mais premente e onerosa do processo, foram o ponto fulcral para a maior
parte das Camaras, esquecendo-se que, depois de os residentes terem as necessidades

basicas satisfeitas, seria necessario dotar de atratividade estes locais. (Chula, 2014)

Caso estes locais ndo venham a sofrer intervencdo, arriscam-se seriamente ao
abandono, pois ndo sdo bairros atrativos para a maioria das pessoas, nem sequer para 0s
descendentes dos proprietérios originais. Por um lado, porque grande parte destes terrenos
tém uma conotacao pejorativa, representam muito esforco e muito dinheiro despendido pelos
proprios ou pelos seus ascendentes, por outro lado, porque néo € facil transacionar estes
terrenos quando as construcbes existentes sdo de muito fraca qualidade construtiva e
arquitetonica, urbanisticamente as ruas tém carateristicas de “cidade nova” porque por norma
tém um tracado geométrico, ndo organico, mas em termos de dimensdes, assemelham-se
aos centros histéricos: ruas estreitas, sem passeio ou com passeios reduzidos, sem

estacionamento publico, nem jardins nem qualquer equipamento. (Chula, 2014)

1.1 Objetivos e questdes

As AUGI de uma forma geral, aguando da sua construgéo, situavam-se longe dos
aglomerados urbanos, mas com a expanséo urbana ocorrida no final do século XX e primeira
década do século XXI, estdo neste momento frequentemente integradas nas localidades e s6

se distinguem pelas carateristicas urbanisticas que Ihe foram concedidas pela sua génese.

Que consequéncias tém as politicas das Camaras Municipais no espago publico nas
AUGI?

Pretende-se com o presente trabalho de investigagdo reconhecer os elementos
positivos e negativos comuns nas AUGI relativamente ao espaco publico e avaliar de que
forma as politicas publicas, relativas ao espago publico, tenderam a uniformizar o territério ou
se, pelo contrario, levaram a assimetrias na ocupacgéao do territério e guetizagcdo. Partindo da
andlise da Lei AUGI e as diferentes formas de interpretacéo que teve por parte dos municipios
ao longo das ultimas duas décadas, pretende-se analisar os resultados e as consequéncias

dessas politicas municipais.
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Atendendo & alteracdo do paradigma habitacional em Portugal e a inversao da

piramide demogréfica que futuro podem ter estes territorios?

Propbe-se fazer uma andlise as alteracdes demograficas e do mercado habitacional
que, em determinado momento, justificaram o aparecimento e crescimento das AUGI e

questionar a sua validade hoje em dia, atendendo a inversdo da piramide demogréfica.

Uma alteragéo de legislacéo sobre a forma de reconversdo das AUGI sera proficua

para a requalificacdo das AUGI?

Pretende-se analisar a forma juridico-administrativa de regularizacéo destas areas, as
consequéncias desta forma de intervenc¢do no territério e perspetivar outras abordagens no
sentido de dotar o espaco publico de maior qualidade e consequentemente validar o esforgo

financeiro ja efetuado pelos particulares e autarquias.

Utilizando um caso de estudo pretende-se definir estratégias de qualificacdo do espaco
publico que conduzam a uma validagcéo do investimento efetuado atendendo as tendéncias

demogréficas.

1.2 Metodologia

A metodologia utilizada na presente investigacdo é hipotético-dedutiva. E efetuada
analise a fontes documentais diversas, sejam teses, livros, artigos cientificos, que permitem
estudar a evolugdo do tema ao longo do tempo e estabelecer premissas na linha de
investigagdo. E também analisada a legislagc&o ao longo do tempo, desde o inicio do século
até aos dias de hoje como forma de compreender o fendmeno do aparecimento das Areas
Urbanas de Génese llegal, regulamentos camarérios e diretivas varias e dados estatisticos
gue levam a estabelecer padrdes de atuacao e permitem a analise dos respetivos resultados.

E utilizado o estudo de um caso para testar e validar as hipéteses.

O caso a estudar sera o da AUGI denominada Xetaria, sito na freguesia de Belas, no

Concelho de Sintra.

A escolha deste caso prende-se com a localizag&o e carateristicas fisicas do bairro e

0 estado de desenvolvimento da reconversao urbanistica.
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REQUALIFICACAO

ESPACO PUBLICO AUGI

Figura 1- Relagdo entre os conceitos e o0 objeto

Fonte: Producéo Prépria

A abordagem ao tema sera efetuada primeiramente através de uma analise as AUGI
existentes no Pais e mais especificamente na Area Metropolitana de Lisboa quer em relacdo
a sua dimensdao e densidade habitacional quer a forma de reconversdo e politica adotada
pelas autarquias relativamente ao espaco publico. Sera depois abordado especificamente a
politica seguida e o estado de reconversdo das AUGI no Concelho de Sintra e 0 espago
publico nas AUGI deste Concelho, incidindo de forma mais especifica na AUGI denominada
Xetaria.
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2. ENQUADRAMENTO TEORICO

2.1 Conceito de AUGI

A Area Urbana de Génese llegal, vulgo AUGI, é uma denominacédo que surge
aguando da elaboracdo da Lei n°® 91/95 como forma de denominar as areas parceladas e
construidas clandestinamente. A época os bairros clandestinos eram um flagelo urbanistico e
de alguma forma quis o legislador dar um enquadramento diferente do termo comum e

pejorativo de “clandestinos”.

De acordo com a definicdo dada pelo INE “Pode definir-se como fogos clandestinos, todos
aqueles que sdo construidos sem que tenha sido concedida uma licenca de construgéo por

parte da autarquia respectiva”.
Na definicdo constante do diploma refere:

“2 - Consideram-se AUGI os prédios ou conjuntos de prédios contiguos que, sem a
competente licenca de loteamento, quando legalmente exigida, tenham sido objeto de
operac0es fisicas de parcelamento destinadas a construgdo até a data da entrada em vigor
do Decreto-Lei n.° 400/84, de 31 de Dezembro, e que, nos respetivos planos municipais de
ordenamento do territorio (PMOT), estejam classificadas como espago urbano ou urbanizavel,

sem prejuizo do disposto no artigo 5.°.

3 - Séo ainda considerados AUGI os prédios ou conjuntos de prédios parcelados
anteriormente a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 46673, de 29 de novembro de 1965,

guando predominantemente ocupados por constru¢gfes nédo licenciadas.

Assim as areas urbanas de génese ilegal podem ser de origem diversa, mas tendo
como base, no caso indicado no n° 2 do art.° 1° do Decreto Lei n°® 91/95, areas loteadas
ilegalmente. Estas areas, na sua génese, caraterizam-se frequentemente por terem sido
inicialmente parceladas em “quintinhas” de 5000m2 utilizando a Portaria n® 202/70, de 21 de
abril que fixa a parcela minima de cultura permitindo assim parcelar terrenos rusticos em
parcelas de 5000m2. (Fadigas, 2008, p. 57). Estavam assim estabelecidos os quarteirdes.
Entre cada parcela destas era considerada uma faixa de “espaco publico”, uma serventia,
quase sempre de reduzidas dimensdes, que permitia o acesso aos “lotes”. Quando foram
elaborados os planos de urbanizacéo e os loteamentos destas areas, veio a verificar-se que
estas faixas de espaco publico eram frequentemente manifestamente insuficientes em termos

de largura, o que obrigou a diminui¢cao dos “lotes” particulares. Este processo nem sempre foi
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pacifico uma vez que frequentemente os terrenos ja possuiam constru¢cdes, muros e
logradouros arranjados, que foram cortados para dar lugar ao passeio. Os proprietarios ndo
viram com bons olhos a cedéncia do que é seu, para o bem de todos, conforme fica bem
patente num parecer da procuradoria da justica datado de 1998 elaborado com base num

estudo efetuado a partir das queixas recebidas.

Séo ainda considerados como AUGI os prédios ou conjuntos de prédios, entenda-se
terrenos em metros quadrados que, embora parcelados anteriormente a 1965 e mesmo que

sejam servidos por arruamento publico, constituam um conjunto de constru¢des clandestinas.

O diploma néo faz referéncia a propriedade do terreno em relacdo a propriedade das
construcdes. Houve situacbes de apropriacdo de terrenos particulares onde terceiros
construiram as suas casas (por exemplo a Cova da Moura, Amadora) mas, de uma forma
geral, nestes bairros clandestinos as habitagbes foram construidas em terrenos do qual os
proprietarios possuiam uma parte (avos), ao contrario do que aconteceu e acontece noutros
paises, por exemplo as “bidonville” de Paris, ou as favelas no Brasil. Mesmo aqui em Portugal
temos os casos das ilhas da Culatra e ilha do Farol, no Algarve, em que as constru¢des foram
erigidas em dominio publico maritimo, logo insuscetivel de ser apropriado (por usucapidao ou

outro) e, portanto, ndo constituindo um prédio fracionavel, logo excluidas do conceito de AUGI.

Importante registar que no préprio Decreto-Lei n® 91/95 é definido no seu artigo 1°
gue a AUGI, para poder utilizar a lei, tem de estar delimitada e que a responsabilidade desta
delimitacdo e da modalidade de reconversdo € da Camara Municipal. A redacao deste artigo
sofreu varias redacdes nas sucessivas alteracdes a lei sendo que na primeira versao concedia
180 dias as Camaras Municipais para o executarem. Na segunda versao (Lei n.° 165/99, de
14/09) surge a possibilidade de a delimitacdo ser efetuada a requerimento dos interessados
com a possibilidade de alterac@o da delimitagéo até a convocacao da assembleia constitutiva
da administragdo conjunta. Esta redacdo do artigo mantém-se até a ultima versdo (Lei n°
70/2015, de 16/07) onde é acrescentado que a modalidade de reconversao pode também ser

alterada a todo o tempo através de requerimento do interessado.

A definicdo de reconverséo nao € clara no diploma, mas € pertinente para o presente
trabalho uma vez que é um termo utilizado conjuntamente com a renovacédo urbana e a
requalificacdo, mas que neste caso diz-nos a pratica que esta mais ligado a regularizacéo
fundiaria através da divisao dos terrenos em compropriedade que propriamente a alteracéo e

qualificacdo do espaco publico.

De acordo com a anterior Lei dos Solos (Decreto-Lei n.° 794/76, de 5 de Novembro)

“Poderao ser declaradas &reas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica aquelas em
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que a falta ou insuficiéncia de infraestruturas urbanisticas, de equipamento social, de areas
livres e espacos verdes, ou as deficiéncias dos edificios existentes, no que se refere a
condicbes de solidez, seguranca ou salubridade, atinjam uma gravidade tal que s6 a
intervengcdo da Administracdo, através de providéncias expeditas, permita obviar,
eficazmente, aos inconvenientes e perigos inerentes as mencionadas situacdes.” Ou seja, a
nocdo de reconversao urbanistica remete para alteracdo do espaco publico com vista a
garantir as infraestruturas, espaco verde e equipamento com qualidade. A Lei n.° 31/2014
vem revogar a anterior lei dos solos e ndo tem no seu texto a no¢cdo de reconversao exceto
no que se refere as AUGI, logo no art.° 2°, onde indica ser uma das finalidades da politica

publica de ordenamento ,

“‘m) Regenerar o territério, promovendo a requalificacdo de areas degradadas e a

reconversado de areas urbanas de génese ilegal;”

No entanto o art.° 61° define as no¢des de regeneracdo e reabilitacdo sem fazer
gualquer referéncia a reconversao, indicando que a reabilitagéo visa a valoriza¢ao do territério
através de obras no edificado, das infraestruturas, dos servigos de suporte e dos sistemas
naturais e a regeneracdo € uma forma combinada de a¢fes de reabilitagdo e revitalizacao

econdmica, social, cultural com vista ao reforco da coesao social e potencial do territorio.

Uma analise rapida pelo conceito AUGI permite de imediato concluir que existem
gritantes diferencas entre as AUGI quer em termos de dimensao, topografia, localizacéo face
aos centros urbanos e, inclusivamente, em relacdo a propria génese (habitacdo prépria,
segunda habitagdo, terreno em metros quadrados ou em compropriedade). Conforme
evidenciado pelo Dr. Jodo Ferrédo (Ferrdo, 2009) na Conferencia que decorreu em Cascais
em marcgo de 2009, as AUGI tém cinco dimensdes que lhes conferem unidade. A primeira e
mais frequente, prende-se com a divisdo fundidria e regularizacdo da propriedade, a
organizacdo em administragdo conjunta ou associagdo de moradores que confere um sentido
de unidade, a infraestruturacdo basica e promogéo da qualidade de vida, a requalificagédo
ambiental e socio-urbanistica que permita uma resposta adequada a vivéncia atual, a
integracdo destes bairros na urbe envolvente do ponto de vista fisico, paisagistico, funcional

e social.

Conclui-se que o conceito de AUGI definido na lei € muito abrangente pois estas areas
delimitadas sao territorialmente muito diferentes, quer em termos de localizacdo face aos
meios urbanos, quer em relacéo a sua origem. Possuem carateristicas comuns que levaram
a tipificacao do territério e delimitacdo destas areas para que pudessem ter um tratamento
diferenciado, defendido na Lei AUGI.



Sara Isabel Alves Boaventura Macedo Martins — Requalificagéo do espaco publico em contexto AUGI

2.1.1Politicas publicas de habitagdo econdmica

A evolucéo do territério esta diretamente ligada as condi¢cdes econdmicas e sociais,
mas também as politicas e atos administrativos (Fadigas, 2008). Desta forma, néo € possivel
isolar acontecimentos pois o territério evolui de forma diretamente relacionada com as
necessidades humanas e estas dependem e atuam de acordo com as situacdes econdémicas,
sociais e politicas. As politicas publicas sdo implementadas como forma de condicionar ou

direcionar a populacdo mediante as necessidades dessa mesma populacao.

Nao obstante o esfor¢o efetuado nos anos 30 do século XX no sentido de criar
habitacdo social, bairros econdmicos e bairros para pessoas pobres, utilizando areas
expropriadas, a concretizacdo destes fogos necessarios a albergar as familias migrantes, ndo
estavam concretizados, nem acessiveis, a esta camada de populagéo de fracos recursos. A
habitacdo que existia sO era acessivel a uma populacdo de classe média alta e alta uma vez
gue os terrenos expropriados eram alvo de planos de urbanizacdo e eram vendidos em lotes
aos empreiteiros por quantias avultadas, permitindo assim a Camara Municipal encaixar
valores que equilibravam as finangas da autarquia. Os empreiteiros por sua vez construiam
prédios de rendimento que alugavam ou vendiam. Este negdcio permitiu ao estado encaixar
guantias generosas que serviram para financiar as obras de urbanizagéo em toda a cidade de
Lisboa (Almeida, 1996:184).

PLANTA paCIDADE pe LISBOA

AREAS EXPRODRIADAS OU ADQUIRIDAS DESDF
1938

O938
O939
O940
1941
O1942
O943
O1944
)1945

O1946

ESCALA=1:25000

Figura 2- Planta das expropriagBes entre 1938 e 1946

Fonte: http://paixaoporlisboa.blogs.sapo.pt consultado em 04/10/2017
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As politicas de Habitacéo Social tiveram varias fases sendo que a primeira remonta
ao inicio do século XX como consequéncia dos primeiros movimentos operarios que se tinham
comecado a desenvolver em meados do séc. XIX. Tanto em Lisboa como no Porto foram
surgindo as primeiras iniciativas de habitacdo social na sequéncia da promulgacéo do Decreto
n.° 16.055, de 22/10/1928, que reconhece a enorme caréncia de habitacdes que se sentia
principalmente em Lisboa e Porto e que “seriam indispensaveis algumas dezenas de milhar
de habitagdes modernas para as classes mais modestas”. O Diploma vem retomar o diploma
n® 4137 de 24/04/1918 e apresenta as carateristicas e as regras para a construcdo destas
habitacBes e quem sao os particulares e grupos de pessoas que podem construir e aceder a
estas habitacdes. As habitacdes caraterizam-se por serem moradias unifamiliares. O diploma
estabelece igualmente as regras para a expropriacdo do terreno para a construgdo das
habitacdes. De salientar que as entidades que podem proceder a expropriacdo sdo as
Céamaras Municipais e o Ministério do Comércio e Comunicacdes, se for por promogéo do
Estado. As entidades construtoras podem requerer a Camara Municipal a expropriagdo. Neste
diploma sao também introduzidas algumas vantagens em termos fiscais atribuidas as
habitacdes construidas nos 10 anos subsequentes a data da publicacao do diploma. Apesar
dos incentivos, apenas umas centenas de habitacdes foram construidas entre 1928 e 36.
Segundo Manuel Teixeira apenas 289 habita¢es teriam sido construidas no periodo entre
1930 e 1936 (Teixeira, 1992), no entanto através dos documentos existentes na Direcdo
Geral dos Monumentos Nacionais verifica-se que no total, 902 fogos foram construidos,

distribuidos por 5 bairros de Lisboa e Porto

Cidade Bairro ano fogos
Porto Bairro Siddnio Pais (Arrabida) 1930 100
Lisboa Bairro Novo da Ajuda 1934 265

Bairro do Arco do Cego 1935 481

Porto Bairro do Ilhéu 1935 54

Bairro das Codominhas 1935 102
Total 902

Tabela 1- Fogos construidos entre 1928 e 1935 em Portugal

Fonte: producao propria com base nos documentos da DGMN

A fraca resposta aos incentivos fiscais que representava este diploma prende-se por
um lado, com a falta de terrenos urbanizados, por outro por os incentivos ndo compensarem

0 baixo lucro que se podia obter com a construcdo de habitac&o a custos controlados. Assim,
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a necessidade de habitacdo social manteve-se e as medidas deste diploma ndo foram
suficientes pelo que, 5 anos depois, sera promulgado o Decreto n.° 23.052, de 23 de Setembro
de 1933, que traz novos incentivos fiscais para a construcdo de casas econémicas e muda o
enfoque da responsabilidade da promocdo da habitacdo das Camaras Municipais para o
Governo “em colaboracdo com as Camaras Municipais, corporagdes administrativas e
organismos do Estado”. Verifica-se que este diploma estabelece a constru¢cao de “moradias
de familia com quintal” e ndo habitacdo coletiva traduzindo uma posic¢ao politica onde cada
familia deveria ser possuidora de uma casa e ao mesmo tempo evitava as concentragdes de
trabalhadores em prédios de habitacdo coletiva que o regime considerava perigoso. A
tipologia de moradia com quintal reproduz um modelo de vivencia rural, ligado a uma
agricultura de subsisténcia e refletem a ideologia em que a familia é um dos pilares do Estado

Novo.

Para a construgcdo destes bairros seria de utilizar preferencialmente terrenos cuja
propriedade fosse camararia, caso os terrenos escolhidos fossem privados, competia a
Camara Municipal proceder a expropriagcdo. No Porto os mecanismos de expropriacdo
raramente sdo usados e 0s bairros construidos foram principalmente em terrenos do estado

para ndo afrontar os proprietarios urbanos. (Almeida, 2011)

Foram entéo criados 6 bairros em Lisboa: Bairro Social do Arco do Cego, 1° bairro
social de Lisboa, projetado em 1919 e apenas concluido em 1935, destinou-se a albergar
principalmente funcionarios publicos, o bairro das Furnas datada de 1933 e terminado em
1946, o Bairro da Ajuda concluido em 1934, o Bairro social da Madre de Deus, projetado em
1938 e construido em 1944, Bairro do Alvito construido em 1937, sob projeto de Paulino
Montez e adquirido pela Caixa de Socorros e Reformas dos Operarios Assalariados da CML,
Bairro da Encarnagéo, construido em 1938 e bairro das Terras do Forno (bairro de Belém)
construido em 1938, carateriza-se por ser destinado a pessoas mais humildes, apenas com

um piso e logradouro muito reduzido (ver figura 3).
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Figura 3- Plano do Bairro das Terras do Forno

Fonte: http://paixaoporlisboa.blogs.sapo.pt consultado em 04/10/2017

Na sequéncia destas iniciativas, € publicado o Decreto-Lei n.° 28912, de agosto de
1938, que prevé a construcdo de mais 2000 casas econémicas e 1000 casas desmontaveis,
destinadas a realojamento de pessoas com menos de 40 anos que residiam em barracas.
Deste diploma, apenas aplicavel a Lisboa, nascem trés bairros: Bairro das Furnas, Bairro da
Boavista e Quinta da Calcada. Estas moradias sdo em banda e de area menor e tém como

carateristica as casas serem desmontaveis, estando previsto serem exclusivamente para
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arrendamento, incluindo mobilia, 4gua e eletricidade e de carater temporério, prevendo-se

serem desmontadas quando existisse disponibilidade de alojamento mais condigno.

Figura 4 - Bairro da Quinta da Calgada

Fonte: Arquivo Municipal de Lisboa

Figura 5-Casas desmontaveis, Bairro das Furnas

Fonte: Arquivo Municipal de Lisboa

No total, em Lisboa, foram construidas 809 casas economicas e 1268 casas desmontaveis
entre 1935 e 1945 com base no Decreto n° 23.052, de 23 de setembro de 1933 e no Decreto-
Lein.° 28912, de agosto de 1938. Se tivermos em conta os censos de 1940, os dados revelam
gue o numero de familias era bastante superior ao n° de fogos (156371 fogos para 170560
familias) revelando cerca de 14000 familias a residir na cidade de Lisboa, em situagéo de

fogos superlotados ou sem habitacdo condigna.
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Pode-se concluir que as cerca de 2000 das habitagbes

manifestamente insuficientes para a procura.

sociais erigidas

nesta década sao

econémicas desmontaveis
Distrito | Bairro Ano
Lisboa Bairro do Alvito 1937 40
Bairro do Alto da Ajuda 1937 271
Bairro do Alto da Serafina 1938 56
Bairro da Quinta da Calgada 1938 500
Bairro das Terras do Forno 1938 196
Bairro da Boavista 1940 488
Bairro da Calgada dos Mestres 1944 246
Bairro das Furnas 1946 280
total 809 1268

Tabela 2- Fogos construidos entre 1935 e 1945 em Lishoa

Fonte: Producao prépria com base nos documentos da DGMN

No Porto, existe uma tomada de consciéncia em 1934 sobre a situacdo da salubridade

das habitacbes a partir de um relatério de Azeredo Antas que conclui que existia a

necessidade de construcdo de 16 000 novas habitacdes. Ao contrario do que indicava a

legislacéo existente (moradias unifamiliares nas zonas de expansao das cidades) a proposta

seria a demolicao das ilhas e construcao de edificios de habitacdo coletiva, bem no centro da

cidade.
Distrito Bairro Ano econdmicas | desmontdveis | Coletivas
Amial 1938 308
Azenha 1938 114
Porto Paranhos 1939 180
Ramalde 1939 148
Costa Cabral 1942 240
S. Roque da Lameira 1942 234
S. Jodo de Deus 1944 144 562
total 1224 144 562

Tabela 3- Fogos construidos entre 1935 e 1945 no Porto

Fonte: Producéo prépria com base nos documentos da DGMN
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A autarquia construiu entre 1935 e 1945, um conjunto de 7 bairros camararios num
total de 1224 fogos, seguindo a politica imposta pela legisla¢do. Foi também construido pela
Camara Municipal a primeiro bloco de habitacdo social coletiva em 1940 contrariando a
politica preconizada pelo Estado, a quem nédo convinha a habitacdo coletiva. No total, entre
1940 e 1956 construiram-se 1094 habita¢Bes. Ainda assim, na década de 30 a 40 no Porto
foram construidas menos de 2/3 das casas indispensaveis para fazer face ao aumento da

populagédo (Resende, 1952).

Entre 1935 e 1950 foram construidos pelo Estado na Cidade do Porto 12 bairros de
casas econdmicas: Ilhéu (1935), Condominhas (1936), Amial (1938 - 12 fase), Azenha
(1939/1941 -12 e 22 fases), Paranhos (1939/1941 - 12 e 22 fases), Ramalde (1939/1941 - 12 e
22 fases), Costa Cabral (1942), S. Roque da Lameira (1942/1948) e Gomes da Costa (1950)
a que correspondiam 1662 habitacOes, estratificadas por preco de renda de acordo com o
rendimento dos habitantes e de acordo com a sua localizagdo em relacdo aos bairros mais
nobres (Cordeiro, 2000).

N&o s6 em Lisboa e Porto foram construidos bairros de habitacdes econémicas nos
concelhos de Braga, Braganca, Guimarées, Olhdo, Portiméo, S. Jodo da Madeira, Viana do
Castelo e Vila Vigosa também foram construidos através do programa de casas economicas
2718 fogos entre 1933 e 1940 (Cordeiro, 2000) (Basto, 2008).

A publicagédo do Decreto-Lei n® 33921 de 5 de setembro de 1944, vem obrigar as
Camaras Municipais a proceder a Planos de Urbanizagdo para expansao das suas zonas
urbanas. No entanto, as Camaras nao dispunham de técnicos com habilitacdes, ou ndo os
tinha em numero suficiente, para executar planos de urbanizacao que regulasse a expansao
urbana. Em 1944, de acordo com os dados existentes na Ordem dos Arquitetos, existiam em
Portugal, 83 arquitetos, o que era manifestamente insuficiente para as 308 Céamaras
Municipais do Pais. A execucdo dos planos de urbanizagéo era lenta e muito burocrética e
ndo conseguia responder em tempo Util as necessidades da populagéo. Apesar disso, dois
anos depois da entrada em vigor encontravam-se em elaboracdo centenas de planos de

urbanizacgéo, de acordo com o preambulo do Decreto-Lei n® 35931 de 04/11/1946.

Em 6 abril de 1945, a publicacdo do Decreto-Lei n. °34486 vem reforcar a
obrigatoriedade de construcéo de habitacdo social em todo o pais, neste diploma através das
misericordias, previa a construcao de mais 5000 casas “para pessoas pobres”. Este diploma

deu origem a 57 bairros, especialmente no Norte e Centro num total de 3304 fogos.

O predmbulo do Decreto-Lei n.° 33278/1943 de 24/11 exalta o grande

empreendimento e sucesso das politicas de casas econdmicas e autoriza a construgdo nos
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Concelhos de Lisboa, Porto, Coimbra e Almada de mais 4000 casas economicas e
reconhecendo “a fung¢ado de grande interesse social que tém desempenhado as primeiras 1000
casas desmontaveis construidas em Lisboa”, prevé a construcdo de mais 1000 casas

desmontaveis em Lisboa a Porto.

O Bairro da Corujeira (atual S. Vicente Paulo) no Porto com uma previsao de 148
moradias desmontaveis vem a beneficiar da alteracdo produzida pelo Decreto Lei n°
34486/1945 que indica no seu predmbulo o desaparecimento da terminologia “casas
desmontaveis” embora “esta quebra de terminologia oficial ndo resulta de uma quebra do
principio fundamental de que a ocupacao destas casas devera ter caracter transitorio (...) as
casas para familias pobres desempenham efetivamente a funcdo de transicdo para aquelas
habitagdes definitivas”. Este diploma estabelece o aumento de mais 5000 casas para familias

pobres, destas apenas 392 foram construidas no Porto. (Cardoso V. , 2011, p. 524)

Nas décadas de 40 a 60 foram construidos mais 27 bairros no Distrito de Lisboa, sendo quatro
nos arredores (Concelhos de Sintra, Mafra e Cascais) e 45 no Distrito do Porto, sendo seis
nos arredores da cidade (Gaia, Pévoa do Varzim, Vila do Conde, Matosinhos e Amarante).
Nestes bairros estdo incluidos os bairros de pescadores construidos nas décadas de 50 e 60.
Os bairros para pescadores ndo sendo, de forma geral, muito expressivos em nimero de

fogos representam, no pais inteiro, 1512 casas num total de 27 bairros.
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Figura 6- Localizagdo na cidade do Porto dos bairros econémicos por épocal900-1965

Fonte: Producgéo prépria

N&o obstante estes esfor¢os, as habitacdes continuaram a ser escassas para a

populagdo rural que chegava aos centros urbanos. “Estima-se que entre 1951 e 1964 no
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minimo 1 300 000 rurais terdo abandonado o seu meio de residéncia e trabalho em busca de
oportunidade para uma vida melhor’ (Murteira, 1993). De acordo com os censos de 1960
seriam necessarios cerca de 500 000 fogos para albergar as familias que viviam em situac6es
precarias de alojamento, sem as minimas condi¢cdes de salubridade. S6 em Lisboa, foram
estimadas 163 000 familias que viviam em partes de casa, ou seja, alugavam quartos onde
viviam familias inteiras. O Universo de familias, de acordo com os censos de 1960, em Lisboa,
era no total 200 449 familias e no distrito de Lisboa 380 212. Se somarmos a esta realidade
os dados de que 39% dos agregados familiares inventariados a data ndo possuiam agua
canalizada e 34% néo estava ligado a rede elétrica (Pereira, 1969:88) conseguimos ter uma

boa nocédo das condi¢des precérias em que vivia a maioria dos habitantes de Lisboa a época.

No resto do Pais também foi construida habitagdo econdmica entre 1935 e 1965, aproveitando

a legislacdo, num total de 38 842 fogos, conforme se pode observar no quadro seguinte:

hab.

hab. Desmontaveis
Distrito econdémicas | e Pobres hab. coletiva
Lisboa 4315 1656 13065
Porto 2920 392 7420
Aveiro 1052 50 30
Beja 50 211
Braga 308 292 142
Braganca 20 38
Castelo Branco 251 98 62
Coimbra 610 489 80
Evora 568 70
Faro 874 590 334
Guarda 10 136 168
Leiria 198 254
Portalegre 30 150
Santarém 206 476
Setubal 826 80
Viana do Castelo 110
Vila Real 85
Viseu 126
total 12238 5303 21301
total 38 842

Tabela 4- Quadro com a totalidade de habitacéo social construida de 1940 a 1965 em Portugal por distrito

Fonte: Producao prépria com base nos documentos da DGMN



Sara Isabel Alves Boaventura Macedo Martins — Requalificagéo do espaco publico em contexto AUGI

No Porto, as ilhas estavam superlotadas e as suas rendas eram frequentemente
demasiado altas para serem suportadas pelos trabalhadores (Almeida, 2011) que recebiam
ao dia ou a semana (Pereira, 1995, p. 45) pelo que se mantinha o arrendamento de quartos

e partes de casa principalmente no centro.

Em 1956 é publicado o Plano de Melhoramentos do Porto que, reconhecendo a
enorme caréncia de habitacdo para pessoas com baixos rendimentos e a sobrelotacdo do
centro histérico, destinava-se a incrementar a habitacdo social coletiva através de um
financiamento do estado e da Camara Municipal do Porto, para construcédo de 6000 fogos. O
Plano, concretizado a partir do Decreto-Lei n.° 40 616, de 28 de maio de 1956, previa a criagao
de zonas de expansdao, permitindo a deslocagcédo dos moradores para a periferia da cidade e
descomprimindo o centro. As ilhas e a sobreocupacgéo do centro histérico permanecem, nao
tendo sido inteiramente concretizado o Plano de Melhoramentos. Ainda assim, a construgéo
dos 13 bairros permite o esvaziamento do centro conforme se pode observar na figura 6 e a
colocacao de 20% dos habitantes do centro nos novos bairros periféricos, num total de 6072
fogos construidos entre 1956 e 1964 (Cardoso A. , 1990).

Grupos de moradias populares
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Figura 7- Localizagdo dos novos bairros do Plano de Melhoramentos do Porto

Fonte: site da Camara Municipal do Porto consultado em 02/10/2018
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Em Lisboa, foram estabelecidas medidas publicas de planeamento com vista a criar
habitacdo: Plano Diretor da Regido de Lisboa (1959-1964); no dominio do alojamento, a
criacdo do Fundo de Fomento da Habitacao (1969); no dominio da planificagdo econémica, o
Plano Intercalar de Fomento (1965-1967). O Il Plano de Fomento (1968-1973) apds analise
a situacado das industrias de grande dimenséo perspetivou a constru¢do de 50 000 fogos para
acolher os migrantes de origem modesta que se perspetivava virem a necessitar de casa e
que ndo conseguiriam chegar aos precos praticados pelo mercado imobiliario tradicional
(portal da habitag&o, 2018).

O Fundo Fomento de Habitacdo que foi a entidade responsavel pela producao dos
fogos habitacionais previstos no Il Plano de Fomento, mas dos 50 000 previstos, apenas
28 000 foram construidos. Foi criado o Gabinete Técnico de Habitacdo que tomou a
responsabilidade do estudo e acompanhamento dos planos e construcdo de habitacdo
(Nunes, 2013). Na época foram criados diversos bairros de habitagéo social em Lisboa e no
Porto com vista a suprir as necessidades, mas ficaram manifestamente aquém. Desta vez a
formula ja ndo estava presa a ideia de uma moradia unifamiliar, mas sim, com base na Carta
de Atenas, a construcéo de bairros de habitacdo coletiva, numa declaracdo de modernidade
por parte do Estado Novo. Em Lisboa constréi-se o Bairro dos Olivais Norte em 1958 com
2500 fogos (10 000 habitantes) e Olivais Sul projetada para 8000 fogos (38 250 habitantes)

E do assumir desta realidade por parte do Governo, que surge a primeira legislag&o
gue introduz o conceito de loteamento e reflete a constatagdo de que as camaras e a
administracdo central ndo estdo a conseguir controlar o parcelamento do territério. As
urbanizacbes promovidas pelo estado ndo conseguiam dar resposta a procura de casas.
(Fadigas, 2008). O Decreto Lei 46673 de 1965 reconhece a incapacidade do estado de
responder as necessidades de habitacédo indicando no seu preambulo "Em vérias regiées do
Pais em que se esta processando ou simplesmente se presume que venha a processar-se
em futuro préximo intenso desenvolvimento urbanistico, tem sido verificada, com frequéncia
crescente, atividade especulativa de individuos ou de empresas para o efeito constituidas,
visando o aproveitamento indiscriminado de terrenos para a construgdo urbana. Assim, tém
vindo a formar-se, por vezes através de operacdes muito vultosas, aglomerados habitacionais
criados sem sujeicdo a qualquer disciplina, os quais prejudicam ou contrariam os planos

oficiais para o aproveitamento dessas regides.”

O diploma visa regular as areas de expansao dando a possibilidade aos particulares
de promoverem os loteamentos, deixando assim de estar totalmente sob a alcada da

administracdo publica a criacdo de zonas de expanséo urbana.
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Através deste diploma s&o criados 0s necessarios mecanismos para responder a
crescente procura de habitacdo junto as principais cidades, nomeadamente através da
expropriagao de terrenos com vista a posterior construgao de habitagéo: “De entre as diversas
medidas apontadas para resolver os problemas da disponibilidade dos terrenos destinados a

urbanizacdo é a expropriagdo sistematica, com apropriagdo definitiva dos solos pela

Administracdo, a que melhor serve os objetivos em vista”

No entanto, a necessidade da populacdo ndo se compadece com a morosidade e
burocracia imposta pelas Camaras Municipais, pelo que este diploma foi claramente
insuficiente para travar o fendmeno da construcao clandestina (Chula, 2014). A legislacéo
reguladora da atividade urbanistica ndo sofre alteragdes desde os anos 40 e a dindmica social
e econOmica tinha-se alterado, sendo a burocracia imposta pela legislacéo relativamente as
propostas de iniciativa privada demasiado lenta e facilmente ultrapassada pela necessidade

real, abrindo portas ao parcelamento e construgéo ilegais (Fadigas, 2008, p. 57).

Nesta época comegca a ser claro para a populagdo do interior do pais,
maioritariamente com atividades ligadas a agricultura, com condi¢cbes de assalariados
temporarios (recebiam a jorna) que, se queriam ter melhores condi¢es de vida, teriam de se
deslocar para junto das cidades, nomeadamente para o litoral onde a industria comecava a

ter alguma expresséo. (Baptista, 1994:909)

Do ponto de vista social, os anos sessenta foram de profundas alteragGes sociais e
econdémicas onde o Produto Interno Bruto teve uma taxa média anual de crescimento de 6,9%
enquanto que na década anterior tinha sido de 4,3% (Rocha, 1984). Entre 1963 e 1968 os
salarios cresceram 6,09%. A emigracao acelerou, mas também o éxodo rural, determinando
até aos dias de hoje a desertificacdo do interior e a litoralizacdo do desenvolvimento do Pais
(Fadigas, 2008).

O territ6rio passou a ter uma importancia acrescida no desenvolvimento econémico
do Pais sendo assumido como recurso essencial para a transformagéo econdmica e social do
Pais. As transformacdes econ6micas e sociais desta década fizeram alterar as atividades
tradicionais incrementando a industria, de 1960 a 1973 houve um aumento do contributo da
indastria para o PIB de 36,5% para 48,1%, em detrimento da agricultura que passou de

contribuir 25% para 12,7%, no mesmo periodo (Rocha, 1984)

Em 1970, 77% da populacdo portuguesa vive em centros urbanos e cerca de 47%

em centros urbanos com mais de 10 000 habitantes (Rosas, 1994, p. 423)

A pressao demogréfica nos centros urbanos obriga o estado a incrementar a iniciativa

privada no dominio dos loteamentos na va expectativa de que viesse a controlar a proliferacédo
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de loteamentos clandestinos nas zonas rurais nos arredores de Lisboa e Porto (Fadigas,
2008).

2.1.2 Como Surge o Fendmeno das AUGI?

O alojamento disponivel legal continuava a ndo ser de forma alguma suficiente
estimando-se em 1978 que existiriam cerca de 83 000 fogos clandestinos e cerca de 12 000

hectares loteados ilegalmente por falta de alojamento disponivel (Soares, 1984).

Inicialmente, nos anos 60 e inicio dos 70, a necessidade de alojamento premente
levou ao parcelamento de largas extensfes de terreno com venda a baixo custo para
construcao prépria permanente. Utilizando a Portaria n® 202/70, de 21 de abril, que fixa a
parcela minima de cultura, foram divididas grandes propriedades em parcelas rasticas de
5000 m2 e depois vendidas a retalho, em avos, a precos acessiveis e com facilidades de
pagamento. (Fadigas, 2008, p. 57).

Para os compradores era a possibilidade de terem o seu pedaco de terra, a sua
habitacdo propria, uma vez que ndo existia crédito bancario para particulares em Portugal até
1976.

A Resolucdo de Conselho de Ministros de 24/02/1976 publicada no Diario do
Governo n.° 67/1976, 2° Suplemento, Série | de 19/03/1976 estabeleceu a possibilidade de
financiamento dos particulares em geral para aquisi¢éo e construcao de habitacéo propria. As
condi¢bes expressas no diploma acabavam por ser muito onerosas, sendo que 0 prazo para
pagamento do empréstimo e a taxa de juro eram definidos em fung&o dos rendimentos do
agregado familiar. Também o valor do capital préprio necessario variava entre 5% e 25% do
valor da aquisi¢do, em fungéo do rendimento familiar. Em 1977 o valor do saléario minimo foi
fixado em 4500%$00, o que significa que dois funcionarios publicos com habilitagdes minimas,
em inicio de carreira, auferiam por ano 108.000$00, o que corresponderia a uma prestacéo
de 882300 por 100 000$00 de empréstimo. Uma habitagdo T4 em Queluz custava, por
exemplo, 660 contos, ou seja, este jovem casal pagaria 138 200$00 de entrada e ficaria com
um encargo mensal de 4 598%75. Contas feitas, mais de metade do rendimento familiar
destinava-se a habitacdo. Na Conferéncia sobre AUGI realizado em Cascais em margo de
2009 é referido por um dos proprietarios de moradia em AUGI, que a habitacdo chegava a
pesar no orcamento familiar cerca de 80%, o0 que era obviamente incomportavel para as

familias e as levou a procurar solucdes alternativas.

O regime foi sendo aperfeicoado através do Decreto-Lei n.° 515/1977, onde consta

“A Caixa Geral de Depositos, o Crédito Predial Portugués e o Montepio Geral - Caixa
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Econdmica de Lisboa poderéo financiar a aquisi¢cdo ou a constru¢ao de fogos para habitacdo
prépria, no regime de bonificagdo, a cargo do Estado, das taxas de juro fixadas nos contratos.”
Posteriormente, nos anos 80 foi sendo adaptado por forma a melhor incentivar os particulares
a resolverem o problema da falta de habitacdo. Salvaguarda-se que os funcionarios publicos
podiam pedir um crédito até 25 anos, com prazo a escolha do interessado, a Caixa Geral de
Depositos, a partir de 1960 conforme estabelecido no Decreto Lei n°® 42951 de 27/04/1960.

Verificou-se nos anos 70 a 90 uma acentuada expansao urbana, permitida, aceite e
incentivada pelos PDM que foram entrando em vigor por todo o pais e as AUGI representavam

apenas mais uma forma de expansdo urbana, comumente aceite e ndo questionada.

O aumento do poder de compra e das expectativas dos cidadédos no pos 25 de Abril
continuou a validar o investimento e a pressionar o mercado da habitacéo ilegal durante os

anos 80 e até aos anos 90. (Veiga, 2019)

Quando a conjuntura politica e econémica se altera no p6s 25 de Abril e a classe
média comeca a ter algum poder de compra, surge uma segunda vaga de alojamento ilegal,
ja ndo como primeira habitacdo, mas sim como casa de férias, especialmente na margem sul
do Tejo (Costa, 2008 citando Lobo, 1987 e Matos,1990). Também junto as praias do Concelho
de Sintra e no Algarve foram crescendo construcdes ilegais, em dominio publico maritimo,
embora com carateristicas diferentes das AUGI uma vez que se tratou de ocupacbes

selvagens de terreno que ndo pertenciam ao construtor.

Estudos efetuados a data, concluem que em 1983 mais de 15000ha da AML
correspondiam a loteamentos e bairros ilegais. Até 1985 a construcéo ilegal representa 14%
do parque habitacional, representando cerca de 450 000 fogos nao licenciados (Ferreira,
1987).

Esta tendéncia apenas abranda ja apds a entrada em vigor da Lei AUGI e ap0s a
concessao de crédito por parte das entidades bancérias se ter generalizado. Por um lado, o
acesso ao crédito facilita os processos de aquisicao de habitacdo, quem ndo dispunha do
montante necessario ja ndo precisava de recorrer a autoconstrugao, por outro lado, uma série
de novas regras no registo dos iméveis e a Lei AUGI vém dificultar a aquisicdo de lotes em
avos e a construcao ilegal. (Costa, 2008) Ainda assim, aquando da entrada em vigor da lei
AUGI foi efetuado um levantamento pela DGOTDU sobre o n° de fogos e area em AUGI
delimitadas e os valores ascendem a 138.340 fogos, 1.130 areas delimitadas, representando
apenas 66% dos municipios do Pais uma vez que os restantes ndo disponibilizou informacgé&o
(Santana, 2009, p. 26)



Sara Isabel Alves Boaventura Macedo Martins — Requalificagéo do espaco publico em contexto AUGI

A tendéncia para a expanséao urbana refletiu-se nas urbaniza¢des programadas e, a
uma velocidade muito superior, nos parcelamentos e construcdes ilegais. Foram escolhidos
locais estratégicos, de forma geral afastados dos aglomerados urbanos, por vezes em zonas

de vertentes pronunciadas e leitos de cheia.

Figura 8 - Placar da CM Loures

Fonte: Isabel Raposo, Areas Urbanas de Génese llegal-projetos para a legalizagéo de um sonho, 2009

Esta localizagdo vem mais tarde a comprometer e dificultar a reconversdo das AUGI
quer por, em termos de custos de infraestruturas ser muito oneroso, quer por estarem sujeitos

a servid@es e restricdes de utilidade publica.

Quando a populagéo se fixa na periferia, reproduz as condicbes que tinha na sua
terra natal, e numa primeira fase, o desconhecimento das normas e leis que regem a
construcao e o urbanismo leva a que, esta populagédo que ansiava por um lugar, aproveitasse
0s baixos precos dos terrenos e construisse as suas casas conforme sabia e podia, em

completa indiferenca pela legislacdo em vigor.

As pessoas provenientes de meios rurais, onde 0s acessos ainda eram em terra
batida, onde as localidades seguiam tragados organicos e as distancias entre fachadas eram
o resultado das necessidades dos seus habitantes, e ndo de uma preocupacao estética ou
urbanistica, vém refletir essas mesmas op¢des nas AUGI. Pouco importava que o acesso a
sua casa tivesse uma dimensao reduzida, desde que existisse acesso. Especialmente nas

primeiras AUGI, as do lado Norte do rio Tejo, € bem patente a tentativa de rentabilizar ao
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méximo a area disponivel quer pelo tamanho dos lotes, que por norma se situam nos 250m2,
guer pelo dimensionamento dos arruamentos que, quanto mais estreitos fossem, mais terreno
se vendia aos particulares. Estas carateristicas resultam numa densidade habitacional muito

superior a da margem sul.

Mais tarde, a constru¢ao “a multa” foi um modus operandi muito utilizado pela maioria dos
proprietarios em AUGI (Jorge, 2010, p. 74). A multa legitimava a construcdo. Com a multa os
proprietarios podiam entdo registar nas financas a constru¢do, pagavam 0s impostos, ja
tinham pago a multa por isso a situacdo estava “resolvida”, ndao se apercebendo nem
guerendo aperceber, de que a sua situacao continuava completamente ilegal, nomeadamente
no que dizia respeito a regularizagdo fundiaria uma vez que o seu “lote” continuava a estar

em compropriedade e a construgdo continuava a ser clandestina.

2.1.3 Realidade Socioecondmica das AUGI hoje

A realidade socioeconémica das AUGI hoje é muito diversificada uma vez que nos

encontramos numa época de charneira.

Os habitantes iniciais sdo neste momento pessoas com idades a partir dos 60 anos
e, dependendo das condicbes das AUGI, localizacdo e outros fatores que avaliaremos
adiante, existem AUGI que atrairam novos habitantes e outras que mantém os habitantes
iniciais.

Os habitantes iniciais destes bairros sédo, de acordo com os inquéritos efetuados
entre 2008 e 2014, de classe média baixa, reformados com pouca capacidade financeira e
baixas habilitagcbes, provenientes de profissbes ligadas aos transportes (mecanicos,
condutores), a industria ou empregados de comércio. De uma forma geral, os elementos
femininos possuem muito baixas reformas ou n&o tém reformas de todo por terem sido
domésticas ou tendo pequenos trabalhos em casa como por exemplo costureiras e

bordadeiras, n&o tendo descontado para a seguranca social.

Nas AUGI em que comeca a existir a substituicdo dos habitantes originais por morte
destes ou por venda, verifica-se que os compradores sdo principalmente jovens até aos 40
anos, de classe média e média baixa que, ndo possuindo poder financeiro para residir nos
grandes centros urbanos, procuram um local calmo, mas com proximidade e acessos a cidade

ou as praias.

Conforme entrevista efetuada a técnica responsavel pela apreciacdo das
reconversdes das AUGI no Concelho do Seixal (em anexo) verifica-se nos ultimos dois anos

uma acentuada atividade de transagfes imobiliarias pés crise 2008-2015, especialmente para



Sara Isabel Alves Boaventura Macedo Martins — Requalificagcdo do espago publico em contexto AUGI

primeira habitacdo. Ja no relatério do PDM de 2005 elaborado pelo departamento de
Planeamento e Urbanismo da Camara Municipal do Seixal dava conta de que, através dos
censos, era notdria a inversdo da tendéncia das moradias de ocupac¢do sazonal para morada
permanente, registando um aumento significativo em todas as freguesias, destacando-se
Ferndo Ferro com um aumento de 237% numa década. Esta freguesia € especialmente
elucidativa uma vez que 61,6% da sua area e 60% dos seus fogos sdo situados em AUGI

delimitadas.

Em Cascais, verifica-se que a transacédo de terrenos e iméveis situados nas AUGI
reconvertidas assumem valores semelhantes aos do restante territdrio ndo existindo uma
percecado para a populagdo de que estdo a adquirir iméveis em AUGI até porque, devido &
forma como decorreram as reconversdes e as carateristicas dos loteamentos, ndo € dbvia a
diferenca entre os territérios. Grande parte das AUGI, devido a exigéncia de espagos verdes,
e dimensao dos arruamentos, s6 um olhar mais atento consegue perceber a delimitacao das
AUGI no local uma vez que as suas carateristicas sdo bastante semelhantes as do restante

territério e, até por vezes, com mais qualidade que os loteamentos programados.

Numa analise sumaria em 2018 aos precos praticados nos sites imobiliarios, verifica-
se que na freguesia de S. Domingos de Rana, os valores de venda de terrenos em AUGI
situam-se entre os 300 e 400€ por m2, ndo existindo diferenga entre os precos praticados

dentro das AUGI ou fora da sua delimitagéo.

No Concelho de Sintra verifica-se, através das solicitaces de informacéao efetuadas
a Camara Municipal, igualmente uma crescente procura por lotes em AUGI, especialmente
por casais na casa dos 30 a 40 anos uma vez que a oferta de lotes para moradias no restante

territrio € escassa e muito onerosa, exceto se formos para as zonas rurais.

Tomando como exemplo a AUGI de Serra de Casal de Cambra que confina com o
Belas Clube de Campo, um dos loteamentos mais luxuosos e caros do Concelho de Sintra,
um lote de terreno com 500m2 custa em meédia, no empreendimento 500€/m2 (precos de
2018). Em Serra de Casal de Cambra os pre¢cos sdo em média de 180€/m2. Sendo os lotes
de uma forma geral mais pequenos (entre os 300 e os 600m2) permitem a aquisicdo da classe
média. Ambos os locais tém uma localizacédo privilegiada em relacéo aos acessos a CREL e
CRIL.

E pertinente (Mota, 2014) verificar que o preco dos lotes em Casal de Cambra, cuja
acessibilidade é idéntica & de Serra de Casal de Cambra é substancialmente menor. Por um
lado, porgque ao contrario de outras AUGI, Casal de Cambra é sobejamente conhecida como

area clandestina e, por outro lado, porque os lotes sdo maioritariamente de muito reduzidas
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dimensoes, cerca de 150m2 a 350m2, destinam-se a moradias geminadas ou em banda.
Olhando para o territério fica a percecdo de um territério extremamente denso do ponto de
vista da construcéo, o que € menos apelativo para os compradores. Verifica-se também que
0 preco por m2 sobe em funcao da &rea disponivel sendo que os lotes com areas superiores
a 350m2 séo por norma mais caros por m2. Nesta localidade, verifica-se ainda uma situacdo
mista em termos de habitantes. Por um lado ainda temos muitos dos proprietarios originais,
por outro lado, grande parte destes proprietarios ja ndo residem no local tendo as suas casas
alugadas. Como forma de rendimento adicional, é frequente a existéncia de anexos a tardoz
das construcdes, ndo visiveis da via publica, que funcionam como residéncia de emigrantes
e migrantes de varias origens, de parcos recursos, que nao tém capacidade econémica para

residir num alojamento convencional.

Serra de Casal
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/ CREL

Casal de Cambra

Figura 9- Serra de Casal de Cambra e Belas Clube de Campo

Fonte: Produgéo prépria com Websig da Camara Municipal de Sintra

Uma situacao idéntica a de Serra de Casal de Cambra é a relacao de preco dos lotes de
terreno na Quinta da Beloura face aos precos praticados nas AUGI da Abrunheira e Colénia
e Sesmarias. Estas duas AUGI possuem uma baixa densidade construtiva, estdo muito bem
localizadas em relagdo aos acessos a Lishoa e as praias e a dimensao dos lotes é em média

de 600m2 permitindo assim concretizar a constru¢do de uma moradia a classe média.

Por outro lado, verifica-se que em algumas AUGI a renovagéo também esté a ocorrer,

mas de uma forma menos feliz. E o caso do Bairro da Xetaria, em Belas, igualmente com
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excelentes acessos, mas cujas carateristicas sdo bem diferentes e atraem outro tipo de

moradores.
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Figura 10-Bairro da Xetaria

Fonte: Google maps em 16/08/2018

Este bairro esta quase completamente construido, tem apenas seis lotes devolutos.
As construcfes deste bairro sdo de fraca qualidade construtiva, construidos nos anos 60 e
70, tém areas, por norma, abaixo do estipulado no RGEU e em muitos casos estdao em
manutenc¢do temporaria por ndo reunirem as necessarias condi¢cdes de habitabilidade para
poderem ser licenciadas. Uma parte significativa dos seus habitantes originais ndo reside no
local e alugam os fogos a emigrantes ou cidadaos de baixos recursos que ndo conseguem
obter crédito bancario.

Em Odivelas a atividade econdémica imobiliaria nas AUGI esta mais dindmica que
nunca, sendo os principais motivos a enorme qualidade de vida do concelho com pregos de
compra de lotes para construcéo de habitac&o prépria relativamente acessiveis, situando-se,
por exemplo, na freguesia de Pontinha e Fam®es, nos 200€/m2 ou na freguesia de Ramada
e Canegas nos 260€/m2. De acordo com noticia do Diario de Noticias de 19/11/2016 o
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municipio apresentava a data a maior taxa de natalidade do pais, o que € um sinal claro da

qualidade de vida no concelho.

Verifica-se portanto que as AUGI estdo a mudar os seus habitantes,
progressivamente os habitantes e proprietarios originais de baixos recursos estdo a ser
substituidos por uma classe média que ndo se resigna a viver num apartamento dos suburbios
e pretende outro estilo de vida, ou por habitantes de muito baixos recursos que nao
conseguem empréstimos bancarios para aquisicao de habitacdo propria permanente e se vém
na necessidade de alugarem casas de diminutas areas e com poucas condicBes de
habitabilidade.

2.2 Conceito de Espaco publico

No presente sub-capitulo pretende-se definir o que € o espago publico e a sua

importancia no meio urbano.

O espaco publico é por definicdo todo aquele que ndo é privado, ou seja, que € de
acesso e uso comum. A sua carateristica principal é o facto de pertencer a todos, sob a tutela
do estado (Borja e Muxi, 2003:44).

E o lugar que esta aberto a todos (Branddo, Carrelo, Aguas, 2002), possuem livre
circulacdo, sdo espacos de lazer e recreacdo, contemplacdo e preservacdo da Natureza.
Entende-se o0 espaco publico como o local determinante para o encontro e relagdes entre a

populacdo (Mendonga, 2007).

E no espaco publico que decorrem os servigos publicos (Aymonino, 1976), ou seja,
0S equipamentos coletivos que dao suporte a vida comunitaria e que cria identidade com os
locais (Caccia, 2015, p. 141). Os espacos publicos fazem parte da dindmica econémica das
localidades seja por promoverem o0 aparecimento de atividades econdmicas diretamente
relacionadas com a fruicdo e atividades realizadas no espaco publico seja por promoverem a
gualidade de vida das proprias localidades, tornando-as mais atrativas a novas fixagcbes

populacionais (Goncalves, 2006).

Sendo de todos, a sua administracdo compete ao Estado através dos seus
organismos. A administracdo do espaco publico estad, de uma forma geral, acometido as
Camaras Municipais que tém através da Lei n° 75/2013 a atribuicdo de “promocéo e
salvaguarda dos interesses proprios das respetivas populacdes, em articulacdo com as
freguesias, nomeadamente no dominio do equipamento rural e urbano, ambiente e

saneamento basico; ordenamento do territério e urbanismo”.
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O espaco publico é o vazio formado pelas parcelas privadas mas também é o tracado
estruturador da cidade, seja porque é a rua que regula a disposicao dos edificios, ligando os
varios espago e partes de cidade, seja a praga € “um elemento morfolégico das cidades
ocidentais”, ndo se confundindo com a confluéncia de ruas ou alargamentos ocasionais do
espaco publico, sendo percetivel a sua intencionalidade de proporcionar um espaco de
convivéncia por exceléncia, de permanéncia, de lazer, local de acontecimentos, préticas
sociais (Lamas J. M., pp. 98,100). E o espaco publico que carateriza a cidade (Cullen, 1983),
sendo que a forma do espaco é dada pela relacéo entre os vazios e 0s elementos construidos.
Estes cheios e vazios caraterizam o espaco e a relacdo entre os volumes influenciam a leitura

de cada espaco (Santos F. , 2008, p. 26).

O espaco € percebido de diversas formas a que sdo atribuidos significados. A
semiética aplicada ao projeto urbano permite-nos pensar e agir na duracao do nosso tempo
e através dos tempos, em funcéo dos interlocutores de urbanidade bem como de acordo com
as suas noc¢des de convivéncia, a identidade da cidade e os seus valores simbdlicos (Marcos,
2008). Respeitar o spiritus loci (espirito do local) e a sua simbologia € parte integrante do
processo de criacao de cidade no qual o espaco publico é a peca fulcral. Foi reconhecido pelo

“

ICOMOS em 2008 através da sua declaracdo de principios e recomendacdes que “a
preservacdo do spiritus loci através da protecdo do patrimbnio tangivel e intangivel,
considerado uma forma inovadora e eficiente de assegurar o desenvolvimento sustentavel e

social no mundo inteiro.” (ICOMOS, 2008)

O espirito do local é assim um elemento a respeitar e que faz parte integrante do
espaco publico embora possa variar com o tempo a medida que a cultura e as comunidades

se vao renovando e alterando.

As relagfes espaciais entre as formas arquitetonicas, os cheios e vazios influenciam
a percecdo das pessoas em relagéo ao espago e condicionam as suas atitudes nesse mesmo
espaco e a forma como usam o espaco publico. A alteracdo das carateristicas fisicas de um
determinado lugar, alteram a perce¢do do espaco e consequentemente o espirito do lugar,
dando assim margem para uma alteragdo de comportamentos (Eloy & Guerreiro, 2013, p. 23).

O espaco publico estimula os comportamentos, positivos ou negativos (Heitor, 1996).

O espaco publico necessita de conter atrativos para a permanéncia das pessoas,
sem um pretexto ou um objetivo o espaco publico torna-se apenas espaco de passagem e
nado de permanéncia ou fruicdo (Cullen, 1983), o espaco publico, para ter qualidade e servir o

seu fim, deve entdo possuir determinadas caracteristicas.
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Conclui-se que o espaco publico é o elemento aglomerante e estruturante das
cidades, condicionador e potenciador das atividades econdémicas, referéncia para a populagéo

e criador de identidade.

2.2.1 Valor Imobilidrio dos espacos publicos

O espaco publico tem vindo a ser valorizado pelas suas diversas facetas e a

necessidade da existéncia deste espaco publico foi-se tornando clara ao longo dos séculos.

Desde as civilizagcbes antigas que os locais de reunido da populacdo eram

fundamentais incluindo do ponto de vista politico.

Da Agora Grega ao Férum Romano, o espaco publico foi desde sempre o local de
encontro de pessoas, ideias, de afirmacgéo politica. Na Idade Média, a praca, sendo privada
(do senhor feudal) continuou a ser o local de reunido da populacdo. As alteracdes sociais e
politicas levaram-nos a das Cidades Jardim e a Carta de Atenas onde o espago verde e 0

espaco publico ganham nova importancia. (Mota, 2014)

O espacgo publico, essencial, como pudemos constatar, para as mais variadas
funcbes, advém, na maior parte dos casos da posse de alguém. Desde a Idade média que o
territério passou, de uma forma geral, a ser pertenca de alguém através de foral ou outro
instrumento o Rei estabeleceu a administragcéo do territorio e a sua posse. Com excec¢ao dos
caminhos e baldios, o territério portugués € pertenca de alguém. Assim, para se constituirem
espacos publicos existe sempre uma doacgdo, cedéncia, expropriacdo ou aquisicdo. Muitas
destas transacdes ja foram esquecidas com o passar do tempo e a populagédo ja se apropriou
do espago e toma-o como publico desconhecendo a sua origem. Podemos tomar como
exemplo a &rea verde de Monsanto em Lisboa cujas apropriacfes e expropriagfes foram
efetuadas com base em dois decretos (Decreto-Lei n.° 24.625 de 1 de novembro de 1936 e
Decreto Lei n.° 29.135 de 16 de novembro de 1938) (Lisboa, 2019) e o Parque Marechal
Carmona em Cascais que € constituido por parte de duas propriedades, foi doado em
testamento nos anos 30 a Camara Municipal de Cascais pelo Conde Castro Guimarédes e

permutado com os herdeiros do Visconde da Gandarinha ja nos anos 80 do século XX.

A questao de os solos serem, de uma forma geral, privados, leva-nos a questionar o
valor do solo publico. Se por um lado o espaco publico é gerador de riqueza enquanto
promotor de atividades econémicas, por outro lado, a sua criagcao, através da transferéncia de
propriedade do privado para o publico tem um determinado valor. Este valor supostamente é
aferido, por exemplo, na expropriacdo, embora os valores pagos sejam claramente reduzidos

em relagéo ao valor de mercado do bem transacionado.
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Quando refletimos sobre os diferentes tipos de espaco publico, assumimos que o
espaco verde rural ou de zonas protegidas, o chamado verde estrutural ou estrutura ecoldgica
(Magalhées, 2007) é um direito de todos. Neste processo de reconhecimento do inestimavel
valor que estes espacos naturais tém é facilmente esquecido que séo propriedade de alguém,
do qual paga impostos, mas do qual ndo pode retirar os proveitos que outras propriedades
com capacidade construtiva retiram sendo uma posicdo muito conveniente para o estado e
autarquias, mas muito pouco justa para os proprietarios. O direito privado pressupde 0 uso e
o fruto da propriedade, mas nestes casos, este uso e fruto ndo séo possiveis devido as
condicbes impostas pelas restricbes de utilidade publica (Reserva Ecoldgica Nacional,
Reserva Agricola Nacional, Dominio Hidrico, etc). Os proprietarios destas importantes areas
tém entdo os deveres inerentes a propriedade sem que tenham qualquer fruto ou

compensacao pela sua propriedade.

Nos PDM de segunda geracdo tem vindo a surgir a norma explicita de que o espaco
verde é para ser adquirido pelo municipio. No entanto esta norma nao tem prazo nem
quantificador pelo que é extremamente lata e ndo passa de uma intencdo politica,

eventualmente ndo concretizada.

Por outro lado, existe um critério de atribuicdo de espaco publico nos Planos
Diretores Municipais (PDM), nomeadamente de espaco verde, relativamente a dotagcdo de
espaco publico a atribuir nos espacos urbanos de grande densidade e nos espagos urbanos
que se encontram em zonas rurais. Parece 6bvio que as zonas de maior densidade
necessitem de maior area verde uma vez que o critério esta relacionado com m2/habitante e

as zonas de menor densidade tém menos habitantes, logo necessitam de menor area verde.

Das diversas conferéncias e relagfes institucionais entre varios municipios da AML conclui-
se que ndo existe na maior parte dos municipios da Area Metropolitana de Lisboa (AML)
planeamento concreto de quantificacdo dos espagos publicos necessarios, sejam
equipamentos ou espacos verdes nem sobre a sua melhor localizagdo. As cedéncias
efetuadas pelos loteamentos, ou a sua dispensa e substituicdo por valor monetario sédo
sujeitas ao facto de o prédio a lotear ja estar “servido pelas infra-estruturas (...) ou ndo se
justificar a localizagdo de qualquer equipamento ou espago verde publicos no referido prédio
(...) ndo ha lugar a qualquer cedéncia para esses fins” conforme estipulado pelo n° 4 do art.°
44° do Regime Juridico da Urbanizacdo e Edificagdo (RJUE). Na realidade, sem existir
planeamento relativamente as necessidades destas infraestruturas o que se verifica é que a
cedéncia ou ndo destes espacos nao esta relacionado com a necessidade das populacdes,
mas sim com a proposta do promotor e uma andlise mais ou menos casuistica consoante a

sensibilidade do técnico ou do decisor.
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Assim, a falta de planeamento gera desequilibrios. Nos loteamentos em zonas de envolvente
rural, por norma, sao dispensadas pelos municipios as cedéncias a dominio publico para
espacgos verdes porque ja existe o verde estrutural em abundancia. N&o sdo criados espacos
verdes de proximidade no interior das localidades. Ora, se nos referenciarmos ao facto de que
o verde estrutural, de forma geral, ndo € publico, mas sim privado, significa que os habitantes
destas localidades podem ver as zonas verdes, mas nao usar/fruir da sua existéncia porque
sdo privadas, ndo possuindo assim locais de referéncia e encontro para uma série de
atividades ao ar livre.

Por outro lado, o valor acrescido que representa no imobiliario a proximidade ao

espaco publico também tem de ser quantificado.

Um estudo efetuado pela Professora Doutora Sofia Franco verificou que efetivamente
a proximidade a espacos publicos conferem, para imoéveis com carateristicas iguais, valor

acrescido na transacao desses imoveis.

No seu estudo conclui que existem equipamentos que aumentam o valor imobiliario
e outros que diminuem ou aumentam esse valor consoante a distancia ao equipamento. E o
caso dos cemitérios cuja proximidade é diminuidora de valor ou das escolas que, a curta
distancia sdo minoradora do valor, mas que a uma distancia maior (cerca de 500m), sdo

majoradoras do valor imobiliario.

Pedro Menezes na sua tese de mestrado “A Qualidade do Espaco Publico na
Formagdo do Valor Imobiliario” demonstra que tendo em conta 0s cinco critérios
estabelecidos, o valor do imobiliario por m2 é mais expressivo relativamente ao critério

aprazibilidade do que em relagdo aos outros critérios.
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Figura 11- Comparacéo dos resultados da Avaliagdo do espaco publico em trés locais

Fonte: (Menezes, 2014)
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Figura 12- Preco médio por m2 dos iméveis por localizacao

Fonte: (Menezes, 2014)

Pode-se afirmar entdo que, tendo em conta a majora¢do ou minoracdo do valor dos imoveis
consoante a qualidade do espaco publico, que as constru¢cdes em AUGI poderdo beneficiar
muito da reabilitacdo do espacgo publico e de uma politica que potencie a cedéncia para

espaco publico das areas realmente necessarias permitindo assim valorizar estes iméveis.

2.2.2 Indicadores e critérios de qualidade de espago publico

Ao longo da ultima década varios foram os autores que se debrucaram sobre as
carateristicas que o espaco publico deve ter para que cumpra plenamente as suas funcoes.
Em 2003, Fernando Brand&o Alves faz uma andlise sobre a relagéo entre o0 espago e 0s seus
utilizadores onde estabelece os principios ordenadores das “dimensées humanas”, onde

estabelece 4 dimensdes:

e Necessidades humanas
e Direitos de Uso
e Significado

e Gestdo/manutencao

Para cada uma destas dimensbBes estabelece fatores qualitativos e desenvolve as
carateristicas necessarias para que os fatores qualitativos possam estar presentes. A partir
deste estudo Pedro Menezes na sua tese elabora um quadro de sintese onde estabelece a

relacdo entre as dimensdes, as acdes os fatores qualitativos e as exigéncias.

Em 2011, Silvina Moro prop8e uma analise do espaco publico constituida igualmente

por 4 dimensdes:

e Funcional

e Morfolégica
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e Ambiental

e Social

Para cada uma destas dimensdes sdo atribuidos valores que fazem a diferenca entre um

espaco publico funcional e atrativo ou néo fruivel.

Destaca-se a localizacéo, uso do solo e acessibilidade, quer viaria quer pedonal, ou seja, a
localizacdo face aos seus potenciais utilizadores. Embora a autora tivesse sistematizado a
informacéo fazendo corresponder a dimensao a morfologia do espaco, em termos de analise,
acrescentaria aqui a dimensdo do espaco publico ligada ao tipo de utente e de utilizacdo
pretendida, fazendo a distincdo entre o espaco publico de proximidade, de bairro, e 0 espaco
publico de grandes dimensdes com varios espacos com funcdes diferenciadas onde a
gqualidade paisagistica e ambiental sdo fundamentais bem como as potenciais atividades a

desenvolver.

Assim, embora a acessibilidade seja um fator importantissimo em qualquer das situagées, o

tipo de acessibilidade é diferente consoante a dimenséo e utentes alvo do espaco.

A Project for Public Spaces é uma organizacdo sem fins lucrativos que estuda
e projeta espagos publicos por todo o mundo e estabelece de forma clara os critérios a que
deve obedecer o0 espaco publico, denominando-o de “o poder dos 10+”, ou seja 10 razdes que

levam as pessoas a estar num espaco publico:

o Diversidade de usos

e Atividades econ6micas ao nivel da rua
o Dimenséo social e vitalidade urbana

e Escala Humana

¢ lluminagéo

¢ Fomento a economia local

¢ Identidade local

¢ Ruas para todos

e Areas verdes
Participacdo social (www.pps.org/, 2018)
O projeto public spaces identifica quatro critérios base:

e Sociabilizacéo
e Acessibilidade

e Conforto e imagem
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e Usos e actividades

Cada um destes critérios esté intimamente ligado com as mesmas quatro dimensdes
enunciadas por Silvia Moro. A partir destes critérios sdo definidos os aspetos intuitivos ou

gualitativos e para cada um destes a forma de medig&o quantitativa.

No caso das AUGI e seus espacos publicos também temos de fazer a diferenciacéo
entre os bairros de pequena dimenséo e amplas zonas, que constituem grandes bairros ou
mesmo localidades. Em ambos os casos é importante, antes de mais, perceber se € um bairro

integrado num tecido urbano ou se pelo contrario se trata de um bairro isolado.

Caso se trate de um bairro isolado a solu¢do de um espaco publico de proximidade, onde os
seus habitantes possam desenvolver algumas atividades ludicas, pode ser suficiente, no
entanto, tratando-se de bairro integrado na malha urbana deve ser tido em consideragéo
também os espacos publicos ja existentes e eventualmente a ligagdo entre eles, com a criacao

de um espaco de fruicdo mais alargado.

2.2.3 Os regulamentos Municipais e as consequéncias para o espaco publico

Os regulamentos municipais surgem com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.°
555/99 que o prevé no seu art.° 3° Anteriormente, ao abrigo do Decreto Lei n.° 448/91, o
espaco publico era apenas regulado pela Portaria n.° 1182/92 ou pelo PDM. Da anélise aos
PDM de primeira geracao verifica-se que, por norma, ndo contemplam indicagfes especificas

relativamente a quantificagdo de espaco publico.
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Figura 13- Grafico comparativo das areas de cedéncia para equipamentos e espagos verdes de
utilizagao coletiva por municipio

Fonte: Producao prépria com base nos PDM de 12 geracao

De uma forma geral, remetem para a Portaria n®1182/92 ou nem sequer o

mencionam.
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Atendendo a que a propria lei AUGI prevé a dispensa do cumprimento dos
parametros da Portaria, fica votado ao poder discriciondrio, caso a caso, Municipio a
Municipio. Atendendo a que esté prevista a compensacao urbanistica nos casos em que ndo
seja possivel fisicamente dentro da parcela, ou ndo seja conveniente para o Municipio, esta

foi a solucdo encontrada pelos Municipios de Sintra, Lisboa, Cascais.

Se num loteamento de raiz o proprietario pode jogar com a area e niumero de lotes
em relacdo as areas a ceder para espacos verdes e equipamentos ou relativamente ao
pagamento da compensac¢do, no caso das AUGI, a grande questao, € obter espaco coletivo
uma vez que a area disponivel na parcela, “os lotes”, ja foram todos vendidos. Analisando os
regulamentos de PDM, tabelas de taxas e regulamentos especificos de urbanizagdo e
edificacado dos concelhos da AML verifica-se que a diversidade de situa¢des € grande, mas
que de uma forma geral, pode-se afirmar que o preco por m2 de compensacéao urbanistica é

elevado, demasiado elevado para os comproprietarios das AUGI.

As solucdes séo diversificadas relativamente as AUGI, uma vez que variam de
concelho para concelho e também ja variaram ao longo do tempo. Basicamente, podemos

dividir os procedimentos em trés grandes grupos:

a) Concelhos que optaram por exigir a totalidade do espaco a ceder prevista nos
instrumentos de gestéao territorial, ainda que este procedimento tenha como
resultado pratico a demora no processo pois nao é facil para os
comproprietarios chegarem a acordo,

b) Concelhos que criaram bolsas de terreno recorrendo a perequacao para criar
espaco dentro das AUGI e compensando os particulares noutros locais,

c) Concelhos que optaram por ndo exigir espaco publico, mas sim a

compensacao urbanistica.

Com o passar do tempo tem-se vindo a verificar que as Camaras vieram a
publicar os regulamentos municipais de urbanizacdo e edificacdo a que se refere o
RJUE bem como alguns municipios publicaram também regulamentos so aplicaveis
as AUGI onde estabelecem regras diferentes para estes territérios, atendendo as
especificidades e objetivos pretendidos.

Quando existem os dois tipos de regulamentos, como € o caso dos municipios
de Sintra, Cascais e Lishoa e Moita, a leitura tem de ser conjugada entre o
regulamento do PDM e dois regulamentos, uma vez que as areas de cedéncia

obrigatdrias constam atualmente nos PDM (revistos ou alterados) e as compensacdes
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estédo reguladas nos Regulamentos Municipais de Urbanizagéo e Edificacdo (RMUE)
e as isencdes/reducdes ou regras especificas estdo reguladas nos regulamentos
AUGI.

Assim verifica-se, da analise dos Regulamentos na AML, uma diversidade de
situacdes, que vai desde o cédigo regulamentar da Amadora onde estdo condensados
todos os regulamentos do municipio, a Municipios como Lisboa, Sintra, Cascais, que
tém regulamento de edificacdo e urbanizacdo e Regulamento para as AUGI onde
estipulam as normas especificas para estes territorios.

De acordo com os regulamentos, verifica-se que a dotagao de espaco verde e de
equipamento previstos variam muito, de municipio para municipio, conforme se pode

verificar no gréfico:

AREAS DE CEDENCIA EM 2018

40
20 g ||I||-|.|||I.I|

M dreas cedéncia por 120m2 atuais drea de espagos
verdes

Figura 14- Areas de cedencia por municipio em 2018

Fonte: producao propria com base nos PDM

Todos os regulamentos indicam, nos termos do art.° 44° do RJUE o valor da
compensacao urbanistica para as situacfes em que 0 municipio entende que a
cedéncia ndo é necessaria ou ndo é possivel. No entanto estes valores sdo muito
variaveis.

Em Lisboa o valor nas AUGI é reduzido em 90%, de acordo com o Regulamento
AUGI e por esse motivo é apresentado no quadro supra com um valor de apenas
516.35€/100m2 de area bruta de construcdo, em situacdo fora da AUGI o valor

ascende a 10325€ pela mesma area.
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Em Sintra, as AUGI podem ter isencéo integral (e tém tido), dependendo do prazo
do pedido de emissdo de alvard. Caso contrario, o valor por 100m2 de a.b.c. é de
4631,04€ na zona urbana de média e alta densidade (considerado pelo regulamento
de Urbanizacéo e edificacdo abaixo do eixo da A16).

Na Amadora, as AUGI estéo pura e simplesmente isentas nos termos do art.®
90° do cdédigo regulamentar da Amadora, segundo o regulamento “dado o carater
especial e social das situacoes resultantes das AUGI”. Caso esteja fora de AUGI o
valor a pagar por 100m2 de a.b.c. é de 3022,8€.

No quadro seguinte sdo indicados os valores de compensacéo por 100m2 de
area bruta de construgdo consoante a area de cedéncia determinada pelo municipio

e a formula de calculo estipulada nos regulamentos municipais.

VALOR DA COMPENSACAO URBANISTICA por 100M2 de
A.B.C.

120 000,00
115 000,00
110 000,00
105 000,00
100 000,00
95 000,00
90 000,00
85 000,00
80 000,00
75 000,00
70 000,00
65 000,00
60 000,00
55 000,00
50 000,00
45 000,00
40 000,00
35 000,00
30 000,00
25 000,00
20 000,00
15 000,00
10 000,00
5000,00

0,00 --_—_---

VALOR €/100M2 ABC

Alcochete Almada Amadora M Barreiro
M Cascais H Lisboa M Loures W Mafra
W Moita W Odivelas M Oeiras Palmela

Seixal Sesimbra Setubal M Sintra

Vila Franca de Xira

Figura 15- Gréfico do valor da compensacéao urbanistica por 100m2 de area bruta de construgao.

Fonte: Producgéo Prépria
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Se o valor da compensacao € muito elevado os particulares tém duas solugdes ou
cedem terreno, ainda que para isso tenham de ir comprar terreno para depois ceder,
ou ndo avancam com as operacdes urbanisticas.

Em alguns Municipios este foi um sério entrave a resolucdo das AUGI e
frequentemente s6 com a intervencdo e iniciativa da Camara é que foi possivel
avancar, seja por via das isengdes e reducdes especialmente conferidas para as
AUGI, seja por outras comparticipacdes, nomeadamente nas obras de urbanizacéo
ou criacdo de areas de Reabilitacdo Urbana (ARU).

Em todo o caso, a politica adotada pela Camara e a proximidade com as
populac6es demonstra-se determinante na cedéncia para espacos publicos. Se os
municipes conseguem compreender a mais-valia que significa o espaco publico, sdo
mais recetivos a ceder estas areas.

Por outro lado, se o valor da cedéncia é pouco elevado a tendéncia sera para
preferir pagar em vez de ceder. Mas, se o valor for muito elevado e nao existir
comunicacao entre 0s servicos camararios e a populacdo, os comproprietarios nao

cedem nem pagam, apenas desistem do processo de reconversao.

Podemos afirmar que existem alguns municipios onde os valores de compensacao

atingem valores tdo elevados que sédo incomportaveis para a sua aplicacdo em AUGI.

Atendendo as disposi¢cfes de excecao conferidas pelos regulamentos AUGI, estes
municipios atenuaram este facto com a previsao de isen¢des de pagamento, abrindo
a porta a que as AUGI ndo cedam terreno para espacos verdes e equipamentos nem

0 compensem financeiramente.

2.2.3 Os desafios que se colocam as autarquias em relagdo ao espaco publico

Estabelecida que esta, no capitulo 2, a definicdo de espaco publico, pretende-se
agora caraterizar o espago publico em funcéo dos critérios enunciados em relacdo as AUGI.
Atendendo a que as AUGI tém carateristicas diferentes do restante territorio, esta
caraterizacdo incidira sobre as AUGI que néo tiveram plano de reconversdo ao abrigo do
Decreto-Lei n° 804/76 e que por isso, a sua reconversao esti a ser efetuada através de

loteamento da iniciativa de particulares.

A abordagem das Camaras relativamente a estas areas urbanas foi sempre de

fornecer as infraestruturas basicas: agua, esgotos, eletricidade, pavimentacdo. Toda a
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qualificacdo de espaco publico ficou para segundo plano. Nas AUGI mais consolidadas, o
espaco publico é claramente o espaco que sobra depois de atribuidos os lotes, ou seja, ndo
existe qualquer preocupacdo com o seu dimensionamento e qualidade, nem com a existéncia
de espagos verdes. (Jorge, Da Irregularidade Fundiaria Urbana a Regularizacdo:Andlise
Comparativa Portugal Brasil, 2010)

No caso das AUGI que tiveram plano geral de urbanizacdo ficaram estabelecidas
no proprio plano, as areas destinadas a espaco verdes e equipamentos. E o caso de Casal
de Cambra que dos terrenos ainda em posse do loteador ilegal foram atribuidos usos diversos
e reservados para parque urbano, escolas, igreja, edificio sociocultural, estacionamentos. Nos
casos em que o loteador ilegal j& nada possui, a situacdo complica-se, pois, todo 0 espaco
pertence aos comproprietarios e estes ndo estao dispostos a abdicar de terreno para ceder
para espaco publico. Frequentemente grande parte dos terrenos ja esta construida tornando
dificil o alargamento dos arruamentos de forma a obter uma largura uniforme e adequada ao
trafego automével bem como passeios com uma largura que permita a circulacdo confortavel
dos transeuntes. Por outro lado, o fator financeiro também influi nas op¢fes do loteamento
pois as Administracdes conjuntas, por norma, néo dispdem de meios financeiros para adquirir
terreno para espaco verde, nem verbas que permitam a qualificacdo dos arruamentos com

um material que ndo seja 0 mais barato: o betuminoso.

Quando foram elaborados os planos de urbanizacdo e os loteamentos destas areas,
veio a verificar-se que, estas faixas de espago publico, eram com frequéncia, manifestamente
insuficientes em termos de largura, o que obrigou a diminuigdo dos “lotes” particulares. Este
processo nem sempre foi pacifico visto que, maioritariamente, os terrenos ja possuiam
construcdes, muros e logradouros arranjados que foram cortados para dar lugar ao passeio.

Os proprietarios nao viram com bons olhos a cedéncia do que é seu, para o bem de todos.

Com base no facto de a Lei 91/95 (Art. 6.° do Cap. Il) permitir que as areas de
cedéncias nas AUGI sejam diferentes do restante territério, os Municipios desobrigam as
Associacdes de comproprietarios de efetuar qualquer tipo de cedéncia, preferindo receber em
dinheiro, sob a forma de compensagéo urbanistica, nos termos do art.° 44° do RJUE, conforme

ja foi analisado no capitulo anterior.

Nos processos de loteamento ndo existe um sistema definido de compensagéo entre
proprietarios que permita libertar algum espaco para cedéncias, nem existe frequentemente,
a possibilidade ou o interesse em adquirir parcelas ainda ndo construidas por parte da
administracdo conjunta para efetuar essas cedéncias ou adquirir terrenos nas proximidades

conforme esta previsto no RJUE, para ceder.
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Este procedimento s6 poderia funcionar se os comproprietarios sentissem essa
efetiva necessidade. Ou seja, como podem compensar em dinheiro e essa compensacao €
parcialmente ou totalmente perdoada, ndo existe a necessidade de ceder terreno para

dominio publico.

Este funcionamento, das possibilidades que a lei confere a titulo excecional, acaba
por ser a regra, gerando bairros inteiros sem estacionamentos publicos, zonas de

descompressao, sem um jardim ou um equipamento.

Cinquenta anos depois de o Decreto 46673 de 29/11/1965 ter introduzido a figura
do loteamento na cultura urbanistica portuguesa, sera pertinente refletir sobre os objetivos
desta legislacéo e os resultados obtidos tendo em conta todas as alteracdes legislativas que,

entretanto, ocorreram.

O diploma, no seu predmbulo, refere “Em varias regides do Pais em que se esta
processando ou simplesmente se presume que venha a processar-se em futuro proximo
intenso desenvolvimento urbanistico, tem sido verificada, com frequéncia crescente,
actividade especulativa de individuos ou de empresas para o efeito constituidas, visando o
aproveitamento indiscriminado de terrenos para a constru¢do urbana.” Mais assume que,
“por caréncia de meios legais adequados as camaras municipais e a Direccao-Geral dos
Servicos de Urbanizacdo néo tém podido exercer em tais casos accdo eficaz visando a
disciplina e a fiscalizacdo dessas actividades, de modo a obstar a criacdo de nucleos

habitacionais que contrariam o racional desenvolvimento urbano do territério” . Assim,
pretende o diploma dotar as Camaras Municipais de “meios legais que as habilitem a exercer

eficiente intervencdo nas operacdes de loteamento urbano”.

O diploma que Ihe sucede, o Decreto Lei n° 289/1973 no seu preambulo afirma “O
planeamento urbanistico, visando garantir a correcta e ordenada expansdo dos nucleos
urbanos, é tarefa cuja iniciativa tera de pertencer, em primeira linha, ao Estado e as autarquias
locais, como legitimos representantes que sao do interesse colectivo”, e reconhece que o
diploma anterior ndo foi suficiente para atingir os objetivos de um coerente desenvolvimento
urbanistico e esclarece que entre outros se pretende regular “o tema dos loteamentos
clandestinos, em termos que se espera venham a permitir ndo sé defender os compradores
menos cautelosos, como ainda evitar a criacdo de ndcleos habitacionais contrarios a um
desenvolvimento urbano racional, prescindindo, as mais das vezes, das infra-estruturas

indispensaveis a uma vida saudavel e digna.”

Conclui-se, portanto, que a figura do loteamento urbano esta intimamente ligada com

a incapacidade do Estado produzir planeamento atempadamente e que a iniciativa dos
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particulares na produgdo da divisdo do territorio em “lotes” ultrapassou a capacidade do

estado de fiscalizar e agir preventivamente.

Ou seja, ndo existindo a capacidade, a época, de produzir planeamento urbanistico,
foi deixada a responsabilidade dessa producéo para os particulares, passando as Camaras a
ter um papel regulador, de guardido da legislacdo, em vez de efetivamente ter um papel ativo
no planeamento do territorio, deixando ao sabor dos interesses dos particulares o aumento
das areas urbanas e, nao existindo a data, regras sobre os indices de construcdo, densidades
habitacionais, as cedéncias para equipamentos, espacos verdes ou dotacdo de
estacionamento, ficou a qualidade urbanistica dos loteamentos entregue a voracidade
financeira dos seus empreendedores, sendo que as orienta¢cdes dos municipios pouco peso

tinham no resultado final.

Por outro lado, esta especulacdo também trouxe grandes lucros para as autarquias
por via das taxas urbanisticas a pagar, pelo que nao foi conveniente travar de uma forma mais

veemente estas iniciativas urbanisticas.

A entrada em vigor dos Planos Diretores Municipais veio alterar e regrar as iniciativas
particulares no territério, mas, o grande desenvolvimento das urbes ja se tinha dado nas
décadas de 70, 80 e 90.

A entrada em vigor do Decreto-Lei n® 380/1999 estabelece o regime juridico dos
instrumentos de gestdo territorial pretendia proceder a sistematizacdo das acfes de
planeamento. Refere o seu predmbulo que “Na regulamentagcdo do plano de pormenor,
procura-se clarificar e desenvolver o seu caracter operativo, nomeadamente aditando-se ao
seu conteudo material, entre outros elementos, a definicdo da situacdo fundiaria da area de
aplicacdo, prevendo-se a possibilidade de, por deliberagdo da camara municipal, adotar
modalidades simplificadas”. A pratica diz-nos o contrario, a operacionalidade do plano é muito
reduzida e as alteragfes legislativas que lhe sucederam n&o foram suficientes para que os

municipios consigam efetivamente fazer planeamento.

Em 2009, o arquiteto urbanista Luis Grave na sua comunicagao no encontro Adurbem
— Os 10 Anos do RJUE, colocou a questao do planeamento versus loteamento de uma forma
muito clara: os PDM séo a base do planeamento municipal, que por ser genérico, ndo é
especifico a cada circunstancia, nem tem de ser, nem obriga a existéncia de planos
intermédios deixando aos loteamentos essa fungao. O resultado foi que “a grande parte da
urbanizagdo (...) foi realizada sem planeamento ou programagéo urbanisticos ou seja, sem
acautelar devidamente o interesse publico e sem acautelar devidamente a participagéo
publica.” (Grave, 2009).
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Nao obstante as sucessivas alteragfes produzidas a legislacdo com o intuito de
simplificar e desburocratizar o planeamento, a realidade é que a execuc¢ao dos planos envolve
um esfor¢o e um tempo que ndo acompanha as necessidades do territério, nem do mercado
imobiliario. Da mesma forma como o Estado foi lento e ineficaz nos anos 60 e 70 na resposta

a habitacdo social, continua a ser lento e ineficaz relativamente ao planeamento.

Como resposta, os promotores imobiliarios continuaram por varias décadas a utilizar
a figura do loteamento como forma de fazer planeamento e os Municipios por incapacidade
de resposta cingiram-se ao PDM, autorizando o “urban sprawl” nas areas definidas como

urbanizaveis permitindo a expansédo desorganizada, em funcdo da geometria dos terrenos.

Conforme conclui a Professora Doutora Filipa Oliveira Antunes, na sua tese de
Doutoramento “o processo de desenvolvimento urbano assente neste tipo de intervencdes

tem repercussdes especificas na morfologia urbana em fungdo das caracteristicas do

parcelamento e na inexisténcia de um instrumento de planeamento prévio.”

@ MPASSE
== PERFIL 6m

== PERFIL 12m A 23m

Figura 16- Exemplo de ocupacao de territorio por loteamentos sem planeamento- Ericeira

Fonte: Camara Municipal de Mafra

Esta forma de urbanizar o territério leva a uma morfologia de ocupacéao desregrada e organica.
Frequentemente, as principais vias de acesso séo as que, por serem com base nos antigos

caminhos existentes, tém menor perfil, sucedendo-lhes arruamentos largos com uma
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carateristica de urbanidade imposta pelo PDM, criando confus&o nos utilizadores que tomam

estes arruamentos por principais, quando na realidade sdo impasses, nao levam a lado algum.

A mesma tematica € abordada pela Professora Doutora Fernanda Paula Oliveira no
seu artigo “execucdo dos instrumentos de gestéo territorial e mecanismos de compensacao
(perequacgao)” onde refere “executar ndo é o mesmo que planear. A invencéo, a imaginacgao,
a criacao sdo naturais e encontram a sua expressao no planeamento ndo na execucao. Se a

execucdo é altura para inventar, entdo ndo € actividade de execucdo € actividade de

planeamento.” (Oliveira, 1998, p. 25)

Os loteamentos além de terem vindo a desempenhar uma fungéo de planeamento
que ndo lhe esta designada, tem por outro lado, uma imobilidade urbanistica perigosa e

preocupante.

N&o obstante as alteragdes que sejam promovidas pelos particulares ou pela Camara
Municipal competente, o loteamento funciona sempre como uma unidade, interdependente. A
interdependéncia dos particulares e da administracdo esta bem patente no art® 27° do RJUE
e no art® 48° pelo facto de ser necessario a notificagédo dos particulares ou a discusséo publica
para poder alterar o alvara de loteamento. Verifica-se entdo que os loteamentos séo eternos,
OuU seja, mesmo que se queira voltar a unificar os lotes de um loteamento, de acordo com
parecer juridico da Comissdo de Coordenacdo Regional de Lisboa e Vale do Tejo
(CCDRLVT), ndo ha lugar a que o terreno volte a ser rustico, serd sempre um lote para
construcdo com todas as prescricdes e carateristicas de um lote inserido em alvara de
loteamento nomeadamente a area de construcdo, de implantacédo, altura de fachada, numero
de pisos etc. A Unica forma de extincdo de um alvara de loteamento prevista na lei é a
caducidade prevista no art® 71° do RJUE garantindo ainda assim a constituicdo das parcelas
de terreno dai resultantes e as areas de cedéncia a dominio publico. O alvara de loteamento
quando é emitido define as areas a ceder e o fim para o qual séo cedidas. Prevé o art® 45° do

RJUE que, caso estes fins ndo sejam respeitados pode dar lugar a reverséo da parcela.

Conclui-se que sendo a figura do loteamento a forma dominante de reconversao das
AUGI, é extremamente limitadora de alterac6es que impliguem novas cedéncias para dominio
publico, uma vez que s6é com o acordo dos proprietarios a Camara Municipal pode proceder

a alteracdo do alvara de loteamento.

Verifica-se que as reconversdes efetuadas através de plano de urbanizacdo efetuado
ao abrigo do Decreto Lei n® 560/1971 ou através de Plano de Pormenor promovidos pelas
Céamaras Municipais tém de uma forma geral uma qualidade urbanistica superior e uma

dotacdo de espaco publico mais adequada pelo que o grande desafio dos municipios neste
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momento sera tomar nas suas maos o planeamento destes territorios, deixando a atitude
comodista e facil, de aceitar os loteamentos dos particulares como forma de reconversao e

de planeamento.

2.2.5. Caraterizagdo do espaco publico nas AUGI

Pretende-se compreender a forma e caracteristicas do espaco publico no contexto
AUGI.

Atendendo a variedade de situa¢gdes que as AUGI encerram relativamente ao espago
publico uma vez que as politicas de cada municipio interferem com estas qualidades, optou-

se por caraterizar de forma genérica o espago publico atendendo as suas diversas dimensoes.

Para se compreender a forma e carateristicas do espaco publico em AUGI temos de

perceber desde logo o seu dimensionamento.

A exigéncia legal de dimensionamento do espago publico nos loteamentos surge com
a entrada em vigor do Decreto Lei n.° 448/1991 que estipula no n°® 1 do art.° 15° que “As
parcelas de terreno destinadas a espacos verdes e de utilizacdo colectiva, infra-estruturas
viarias e equipamentos ou os parametros para o dimensionamento de tais parcelas séo os
que estiverem definidos nos planos municipais de ordenamento do territério ou, quando os
planos n&o os tiverem definido, os constantes da portaria a que se refere o artigo 45.°’ou seja

o diploma ja pressupde a regra a existir nos PDM mas, remete para Portaria a ser publicada.

A Portaria n° 1182/1992 de 22 de dezembro estipula entdo, para os loteamentos,
valores um pouco abaixo dos atuais indicando 25m2/120m2 de &rea bruta de construcao para
habitacdo ou fogo se se tratar de moradia unifamiliar para espagos verdes de utilizagédo

coletiva e 35m2 por cada 120m2 para equipamento de utilizagcéo coletiva.

No mesmo ano, os estudos publicados pela Direcdo Geral de Ordenamento do
Territorio (DGOT) indicavam que o valor global desejavel para a estrutura verde urbana em
Portugal seria de 40m2 por habitante, sendo que a estrutura verde urbana deveria situar-se
nos 10m2 por habitante e a estrutura verde principal (entenda-se o espaco verde de
enquadramento da cidade) deveria situar-se nos 30m2 por habitante. Podemos entéo verificar
gue, de acordo com os censos de 1991, existiam em Portugal Continental 9 375 926
habitantes para 4018669 alojamentos ou seja 2,33 habitantes por fogo. Aplicando os 10m2
por habitante o valor por fogo seria aproximadamente de 23,3m2, pelo que se pode concluir

que a Portaria reflete estes estudos ao estipular os 25m2/fogo.
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Nesta altura poucos eram os PDM ja em vigor e, a maioria, quando entrou em vigor,
ndo contemplava este dimensionamento, pelo que, foi a portaria que ditou as regras até a
revisdo dos PDM ou até a entrada em vigor na atual portaria n® 216-B/2008 que decorre da
alteracado introduzida pela Lei n.° 60/2010 ao Decreto Lei n.° 555/99, vulgo Regime Juridico
de Urbanizacao e Edificacdo (RJUE).

Percebe-se, portanto, que os Planos Gerais de Urbanizagéo para a regularizacao das
AUGI e as reconversdes por loteamento efetuadas anteriormente a 1992 nao tinham como
bitola estes parametros, foram efetuados na base do bom senso e da experiéncia dos

técnicos.

Trés anos apos a entrada em vigor da portaria n°® 1182/1992, a Lei AUGI permite,
através do seu art.° 6° que as cedéncias para espacos verdes, equipamentos e infraestruturas
viarias possuam um dimensionamento menos exigente que o restante territério. Assim, a
solucdo mais facil para os comproprietarios e também para os municipios, foi reduzir as areas

publicas ao minimo existente.

Se conjugarmos esta disposicao legal com a possibilidade fornecida pelo n° 4 do art.°
44° do Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacdo (RJUE) que estabelece que a cedéncia
pode ser substituida por valor monetéario, entdo esta aberta a possibilidade de as cedéncias
para dominio publico serem minimas ou inexistentes nas AUGI. O diploma também refere a
possibilidade de ser compensado 0 municipio em terreno noutro local quando o loteamento
ndo tenha em si espaco para cedéncia. Alguns municipios, nomeadamente Cascais e Almada,
tém usado este procedimento, preferencialmente dentro da mesma freguesia, de forma a
colmatar a falta de espaco publico por um lado e, por outro, evitar o pagamento das
compensacdes urbanisticas que sao de forma geral bastante onerosas para uma populacdo

com poder econdmico reduzido (Costa, 2008).

Em Oeiras, a autarquia considerou que a lei AUGI continha alguns procedimentos
gue tornavam de dificil resolugdo, nomeadamente pelo facto de a delimitagdo das AUGI ser
referente apenas ao territdério em causa criando “ilhas” no territério, sem ligagdo com o restante
espaco urbano. Por outro lado, a tramitacéo processual segue os principios do RJUE fazendo
com que primeiro exista a questdo processual e administrativa e s6 depois a requalificacédo
dos espacos em obra, o que, segundo 0 municipio, ndo estaria de acordo com as suas
prioridades. Assim, a solugdo passou por criar perimetros mais alargados delimitadas como
Unidades de Gestao Territorial e ndo como AUGI, onde puderam ser incluidos os espaco
verdes e 0s equipamentos, articulando as AUGI com o restante territério e requalificando estas
areas por fases a partir de planos de pormenor (Goncalves, 2007) e loteamentos, a maioria

de iniciativa camararia.
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No concelho de Sesimbra, grande parte das AUGI estdo a ser resolvidas através de planos
de pormenor e loteamentos de iniciativa camararia, o que lhes confere uma qualidade em
termos de desenho urbanistico e do espago publico, muito superior a outras AUGI com
carateristicas similares, como por exemplo a Aroeira, no Concelho de Almada. A AUGI da
Lagoa de Albufeira, por exemplo, foi sujeita a Plano de Urbanizacdo e em algumas partes a
Plano de Pormenor, e verifica-se que o resultado € um aglomerado com qualidade de espaco
publico quer em termos de arruamentos quer em termos de espaco verde e de equipamentos.
Analisados os parametros urbanisticos, verifica-se que no PU estéo previstos 3836 fogos ao
qual correspondem por fogo 151m2 destinados a equipamentos e 139m2 destinados a
espagos verdes. Relativamente aos estacionamentos estdo previstos em resultado da
aplicacdo da portaria n° 216B/2008 11323 lugares privados (incluindo aqui os lugares
destinados aos equipamentos) e 2411 lugares publicos. A &rea relativa a totalidade do PU

ainda ndo se encontra reconvertida nem totalmente infraestruturada.

AT
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-

Figura 17 e Figura 18- Delimitacéo e PU da Lagoa de Albufeira, Sesimbra

Fonte: Site da CM Sesimbra, consultado em 12/01/2021

Em Odivelas a preocupagdo com o espaco publico levou a uma quantificacdo das
areas efetivamente cedidas e a dotag&o de acordo com os regulamentos existentes. Conforme

se pode observar no gréfico, ndo obstante os regulamentos promoverem a aquisicdo de
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espagos para cedéncia para equipamentos e espagos verdes, as areas cedidas sdo menores

que 0 necessario.
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Figura 19- Grafico das areas cedidas para espaco publico de Odivelas

Fonte: Seminario AUGI’S e Construgédo llegal Experiéncias de Atuacdo na Regido de Lisboa e Vale do
Tejo, 2015

Em 2020 foi elaborado o Relat6rio com o diagndstico dos processos de reconversao
em AUGI-2020 onde constam varios dados interessantes acerca da maioria dos concelhos da
AML. Este relatério verifica-se bastante incompleto por omissdo e/ou inexatidao dos dados
fornecidos pelas autarquias, ainda assim foi possivel estabelecer para alguns municipios, um
gréafico com a relagdo entre os processos de reconversdo e o pagamento de compensacoes

urbanisticas relativamente a cedéncias de espacos verdes e equipamentos.
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Figura 20- N° de AUGI que pagam compensagao por municipio
Fonte: Relatério com o diagndstico dos processos de reconversdo em AUGI-2020

Relativamente as carateristicas dos arruamentos especificamente verifica-se que,

atendendo a que as constru¢des, aquando da introducdo das redes e pavimentacdo dos
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arruamentos, ja se encontravam em grande parte construidas, o arruamento tem o
dimensionamento possivel, entre muros ja construidos. Pontualmente, e consoante as
politicas de cada municipio, procedeu-se a alargamento dos arruamentos, mas ainda assim é

frequente encontrar vias cuja dimensdo entre fachadas ndo permite, nos termos do art® 59°

do RGEU, a construgdo de dois pisos.

e

Figura 21- Arruamento do Bairro da Serra da Silveira, Sintra

Fonte: Googlemaps, 2014, consultado em 25/01/2018

Verifica-se que em grande parte dos territérios AUGI o dimensionamento dos
arruamentos € inferior ao recomendado pelas portarias e PDM e frequentemente néo
hierarquizados onde as ruas sem saida tém a mesma dimensédo que as vias de ligacdo entre

a AUGI e o restante territorio.
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Figura 22- Ligagé&o entre bairros em Ferndo Ferro, Seixal

Fonte: Google maps em 25/01/2018
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Os comproprietarios e as autarquias sentiram a urgéncia nos anos 80 e 90 de efetuar as
infraestruturas basicas, nomeadamente os abastecimentos de agua e eletricidade e
arruamentos e, apos satisfeita esta necessidade, quer a regularizagéo da propriedade quer o
arranjo dos espacos verdes sao relegados para segundo plano, ndo existindo vontade de
concretizar o resto do procedimento (Raposo, 2010) uma vez que implica gasto de dinheiro
acrescido e aumento de impostos sobre a propriedade.

Mesmo sem recorrer a inquéritos e modelos de avaliagdo complexos do espaco
publico em AUGI, verifica-se que existe uma predominancia de carateristicas especialmente
em alguns Concelhos da AML. De 2008 a 2014, no &mbito das atividades de investigacao
promovidas pelo Grupo de Estudos Socio-territoriais Urbanos e de Acgéo Local (GESTUAL)
da Universidade de Lisboa, foram elaborados inquéritos a populagéo em diversos concelhos,
nomeadamente Sintra, Seixal, Cascais e verificaram-se quais as caréncias que os habitantes

mais sentiam.

N&o tendo sido possivel aceder a totalidade dos inquéritos efetuados, utilizou-se os

resultados obtidos em Sintra como exemplo:
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Figura 23- Percentagem de caréncia de espaco publico sentidas pela populagéo.

Fonte: Inquéritos a populagéo efetuados pela CMS em 2008

Ressalva-se que o gréfico foi elaborado com as AUGI com dimenséo suficiente para
permitir ser representativo e em AUGI que ja possuem alguma infraestruturacdo pois verificou-
se que, nas areas que nao estao infraestruturadas, a primeira preocupacao da populacdo é o
saneamento bésico, a eletricidade e os transportes. SO depois de serem questionadas de
forma direta sobre a necessidade de espaco verde e equipamentos algumas concordam que

essa necessidade podera também vir a existir.
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Podemos concluir que os habitantes das AUGI tém consciéncia das deficiéncias no
espaco publico, ndo obstante ndo estarem dispostos a disponibilizar terreno ou adquirir para

o seu melhoramento.

Estudo idéntico foi efetuado por Pedro Chula e Ana Isabel Santos nas suas teses de
mestrado sobre o espaco publico em AUGI, onde concluem serem as principais carateristicas
do espaco publico nas AUGI uma estrutura interna de vias mal desenhada, com um
dimensionamento deficiente e ma relagdo entre os veiculos e os pedes, rede viaria em mau
estado, escassa cobertura de transportes publicos, poucas ou inexistentes areas verdes de

lazer e recreio e equipamentos publicos.

2.2.6 O espago publico enquanto elemento de valorizagdo das AUGI

O espaco publico, conforme pudemos concluir no ponto 2.2 é essencial para a

gqualidade de vida e a dindmica econémica dos aglomerados.

Diversos estudos apontam para um incremento da valorizagdo dos imoveis pela
proximidade de espagos verdes e equipamentos de utilizacdo coletiva (Menezes, 2014)
(Penn, 2017).

Podemaos extrapolar estes estudos para situacdes mais modestas como por exemplo
uma praceta ou um arruamento, ainda que de perfil nos limites minimos, em termos de largura
e distancia entre fachadas, que possua um alinhamento de arvores é mais valorizado que o
mesmo desenho urbano sem as arvores. E uma questio de privacidade mas também de
ordenacéo visual do espago. Por outro lado, sdo uma forma de ensombramento e regulagcéo

da temperatura dentro das localidades.

Nas AUGI, pela sua génese, ndo € comum as construgcdes respeitarem um
alinhamento ou terem qualidade arquiteténica pelo que, o alinhamento de arvores na rua,
transforma o espaco, confere-lhe uma nocgdo perspética e retira do angulo de visdo as
construcdes, dissimulando as suas carateristicas menos conseguidas. Este critério foi
utilizado com sucesso pela Camara de Cascais em alguns bairros, conforme foi descrito pela

Arg? Paula Cabral aquando da entrevista realizada (em anexo).

2.3 Requalificacdo
No presente capitulo pretende-se definir o conceito de requalificagéo e distingui-lo de

outros conceitos aproximados.
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Segundo o dicionéario de lingua portuguesa da Porto Editora, requalificar € definida

como “qualificar novamente, melhorar (espaco publico) a nivel ambiental, urbanistico, etc”.

A requalificacdo € um conceito que ndo tem lugar no vocabulario urbanistico
publicado pela Direcdo Geral de Ordenamento do Territério e Desenvolvimento Urbano
(DGOTDU, 2005). Das definicdes que se aproximam, nenhuma corresponde a requalificacéo

em pleno.

Renovacéo urbana- “Conjunto de operag¢des urbanisticas que visam a reconstrucao
de areas urbanas subocupadas ou degradadas, as quais nao se reconhece valor como
patriménio arquitectonico ou conjunto urbano a preservar, com deficientes condiges de
habitabilidade, de salubridade, de estética ou de seguranca, implicando geralmente a
substituicdo dos edificios existentes. Este conceito pode abranger acdes de reabilitacdo, e é
por vezes confundido com o de reabilitagédo, o qual, no entanto supde o respeito pelo caracter

arquitectonico dos edificios em questao”

Reestruturagdo- “Operacdo urbanistica que consiste no melhoramento de uma
determinada area residencial, ou residencial-comercial, através da demolicdo dos elementos
degradados, da melhoria do sistema viario, dos espagos verdes, e, de um modo geral, de

todos os seus equipamentos.”

Recuperacdo urbana- “Conjunto de operacdes tendentes a reconstituicdo de um
edificio ou conjunto degradado, ou alterado por obras anteriores sem qualidade, sem que, no
entanto, esse conjunto de operagfes assuma as caracteristicas de um restauro. De um modo
geral a recuperacdo impde-se na sequéncia de situagdes de ruptura do tecido urbano ou de
casos de intrusdo visual resultantes de operacdes indiscriminadas de renovacao urbana. A

recuperacao urbana implica a requalificacdo dos edificios ou conjuntos recuperados.”

Reanimacéo ou revitalizacdo Urbana- “Conjunto de operacdes destinadas a articular
as intervencdes pontuais de recuperacédo dos edificios existentes em areas degradadas, com
as intervencdes mais gerais de apoio a reabilitacdo das estruturas sociais, econémicas e
culturais locais, visando a consequente melhoria da qualidade de vida nessas areas ou
conjuntos urbanos degradados. A reanimacédo ou revitalizacdo implica um certo nimero de
riscos, muitas vezes minimizados, resultantes da dificuldade de conciliar as exigéncias

contraditérias entre a conservacao e a utilizacao do patrimonio edificado, nomeadamente:

¢ Riscos de ordem fisica, relativos ao estado e caracteristicas da arquitectura

e Uso intensivo dos espacos, provocando a deterioracao dos edificios.
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e As transformacfes necessérias a alteragdo do uso dos espagos e dos edificios
(particularmente a dos seus espacgos interiores), podem resultar na descaracterizagcéo

dos mesmos, por razdes de ordem funcional ou econémica.”

No entanto, segundo a proposta de projeto de decreto regulamentar que estabelece conceitos
técnicos a utilizar nos instrumentos de gestado territorial elaborado pela Direcdo Geral de
Ordenamento do Territrio e Desenvolvimento Urbano, a requalificacdo urbana consiste na
“(...) operagao de renovagao , reestruturacdo ou reabilitagdo urbana, em que a valorizagao
ambiental e a melhoria da qualidade do espaco urbano sdo normalmente abordadas num
dupla perspetiva: de resolucdo de problemas ambientais e funcionais (...) e a criacdo de
fatores que favorecam a identidade, a habitabilidade, a atratividade e a competitividade das

cidades ou areas urbanas especificas” (DGOTDU, 2008, p. 67 citado por Ana Marina Silva).

Curiosamente, o decreto regulamentar n.° 9/2009 n&o apresenta a definicdo de
requalificacdo e tem como definicdo aproximada a renovagdo urbana, considerando que a
requalificacdo faz parte da renovagéo urbana. Por outro lado, afasta a nog&o de reabilitacdo
do patrimonio e centros historicos e aproxima-a & nogdo de requalificacdo entendendo a

manutengédo dos edificios ou ndo, e a beneficiacdo ou alteracéo do espago publico.

Verifica-se que no vocabulario de 2005 da DGOTDU o conceito mais aproximado é
o de restruturacdo urbana, esse conceito € definido como alteracdo estruturante de uma dada
area com alteracbes significativas que podem envolver a introducao de espacos verdes e
equipamentos coletivos com demolicdo ou abertura de novas vias e alteragdo fundiaria
profunda levando assim este conceito mais longe, em termos de intervencéo, referindo que

a requalificacéo urbana pode ser efetuada entre outros pela reestruturacéo urbana.

O glossério de desenvolvimento territorial publicado em 2011 (Conferencia europeia
dos Ministros responsaveis pelo Ordenamento do Territério do Conselho da Europa, 2011)
pela DGOTDU também néo faz referéncia ao conceito de requalificacdo indicando apenas
renovacdo urbana (substituicdo de bairros degradados por novas funcionalidades e
habitantes), regeneracao e revitalizagcdo urbana (alteracao da base socioecénomica tornando-
a mais sustentavel através da melhoria da atratividade para empresas e habitantes) e
reabilitacao urbana (regenerar e conservar o patrimanio histérico melhorando e modernizando

as carateristicas do edificado e do ambiente urbano).

A geografa Graga Moreira, num artigo de 2007 cita uma definicdo de 1990 do CEDRU
(Centro de Estudos de Desenvolvimento Regional e Urbano) onde se refere o termo
requalificagdo como “recuperar o sentido da ubicagao residencial das populagdes, através de

multiplas acdes e medidas, que vao da infraestruturagédo a valorizagdo da imagem interna e
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externa, passando pela provisdo dos adequados servicos e pela equidade no acesso ao
emprego (...) A estratégia deve levar a agbes que permitam descobrir e qualificar a alma dos
lugares, pela memodria, pela vivencia, pelo patriménio — o que se herdou e importa valorizar,

como também o que se deve construir no espirito do tempo.”

Ferreira, Lucas e Gato (1999, citado por Moreira, 2007, p. 124) consideram que a
“requalificacdo urbana é um processo social e politico de intervencao no territério que visa
essencialmente (re)criar qualidade de vida urbana, através de uma maior equidade nas
formas de producdo (urbana), de um acentuado equilibrio no uso e ocupacado dos espacgos e

na prépria capacidade criativa e de inovacgao dos agentes envolvidos nesses processos”.

A requalificagdo urbana tem subjacente a planificacdo urbana e a alteracdo ou
protecdo de equipamentos e infraestruturas obsoletas do ponto de vista funcional fomentando
a alteracdo aos usos de forma a revalorizar o espaco publico (Fortuna, 2009).

A requalificag@o € um instrumento de melhoria das condi¢cdes de vida através de uma
série de acbOes de valorizagdo do espaco publico, equipamento e infraestruturas e
consequentemente promovendo a valorizagdo da area em termos financeiros sendo um motor
para a dinamizagéo e alteragéo social e econdmica, definindo novas atratividades no local.
(ISCTE/CET, 2005, p. 21).

Por outro lado, o conceito de qualidade de vida refere-se a perce¢do que 0s
utilizadores do espaco possuem em relacéo a vivéncia do local e a identificacdo pessoal com
0 espaco, 0 que € subjetivo e observavel, mas também se refere a aspetos mais mensuraveis
e objetivos que se prendem com o desenvolvimento econémico, social e cultural. (Ferreira V.
M., 1999).

Conclui-se que a requalificacéo urbana é a agéo sobre o territério que visa dotar de
(novas) qualidades uma determinada area através de intervencbes no espaco publico,
adaptando-o a formas mais eficientes do ponto de vista ambiental e funcional e adequadas
aos usos pretendidos e a fruicao do espaco, com eventual alteracao fundiaria para criacao de
novos espacos verdes e equipamentos de utilizacdo coletiva, com vista a aumentar a

atratividade do local e fomentar a diversificacdo da estrutura social.

2.3.1 Aplicabilidade da Requalificacdo nas AUGI
O espaco publico nas AUGI é o espaco sobrante dos lotes, ou seja, 0 seu
dimensionamento quase nunca € o desejavel, mas sim o que € possivel com o0s

condicionamentos das pré-existéncias. Nos processos de reconversao através de loteamento
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foi sempre mais facil para as autarquias cair na tentacéo de se limitarem legalizar o existente

sem obrigar a reestruturar o espaco (Costa, 2008).

Atendendo ao desgaste e frequente desinteresse dos comproprietarios na
reconversdo, que se arrasta hi varias décadas, ndo existe vontade dos particulares para

ceder areas para arruamentos, estacionamentos e espacos verdes.

Na otica de grande parte destes com proprietérios sexagenarios o importante é “a
Camara” resolver o problema da divisdo em lotes, porque eles ja viveram nas condi¢des que
tém mais de metade da sua vida, os filhos estdo criados e ndo querem saber de mais encargos
nem obras. Assim, e porque de uma forma geral, a populacao proprietaria é de fracos recursos
econdmicos, os projetos de loteamento refletem apenas as solugbes menos onerosas e
frequentemente nao incluindo o alargamento das vias, a criacdo de estacionamento publico

nem de espacos verdes ou equipamentos. (Chula, 2014)

A requalificacdo nas AUGI é a forma de dotar estes bairros de qualidades que

permitam atrair novas populagdes evitando a degradacdo dos espacos e a guetizacao.

7

Esta requalificagdo €, no entanto, comprometida pelo facto de a maioria das
reconversbes ser efetuada através de loteamento uma vez que os procedimentos do
loteamento sdo mais rigidos relativamente a qualquer alteracéo e carece da aprovagado dos

comproprietarios.

2.3.1.1 Em AUGI reconvertidas através de loteamento

by

Alguns entraves se colocam a requalificacdo neste caso pois, ndo tendo sido
acautelado em sede de loteamento o dimensionamento do espago publico, de que forma se

pode redimensionar estas areas?

A forma mais imediata, do ponto de vista legal, € através de alteragdo ao alvara de

loteamento, mas carece da vontade dos particulares.

Se for necessario ceder terreno, os particulares dificilmente estardo de acordo uma
vez que esta operacdo implica, ndo s6 a perda de terreno, mas também a demolicdo e
reconstrucdo de muros. Existe um forte sentimento em relacdo a todas as construcdes em
AUGI, pois, as construc¢des foram erigidas com muito sacrificio dos comproprietarios, néo sé
financeiro, mas pessoal. Os proprietarios mais recentes néo estdo de forma geral envolvidos
no processo de reconversao da AUGI, adquiriram os lotes ja constituidos, estdo a pagar ao
banco e também n&o pretendem ceder, até porque essa cedéncia acarretaria uma série de

dificuldades burocraticas pelo facto de diminuir a area e existir uma hipoteca sobre o lote.

A requalificacéo fica, por esta via, cingida ao espacgo existente.
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O Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT) refere as formas
gue o plano de pormenor e as formas de promocdo de alinhamentos e nomeadamente a
expropriacéo (alinea c) do seu artigo n° 159°) para efeitos de alargamento de vias “Os prédios
urbanos que devam ser reconstruidos ou remodelados, em razdo das suas pequenas
dimensdes, implantagéo fora do alinhamento, més condi¢bes de seguranca e salubridade ou
falta de qualidade estética, quando os proprietarios ndo derem cumprimento, sem motivo
legitimo, no prazo de 18 meses, a notificacdo que, para esse fim, lhes for feita, sem prejuizo

do disposto quanto a restruturagcao da propriedade”.

Podemos ler no predmbulo do Decreto-Lei n.° 307/2009, Regime Juridico da
Reabilitacdo Urbana, que na “«operacado de reabilitacdo urbana sistematica», € acentuada a
vertente integrada da intervencao, dirigindo-se a reabilitacdo do edificado e a qualificacéo das
infra-estruturas, dos equipamentos e dos espacos verdes e urbanos de utilizagdo colectiva,
com os objectivos de requalificar e revitalizar o tecido urbano” correspondendo assim ao

necessario para a requalificacdo das AUGI.

A reabilitacdo/requalificagdo do espaco pode ser executada através de diversos
interlocutores e, neste caso, as comissdes de administracdo conjunta tém uma posicao
privilegiada para se tornarem atores neste processo. A propria legislagcéo estabelece no seu
art.° 11° a possibilidade de a reabilitagcao urbana ser efetuada “pelos particulares com o apoio
da entidade gestora ou através da modalidade de administragdo conjunta”. No entanto, no
seu art.® 40°, o diploma indica que o regime juridico aplicavel a esta modalidade “é aprovado
através de decreto regulamentar, no prazo maximo de 90 dias contado da data de entrada em

vigor do“ diploma, 0 que nédo veio a ocorrer até a presente data.

Apés a delimitacdo das ARU, a aprovacao das operacfes de reabilitacdo urbana,
podem ser efetuadas através de instrumento préprio ou através de plano de pormenor (nos

termos do artigo 16° do mesmo diploma).

Verifica-se que, para a requalificacdo das AUGI j& reconvertidas através de
loteamento, o Plano de Pormenor é frequentemente excessivo do ponto de vista documental
e procedimental e principalmente em termos de tempo. Na sua maioria as AUGI séo bairros,
sdo partes de cidade que precisam de ser cerzidas com o restante territério, ndo constituem
areas de uma dimensao que justifique um Plano de Pormenor, até porque estamos a referir
situacdes ja reconvertidas do ponto de vista fundiario, sem necessidade de alteracao de PDM
ou de Plano com efeitos registrais como pode ser aplicado para as AUGI ainda em

compropriedade.
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Analisando o art.° 17° do RJRU, a aprovacao de operacdes de reabilitacdo urbana
através de instrumento proprio resulta numa forma simplificada de requalificar, garante a

participacao publica sem a morosidade de um plano de pormenor.

7

Neste caso, a operacdo é aprovada pela assembleia municipal constando da
documentacdo os objetivos, os prazos, o financiamento e o projeto. Atendendo a que este
procedimento ndo dispensa a discussao publica nem a publicacdo em Diario da Republica e
pagina da internet do municipio, salvaguarda a participacdo dos interessados, mas nao

salvaguarda a alteragéo do alvara.

Da leitura do diploma verifica-se no seu art.° 54° e seguintes que a lei dispde de
Instrumentos de execucao de politica urbanistica que facilitam a reabilitacdo/requalificacdo
através de instrumento préprio por analogia com 0s mecanismos existente nos planos de

pormenor. Verifica-se neste artigo que:

a) Imposicdo da obrigacdo de reabilitar e obras coercivas;
b) Empreitada Unica;

c) Demolicdo de edificios;

d) Direito de preferéncia;

e) Arrendamento forcado;

f)  Servidbes;

g) Expropriacgao;

h)  Venda forgada;

i)  Reestruturacéo da propriedade.

S&d0 mecanismos ao dispor do municipio ou da entidade gestora para efeito de alinhamentos,

alargamento de vias, criacdo de espacos verdes ou outros que constem do projeto.

Por outro lado, a alteragéo efetuada pelo Decreto-Lei n.° 67/2019 de 21 de maio ao Decreto-
Lei n°159/2006 de 8 de agosto, veio reforcar e simplificar a majoracéo do IMI para os imoéveis
devolutos e ou em ruinas, incentivando a reabilitacdo do edificado e constituindo mais uma
medida para obrigar os particulares a terem acdo sobre os seus iméveis. Quando em
conjugacéao com a delimitacdo da ARU pode induzir a transformacéao do edificado e de alguma
forma tornar mais facil a negociagcdo com os particulares para a alteracdo ao Alvara de

loteamento.

Conclui-se que os projetos de reabilitacdo urbana por instrumento proprio constituem
um complemento a alteracdo do Alvara de loteamento e uma mais-valia com vista a
requalificacdo do espago publico nas situagdes em que o alvara de loteamento foi emitido e a

reconversao fundiaria ndo acautelou o espaco publico, desde que simultaneamente ou
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previamente & Operacdo de reabilitacdo Urbana seja promovida a alteragdo ao Alvara de

Loteamento.

2.3.1.2 Em AUGI Reconvertidas ao abrigo do Decreto-Lei n.2 804/86

As AUGI reconvertidas ao abrigo do Decreto-Lei n.° 804/86 foram alvo de planos de
urbanizacao elaborados pelos servigcos camararios a data, pelo que, o seu espago publico tem
carateristicas mais regulares e area mais generosas do que as reconversfes por iniciativa
dos particulares. Nestes Planos Gerais de Urbanizacdo foram estipulados a partida, e ainda
com o loteador ilegal, as areas destinadas a espacos verdes, equipamentos, arruamentos e
estacionamentos. Ainda que em termos de areas ndo corresponda ao que seria exigido
atualmente, atendendo a que s6 em 1992 passa a existir portaria com as areas minimas a
ceder, mas ainda assim foram acautelados os minimos, é o caso de Casal de Cambra no
Concelho de Sintra, mas também em situacdes semelhantes no Concelhos de Amadora,

Loures, Odivelas, Seixal, Almada.
ESTUDO DE R?{IU"ERL(,‘E.U DA AREA DE CASAL DE CAMBRA - G.P A.- Feverelro 1975 LEGE::;:)-A—!

- REDE VIARIA PRINCIPAL

=——— - REDE VIARIA SECUNDARIA

-| = CORTINAS ARBIREAS

2 "1~ MATO ABERTO

I % ] - ESPACO VERDE DE ENQUADRAMENTO
- HORTAS SOCIAIS
m - ZONAS HABITACIONAIS

.
i!ﬁ - EQUIPAMENTO  COMERCIAL

1 - EQUPAMENTO  DESPORTIVO

mlm - EQUIPAMENTO ESCOLAR
- EQUIPAMENTO  INDUSTRIAL

Figura 24- Zonamento do Plano Geral de Urbanizacéo de Casal de Cambra

Fonte: Camara Municipal de Sintra
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Verifica-se que nas AUGI reconvertidas através de plano de Urbanizagéo ao abrigo
do Decreto-Lei n.° 804/86 a requalificacdo dos espacos é mais facil e tem melhores resultados

por o proprio espaco disponivel ser de maiores dimensoes.

2.3.2 Pertinéncia da requalificacdo das AUGI face a situacdo demografica em Portugal

Pretende-se com o presente capitulo estabelecer a ligacdo entre os fenémenos
demograficos ocorridos desde o aparecimento das AUGI e os dias de hoje, para que se possa
compreender a mudanca de paradigma ocorrido, que vém condicionar a procura de iméveis
em AUGI.

Conforme foi explanado no primeiro capitulo, as AUGI surgem da necessidade
premente de habitacdo nos arredores das cidades principalmente na regido da Grande Lisboa.
Nos anos 60 do século XX assistia-se ainda a um aumento demogréfico significativo, conforme
se pode observar na piramide etaria.

H (%) M ()
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Figura 25- Piramide Demografica em 1960

Fonte: dindmicas demograficas e envelhecimento da populacdo portuguesa, 1950-2011 evolucéo e perspectivas,

fundacéo Francisco Manuel dos Santos, 2014

Nesta altura, o nimero de habitantes por fogo na Regido da Grande Lisboa situava-
se nos 4.0 habitantes sendo o maior nimero dos agregados compostos por 3 e 4 pessoas,
mas existindo um numero significativo de agregados com mais de 5 pessoas ( (INE, Censos,
1960) .

Comparando com a atual piramide etaria verifica-se um acentuado envelhecimento

da populacdo como de resto tem sido sobejamente estudado por diversos autores.
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Figura 26- Piramide Demogréfica em 2011

Fonte: dinamicas demograficas e envelhecimento da populacdo portuguesa, 1950-2011 evolucéo e perspectivas,

fundacao Francisco Manuel dos Santos, 2011

Este envelhecimento da populacdo € preocupante em diversos setores.
Concentrando o0 nosso estudo apenas em termos urbanisticos, podemos desde ja prever
problemas de excesso de habita¢des recaindo sobre os ombros dos herdeiros a manutencéo
dos varios imdveis, antes ocupados pelos seus antepassados, o0 que frequentemente se torna
impraticavel do ponto de vista financeiro, levando ao abandono e degradacao destes imoveis.

As politicas que tém vindo a ser seguidas relativamente a reabilitagdo dos edificios
tém vindo a dar um impulso positivo no sentido de dar novos usos as habitagdes degradadas
e devolutas, nomeadamente nos centros historicos.

No caso da grande Lisboa, os efeitos do abandono da cidade tém vindo a ser
minorados quer pela presenca de emigrantes e migrantes de outras partes do pais que
continuam a chegar a AML, para estudar e trabalhar, quer pela transformacédo de alojamentos
classicos em alojamentos com vocagao turistica.

Nos ultimos anos tem vindo a ser evidente a alteracéo de uso dos fogos habitacionais
para a atividade de alojamento local, fruto do enorme incremento que o turismo tem tido. A
criacdo de alojamentos locais nos Concelhos de Lisboa, Almada, Cascais, Sintra e Mafra tem

sido muito expressivo, conforme se pode observar na tabela 7.
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EVOLUGAO ATIVIDADE DE ALOJAMENTO LOCAL

Vila Franca de Xira  — 32
Sintra ey 1092
SetUbal mz, 536
Sesimbra 13 810
Seixal ¥4 191
Palmela ¢ 13 149

Oeiras = 15 296

Odivelas 2 62
£Q . 50
% Montijo -7
8 Moita 23
S 1058
O Mafra 61
Loures P 100

Lisboa P 19467
Cascais 7 2027

Barreiro p) 25

Amadora 1

Almada o
Alcochete 2

0 5000 10000 15000 20000 25000

2020 m2015 N2 DE ALOJAMENTOS

Tabela 5- Numero de Alojamentos locais na AML por concelho

Fonte: https://dadosabertos.turismodeportugal.pt/datasets/alojamento-local/data- Produgéo Propria

Como forma de protecao da habitacado, foi criada a area de contencao do Alojamento
local, ndo s6 em Lisboa e Porto, mas também em Mafra (relativamente a Ericeira). Estes
regulamentos, que decorrem da alteracdo ao Decreto-lei n° 128/2014, visam estabelecer uma
percentagem maxima de fracdes destinadas a alojamento local e estabelecer critérios para a
sua instalagédo nestas areas com o fundamento de serem zonas carenciadas de habitagéo e
com excesso de alojamento local. Refira-se que, de acordo com o Estudo Urbanistico do
Turismo em Lisboa (2018) a cidade tem uma percentagem global de 5% de alojamento local
em relacdo ao numero de habitacdes classicas, mas em algumas zonas histéricas como a

Baixa, Avenida da Liberdade e Avenida Almirante Reis, Bairro Alto e Madragoa, Castelo,


http://www.ine.pt-/
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Alfama e Mouraria atingem percentagens, em relacéo as habitacdes classicas, entre os 25%
e 0s 29%.

Por outro lado, sendo os valores dos alojamentos, seja para compra ou aluguer na
cidade de Lisboa, perfeitamente incomportaveis para a maioria dos potenciais novos
residentes vindos de outras partes do pais e que pretendem estudar ou trabalhar em Lisboa,
a procura centra-se nos concelhos envolventes onde 0s precos Sd80 um pouco mais
acessiveis.

Verifica-se nos censos um aumento da populacdo na AML, centrada em alguns
concelhos, nomeadamente Mafra, que teve um aumento de 40% da populacdo em 10 anos
motivada em grande parte pela nova acessibilidade criada pela autoestrada (A21), em

detrimento do niumero de habitantes na cidade de Lisboa que claramente diminuiu.

Variacao da populagcdo na AML
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Figura 27- variagdo de populacao por concelho na AML

Fonte: http://www.ine.pt- Quadro extraido em 06 de Margo de 2020

Se considerarmos a populacao residente entre 1991 e 2018 por regido verificamos
gue a tendéncia continua a ser a diminuicdo da populacdo no interior do Pais e fixacdo na
AML.
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Populacao Residente por regiao 1991-2018
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Figura 28- Gréfico da populacéo residente por regido

Fonte: Producao propria com base nos dados dos censos do INE

Se verificarmos 0 que se passa em termos de variagdo de populagdo no pais e as
projeces efetuadas pelo INE até 2080, confirma-se uma tendéncia, ainda nunca invertida, de
aumento populacional na zona da grande Lisboa e no Algarve e diminuicdo populacional nas

restantes zonas do pais.
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Figura 29- Grafico das projec6es da populagédo residente em Portugal 1991-2080

Fonte: INE, ProjecGes de Populagdo Residente 2018-2080, 2018, p. 2
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Atendendo aos dados recolhidos, podemos concluir que existe um aumento da procura de
habitacdo na Area Metropolitana de Lisboa porque o éxodo dos Municipios do interior do pais

continua a existir e ndo por um real aumento da populacdo em Portugal.

Por outro lado, verifica-se que devido ao enorme aumento dos valores de transacdo das
habitacbes em Lishoa (Salgado, 2018) e arredores mais diretos, os habitantes estdo a
deslocar-se para os concelhos mais afastados procurando habitacdo com valores

comportaveis para a classe média. (Pinto, 2018)

As AUGI na AML podem ter um papel importante nestes movimentos demogréaficos uma vez
que sao maioritariamente territérios de baixa densidade com uma prevaléncia da tipologia de
moradia em cerca de 97% das constru¢des ( (Rolo H. R., 2007), especialmente apeteciveis
para a classe média, caso sejam requalificadas.

Situagcdo semelhante se passou com os bairros econémicos construidos em meados do
século XX (por exemplo, os Bairros de Benfica, Encarnagéo, Ajuda, Queluz, etc) nas zonas
periféricas da cidade de Lisboa e que se destinavam a classes sociais baixas e médias e que
foram sobejamente abordados no primeiro capitulo porque séo parte integrante de um mesmo
problema e que hoje, apds a reabilitacdo das construgdes, sédo o exemplo de bairros de fraca
gualidade construtiva mas que, devido a sua localizagdo e carateristicas urbanisticas, se
tornaram muito apeteciveis, atingindo precos de mercado ja incomportaveis para a classe de

moradores originais (Terceiro, 2013).

Considera-se a possibilidade de acontecer o mesmo com as AUGI caso 0s municipios
invistam na reabilitacdo do espacgo publico e propiciem a reabilitacdo do edificado, criando

condigbes de atratividade. Caso ndo sejam sujeitas a reabilitacdo, arriscam-se a serem

territérios esquecidos devido a sua fraca qualidade arquiteténica e urbanistica.
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3. ESTADO DA RECONVERSAO DAS AUGI EM PORTUGAL

3.1 Breve descri¢do e ponto da situagao

Em Portugal as Areas Urbanas de Génese llegal, vulgo, AUGI situam-se
especialmente junto as grandes cidades, Porto (17 concelhos e AUGI — Matosinhos 61 AUGI)
e Lisboa (16 Concelhos e 1489 AUGI) embora também presente nos distritos de Santarém
(Benavente), Leiria, Coimbra, Guarda, Castelo Branco (Penamacor), Braganca (Alfandega da
Fé), Faro (Loulé), Beja (Odemira). A informacdo em relacdo as AUGI no Norte do Pais
encontra-se dispersa ndo tendo sido possivel obter da parte da DGT 0s necessarios
esclarecimentos. Note-se que de acordo com a Lei n.° 91/95 existe a obrigatoriedade por parte
da Direcao Geral do Territorio (DGT) compilar e divulgar anualmente o estado de reconverséo
das AUGI, com base na obrigatoriedade de as Camaras Municipais entregarem todos os anos
um relatério de progressos. Em fevereiro de 2018 foi promulgado em Diario da Republica que
sera disponibilizada uma plataforma eletrénica para que as Camaras facam a introducéo dos
dados e posterior disponibilizacdo ao publico. A obrigatoriedade de entrega e publicitagdo
destes dados provém da Lei AUGI, ou seja, de 1995, sem que até esta data tenha sido

cumprida, quer pela DGT, quer pelas Camaras Municipais.

Ainda assim da compilagdo de dados de diversas fontes foi possivel apurar os

seguintes dados:
Area total de AUGI na Area Metropolitana do Porto:
N° de habitantes (estimado): 62 500

De acordo com Fatima Loureiro de Matos (1990) apenas nos Concelhos de Espinho,
Matosinhos, Gaia, Maia e Gondomar existem AUGI delimitadas uma vez que nos restantes

concelhos as construgdes clandestinas sédo dispersas ndo formando aglomerados ou bairros.

Dos dados apurados, existem no concelho de Espinho 133 AUGI com 748 fogos (de
acordo com o relatério da revisdo do PDM datado de junho de 2006), no concelho de
Matosinhos existem 402 AUGI delimitadas, ndo houve resposta relativamente ao nimero de
reconversdes efetuadas ou em curso. De acordo com a informacédo prestada pela Camara
Municipal de Gaia existem no concelho AUGI delimitadas, mas nenhuma tem processo de
reconversdo. Na Maia existem delimitadas 9 AUGI, sendo que destas apenas trés ainda nao
iniciaram o processo de reconversado. A maioria sao reconversoées por iniciativa privada sob a
forma de loteamento, sendo que trés foram reconvertidas através de loteamento da iniciativa

do municipio. O municipio de Gondomar ndo deu qualquer resposta a solicitagdo de
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informacg&o nem foi possivel apurar através de bibliografia qualquer dado sobre este assunto,

neste concelho.

Em resumo, aparentemente na Area Metropolitana do Porto a informac&o encontra-
se pouco sistematizada, ainda assim conclui-se que o namero de AUGI delimitadas é

substancialmente menor que na Area Metropolitana de Lisboa.

De acordo com o Relatério de Diagnostico dos processos de Reconversao das AUGI
elaborado em janeiro de 2020, apenas 2 concelhos responderam ao pedido de levantamento
das AUGI efetuado pela DGT (Viana do Castelo, com uma AUGI e Matosinhos com 12 AUGI)

Na Area Metropolitana de Lisboa, tem vindo a ser efetuado um levantamento por
parte do Centro de Investigacdo em Arquitetura, Urbanismo e Design (CIAUD) da Faculdade
de Arquitetura da Universidade de Lisboa que tem sistematizado e atualizado a situagéo das
AUGI na AML através do Gestual: Grupo de Estudos Socio-Territoriais e de Agdo Local e
verifica-se, de uma forma geral, a preocupac¢do em todos 0s municipios na reconversao destes

territorios.

N° de AUGI na Area Metropolitana de Lisboa: 1104

Area total das AUGI na Area Metropolitana de Lisboa: 9 128ha (3% da AML)
N° de habitantes: 201 143 (Costa, 2008)

Percentagem de reconversao em 2018: 44% (4004ha) a Norte do Rio Tejo e 56% (5124ha) a

sul

Verifica-se que em relacdo aos Concelhos que compdem a Area Metropolitana de
Lisboa tem vindo a ser efetuado um claro esforco no sentido da regularizacdo destes
territérios, embora, por a maioria das intervencdes ser de iniciativa privada, o seu andamento

esta frequentemente condicionado pela diligéncia ou inércia dos préprios comproprietarios.

Em alguns casos e mais recentemente, alguns municipios tém vindo a tomar as
rédeas do processo de forma a controlar quer o processo do planeamento, quer 0s
loteamentos, devido a inércia dos comproprietarios ou dificuldade em se concertarem entre

si, que sao os grandes obstaculos a reconverséao dos territorios.
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3.1.2 Augis na Area metropolitana de Lisboa

No presente subcapitulo pretende-se dar uma panoréamica do estado de reconversao
das AUGI da AML e exemplificando as diferentes abordagens efetuadas ao longo do tempo

pelos diferentes servicos municipais e respetivos resultados do ponto de vista urbanistico.

Alcochete:
Parametros Dados
N° de AUGI:
2
Area das AUGI: 30 ha
0,
% do Municipio: 0.23%
% da area Urbana do o
Municipio 3,53%
N° de habitantes: indisponivel
N° de fogos previstos/ 103
Figura 30- AUGI no Concelho de Alcochete existentes:

Fonte: Producgéo prépria com base na cartografia do Concelho disponivel no site da CM Alcochete

Reconversdes concluidas: Previstos dois PP Passil sul (em elaboracao) e PP de
Reconversdo da AUGI do Bairro das Magés no Plano Estratégico de Alcochete (igualmente

previsto em PDM)

O Concelho de Alcochete tem apenas duas AUGI com uma percentagem reduzida de
ocupacédo face a area que ocupam. O concelho tem previsto Planos de Pormenor para a
reconversdo destas duas AUGI, sendo que um se encontra em elaboracdo e o outro ainda

nao tem qualquer indicacao de inicio.



Sara Isabel Alves Boaventura Macedo Martins — Requalificagéo do espaco publico em contexto AUGI

Almada
Parametros Dados
o .
b N° de AUGI: 136
AR
S Area das AUGI: 1398 ha
y 0,
% do Municipio: 13.53%
% da area Urbana do 27.57%
Municipio
N° de habitantes: indisponivel
N° de fogos previstos/ 17 000
=i existentes:

[0 Wicleos d lotes destacados.

Figura 31- Mapa das AUGI do Concelho de Almada

Fonte: Boletim da Camara Municipal de Almada de Dez 2014

As primeiras areas ocupadas clandestinamente correspondem as AUGI de maior
dimensdo onde a morfologia urbana é mais problematica e a capacidade financeira dos

comproprietérios € mais reduzida. (Almada, 2014, pp. 16-20).

Nao existe no organograma da Camara Municipal um servico responsavel pelas
AUGI, estando o assunto integrado na gestdo urbanistica corrente, ainda assim até 2014,
encontravam-se reconvertidas 60% das AUGI correspondendo a 66% da area. Na mesma
data, 43 AUGI tinham o processo de reconversao a decorrer e apenas 12 ndo tinham interesse
por parte dos comproprietarios na reconversao, sendo que destas, 7 se encontram em zonas

sensiveis que carecem de Plano de Pormenor para a reconversao.

A politica de abordagem do Concelho de Almada relativamente as AUGI tem sido a
iniciativa particular com a comparticipacdo de 30% do valor das obras de urbanizacdo. A
tabela de taxas néo discrimina de forma clara as AUGI, mas sim por Unidades Operativas de

Planeamento e Gestdo (UOPG), onde estas se encontram inseridas.
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Amadora

As AUGI na Amadora surgem no final da década de 70. Desde 1991 através do
regulamento municipal, a Camara elabora os projetos de reconversdo e gere e recolhe as
verbas destinadas a execucdo das obras de urbanizacdo. Por este processo foram

infraestruturadas 7 AUGI até a entrada em vigor da Lei AUGI.

Apés a entrada em vigor do Decreto-Lei n°® 91/95 sdo contabilizadas apenas 19 AUGI
por reconverter. Neste momento encontram-se concluidos 10 processos de reconversao

estando a decorrer 13 loteamentos.

Neste municipio ndo existe um servigo especifico para as AUGI sendo a sua gestao

efetuada no Departamento de Administracdo Urbanistica, na Divisdo de Gestao Urbanistica.

Parametros Dados
N° de AUGI: 26
Area das AUGI: 133ha
0,
% do Municipio: 5.6%
% da area Urbana do indisponivel
Municipio
N° de habitantes: 175 136
N° de fogos previstos/ indisponivel

existentes:

Figura 32- Mapa da ocupacéo clandestina da Amadora

Fonte: Site da Camara Municipal da Amadora (nov 2018)

Verifica-se que, apesar de este concelho ter algumas das maiores areas de AUGI, ndo existe
regulamento para as AUGI existindo um Unico regulamento no Concelho onde séo estipuladas
as reducbes de taxas para as obras e loteamentos em AUGI, mas ndo estipula outros

procedimentos ou regras especificas para estas areas.
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Barreiro

No municipio do Barreiro as AUGI estéo integradas na mesma divisédo de gestao do restante

territorio.

Panorama das AUGI em 2015.
(20 anos apés a entrada em vigor da Lei n.° 91/95, de 2/9)

Parémetros Dados
N° de AUGI: 43
Area das AUGI: 219.8%ha
% de areado 6,04%
Municipio:
% da area Urbana do indisponivel
Municipio
N° de habitantes: 5615
N° de fogos previstos/ 3228

existentes:

Figura 33- Situag&o da reconverséo das AUGI do Barreiro

Fonte-. Seminario AUGI’S e Construgédo llegal Experiéncias de Atuacdo na Regido de Lisboa e Vale do Tejo,
28/05/2015

N&o existe na organica do municipio um servi¢co ou 6rgédo que trate apenas das AUGI.
Para as AUGI reconvertidas, os processos sado apreciados na divisdo de gestdo do territério

e a reconversado propriamente dita € acompanhada pela Divisao de planeamento.

De acordo com a apresentacdo efetuada pelo municipio no seminario AUGI'S e
Construcéo llegal Experiéncias de Atuacdo na Regido de Lisboa e Vale do Tejo, em 2015 o
municipio tinha concluido a reconversdo de 10 das 43 AUGI, tinha 13 processos de

reconversdo a decorrer e 20 processos por iniciar.

A ata de reunido de Camara datada de 12 dezembro de 2014, a que foi possivel aceder, nesta
data foi aprovado que 23 AUGI cuja modalidade de reconverséo tinha sido fixada como
loteamento de iniciativa dos particulares passassem para a responsabilidade do municipio.
Deste grupo, foi também aprovado que 11 AUGI alterassem a sua modalidade de reconversao
passando a ser de iniciativa municipal com o apoio da Comisséo de Administracdo Conjunta
e as restantes 12 passaram a ser de iniciativa municipal sem o apoio da Administracdo
Conjunta. Na mesma reuniéo foi deliberado alterar a delimitagdo da AUGI Fonte do Feto e da
denominada Covas de Coina e fraciona-la em 8 nacleos atendendo a sua dimensao. Esta
AUGI é a mais emblematica do Concelho pela sua dimenséo (cerca de 60ha) possuindo cerca

de 700 proprietarios e cerca de 1000 lotes.
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Cascails: Parametros Dados
[0} .
N° de AUGI: 239
Area das AUGI: 1398 ha
0,
v ) 3 % do Municipio: 7.64%
X g‘ E % da area Urbana do 14%
oy Municipio
N° de habitantes: indisponivel
N° de fogos previstos/
existentes: 3228

Figura 34- Mapa das AUGI do Concelho de Cascais

Fonte: Seminario AUGI’'S e Construgdo llegal Experiéncias de Atuacdo na Regido de Lisboa e Vale do Tejo,
28/05/2015

De acordo com os dados obtidos, em 2015, o municipio tinha concluido 174
reconversdes através de loteamento. A politica seguida pelo municipio desde 1995 até 2009
focou-se na introducé@o de infraestruturas bésicas nas AUGI. Apls esta data a estrutura
orgéanica do municipio foi alterada passando a Divisdo AUGI a ter um trabalho mais alargado
pois passou a ser divisdo de reabilitacdo e espaco publico também. Assim a politica de
intervencdo dos servicos relativamente a estas areas passou a constar também numa
constante identificagdo dos espacos a reabilitar, dentro e contiguos as AUGI. Ja em momento
anterior a politica de equipamentos e espagos verdes tinha-se socorrido em grande parte de
terreno ja municipais que eram alvo de tratamento apds a reconversao das AUGI, garantindo
assim a qualidade de intervengéo no territério de uma forma alargada e n&o confinada a
delimitacdo da AUGI.

O municipio vé a reconversao das AUGI como uma oportunidade de promover a
gualidade de vida, reduzir assimetrias entre o litoral e o interior do concelho, contribuir para a
implementacdo da estrutura ecoldgica do concelho uma vez que sao aproveitadas as
intervencgdes junto as linhas de agua para promover corredores verdes e zonas pedonais e de
mobilidade suave, complementando assim a rede viaria municipal, ndo apenas porque
promove a ligagéo entre bairros por arruamentos mas principalmente por mobilidade suave,

conforme foi referido pela Arg.2 Paula Cabral em entrevista.

A Cémara de Cascais tem vindo a investir na requalificacdo do espaco publico em
Cascais, criando pequenos espacos verdes e equipamentos de pequena dimensao dentro
dos bairros. (Cabral, 2009)
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Das 239 AUGI delimitadas, em 2015, apenas 56 ainda tém o processo em curso e 9
aguardavam a revisdo do PDM. Atendendo a que a revisdo do PDM ocorreu em 2015, supbe-

se que estas 9 AUGI estejam agora em processo de reconversao.

Lisboa
49 Parametros Dados
o 9 o .
N° de AUGI: 10
: Area das AUGI: 84.73ha
% do Municipio: 0.85%
% da area Urbana do o
Municipio 1%
N° de habitantes: indisponivel

N° de fogos previstos/

existentes: 1277

Figura 35- Mapa das AUGI do Concelho de Lisboa

Fonte: Producéo prépria com base no site da CML

Lisboa constituiu em dezembro de 2011 o Gabinete de Apoio aos Bairros de Intervencéo
Prioritaria em Areas Urbanas de Génese llegal com vista a uma maior proximidade e
articulacdo entre os moradores e proprietarios das parcelas em AUGI e 0s servicos

Camararios com vista a reconversao das areas delimitadas.

Foi considerada no ambito do PDM como prioritaria a intervencdo nestes espacgos e, entre
outras diligéncias foram englobadas na Area de Reabilitacdo Urbana de Santa Clara as AUGI
designadas Rua Particular a Azinhaga da Cidade, Quinta da Mourisca e Quinta da Torrinha e
Quinta do Grafanil com 8.587,04ha. As AUGI inseridas na ARU de Santa Clara estdo com 0s

respetivos planos de reconversdo em elaboracéo.
Das 10 AUGI delimitadas no municipio, quatro j& tém alvaras emitidos, duas de iniciativa

particular e duas de iniciativa municipal (respetivamente Quinta do Grafanil, Bairro dos Sete

Céus, Rua particular a Azinhaga dos Lameiros e Alto do Chapeleiro).

Os processos de reconversdo destas AUGI garantem espacos verdes e de equipamentos

bem como criam bolsas de estacionamento publico.

Em 2016 foi criada a Divisdo de Reconversdo das AUGI para prossecucdo dos projetos de

reconversao.


http://www.cm-lisboa.pt/viver/urbanismo/planeamento-urbano/augi/rua-particular-a-azinhaga-da-cidade
http://www.cm-lisboa.pt/viver/urbanismo/planeamento-urbano/augi/rua-particular-a-az-dos-lameiros
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Analisados o0s projetos de reconversdo verifica-se que, sempre que necessario, foram
alargados os perimetros das areas a intervir de forma a requalificar ndo apenas as AUGI mas
0 espaco envolvente, criando ligagcdes a malha urbana envolvente. Analisando as areas de
cedéncias para espaco publico contidas nos planos e projetos de loteamento verifica-se que
percentualmente em relacdo a area de intervencao temos cerca de 12% de &rea verde e de

equipamentos.

De referir que existe uma AUGI considerada ndo reconvertivel (Rua Particular & Azinhaga da
Cidade) mas que se encontra abrangida pela ARU de Santa Clara e para a qual esta prevista
e orgamentada a compra das parcelas por parte da Camara Municipal e afetar esta area a um

equipamento escolar ja previsto no PDM.
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s o5 EMSTENTES | A SEAMCAR
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PR RETIIMTE CE ST L DESENHO SEM ESCALA

Figura 36- Mapa da ARU de Santa Clara- zonas verdes e equipamentos previstos

Fonte: Site da Camara Municipal de Lisboa consultado em 20/12/2018
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Loures
Parametros Dados
5 X
(A] N° de AUGI: 175
VR e G : Dl < Area das AUGI: ha
e\ Y % do Municipio: 6.4%
gy 48 e % da area Urbana do o
& v Municipio 0
A e T ¥ o i .
- A N° de habitantes: 61.516
p NG Y — -
8 O T S N° de fogos previstos/ indisponivel
e e existentes:
\&w‘\

Figura 37- Mapa das AUGI do Concelho de Loures

Fonte: Site da Camara Municipal de Loures consultada em 17/05/2018

Na Conferéncia realizada em 2009 em Cascais o representante da Camara Municipal

de Loures explicou que neste municipio, como forma de obrigar a que sejam executadas e

concluidas as obras de urbanizacdo, o alvara de loteamento promovido pelos particulares

apenas é emitido apos a rececdo das obras de urbanizacdo sendo estas executadas sem

titulo valido.

Este procedimento, sendo discutivel, teve como resultado a conclusdo de 58 AUGI

das 175 AUGI o que representa 363ha, ou seja, 33% do n° de AUGI do Concelho. Das 175

AUGI delimitadas em Loures, cento e cinquenta sdo na modalidade de reconversédo por

iniciativa dos particulares e vinte e cinco estéo previstas na modalidade de reconverséo de

iniciativa municipal.
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Mafra

Parametros Dados
N° de AUGI:
4
33.06ha

Area das AUGI:

STOISIDORO

: % do Municipio: 8.6%
A y— % da area Urbana do .
Municipio 0.81%
[o] 1 .
N° de habitantes: Aprox. 267
Fad il N° de fogos previstos/ 356/89

MALVEIRA E S. M.ALCAINGA

existentes:

. BYNHEIRO E STO. EST. GAYES

IGREJANOVA E CHELEIROS

Figura 38- Mapa das AUGI do Concelho de Mafra

Fonte: Producédo prépria com base no SIG da C. M. Mafra

O Concelho de Mafra apenas possui 4 AUGI pelo que ndo teve nem tem nenhuma
estratégia em especial para a sua resolucdo, sendo o loteamento por iniciativa dos

particulares a modalidade de reconverséo para todas as areas.

O Casal do Borralho (25875 m2 divididos em 60 lotes para moradias unifamiliares,
dois construidos, area de cedéncia de 1015m2 para dominio publico/privado da CMM) e
Varzea da Pedra (65319m2 de area dividida em 85 lotes para moradias unifamiliares, 31
construidos, com 3594m2 cedidos para areas verdes) ja tém titulo de reconverséo emitido e
estdo devidamente infraestruturadas. A AUGI do Casal de Mangancha (104085m2 divididos
em 22 lotes com 21 fogos +1 industria, 7 fogos construidos, sem cedéncias além dos
arruamentos) aguarda o pedido de emisséo do alvard de loteamento e inicio das obras de
infraestruturas. A AUGI da Quinta Velha devido a sua dimenséao (188 lotes unifamiliares, 49
construidos, com 8756 para espacos equipamento, 30086 para espacos verdes e 33645 para
arruamentos e estacionamentos num total de 72487 cedidos a dominio publico) tém sofrido
maior demora devido a incapacidade financeira e de entendimento entre todos os
comproprietarios. Esta AUGI tem o processo de loteamento a decorrer ainda na fase de

aprovacédo do desenho urbano.
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Moita

Parémetros Dados
o .

N° de AUGI: 27
Area das AUGI: 178,21ha
% do Municipio: 3.22%

% da area Urbana do indisponivel
Municipio

N° de habitantes: 4435

existentes:

N° de fogos previstos/ indisponivel

Figura 39- Mapa das AUGI do Concelho da Moita

Fonte: Producao prépria com base na cartografia do municipio

No municipio da Moita verifica-se, no seu organograma, que nao existe um servico ou
unidade especializado nas AUGI sendo a gestédo dos processos efetuada conjuntamente com

a gestdo urbanistica.

“ 4

Segundo o relatério do PDM, a existéncia de diversos parcelamentos ilegais gerou “areas

de expanséo periurbana desarticuladas, de fraca ocupacao e com usos misturados e
frequentemente incompativeis”. Estas areas, segundo o relatério, sao de dificil integracdo na
malha urbana existente e de dificil infraestruturac@o. Atento a este aspeto, a revisdo do PDM
veio criar perimetros alargados de intervencao junto as AUGI para garantir maior coesao no
territério e dotacdo das necessarias infraestruturas e espago publico adequado.

O municipio emitiu titulos de reconversao que correspondem a processos de loteamento em
duas AUGI, Bairro do Operario e Lagoa da Péga sendo que estes titulos ndo correspondem
a totalidade das AUGI, mas apenas 44.84% da &rea destas AUGI.
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Montijo
Parametros Dados
, N° de AUGI: 36
e Area das AUGI: 110.7ha
% do Municipio: 0.3%
% da area Urbana do
Municipio 5,59%
N° de habitantes: indisponivel

g
=
-

N° de fogos previstos/ indisponivel
existentes:

Figura 40- Mapa das AUGI do Concelho do Montijo

Fonte: Producao prépria com base na cartografia do
municipio

Figura 41- Mapa das AUGI do Concelho do Montijo

Fonte: Producao prépria com base na cartografia do municipio

As AUGI no Concelho do Montijo sdo apreciadas na gestao urbanistica sem que exista uma

unidade prépria para apreciacao destes loteamentos.

Das trinta seis AUGI do municipio, sete foram reconvertidas entre 2006 e 2010. Existem no
Concelho cinco AUGI sem processo de reconversdo. Estdo em processo de reconversao sete
AUGI e doze estdo dependentes dos projetos de infraestruturas (Bairro do Barrdo, Bairro

Miranda, entre outros)

Das sete AUGI que se encontram em processo de reconversdo, os Bairros Quinta da Lua,
Fazenda das Palhinhas, da Boa Esperanca Il e das Carvalhas séo de iniciativa particular. O
municipio tomou a iniciativa de proceder a reconversao de trés AUGI através de loteamento,

processos estes que ainda se encontram a decorrer ndo existindo ainda a emisséo do titulo.

Nem todas as reconversdes sdo efetuadas através de loteamento sendo que para a AUGI do

Bairro Novo do Parque esta em elaboragédo um Plano de Pormenor.
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Odivelas:
Parametros Dados
ESTADO DAS AUGI RELATIVAMENTE A RECONVERSAO URBANISTICA NQ de AUGI 86
. . A s Area das AUGI: 714.6
§ © 3 % do Municipio: 26.9
% da area Urbana do
Municipio 39.1
o H .
N° de habitantes: 40851
N° de fogos previstos/
AREAS URBANAS DE GENESE ILEGAL existentes: 10197

m 10 Bairros reconvertidos em data anterior a Lei 91/95
48 Avaras de Loteamento emitidos a0 abrigo da Lei 91/95
; 26 AUGI com obras de urbanizag3o rececionadas
i 2 16 AUGI com Administragao Conjunta extinta
= 4 AUGI desclassificadas
30 AUGI por reconverter
8 AUGH integradas nas Vertentes Sul e Nascente

Figura 42- Mapa das AUGI no Concelho de Odivelas

Fonte: Seminario AUGI'S e Construgéo llegal Experiéncias de Atuagdo na Regido de Lisboa e Vale do Tejo,
28/05/2015

O municipio de Odivelas “herdou” grande parte das AUGI do Municipio de Loures

aquando da sua formacdo em dezembro de 1998.

Ainda antes de ser formado o concelho e previamente a entrada em vigor da Lei AUGI,

foram reconvertidas dez AUGI.

Neste concelho, apés a entrada em vigor da lei AUGI, foram emitidos quarenta e oito
alvaras de loteamento (vinte e seis com obras concluidas, vinte e dois com obra em curso)

que representa 62% das AUGI reconvertidas.

Foram desclassificadas quatro AUGI e oito sdo consideradas insuscetiveis de
reconversdo por se encontrarem em vertentes instaveis do ponto de vista geolégico. Faltam

reconverter trinta AUGI.

Verifica-se neste concelho, de acordo com a andlise efetuada pelos préprios técnicos
camararios no Seminario AUGI’S e Construcao llegal Experiéncias de Atuagdo na Regido de
Lisboa e Vale do Tejo, em 2015, que, tal como noutros concelhos, a reconverséo se confina

ao existente ndo sendo promovida a requalificacdo dos espacos.
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Oeiras
Parametros Dados
N° de AUGI: 10
77.8ha

Area das AUGI:

MoNicipio % do Municipio: 7 %
% da area Urbana do indisponivel
Municipio
N° de habitantes:

= AREAUGT - 243 2ha

WAREAAUGI- 77,8 ha

mAREA DE OCUPAGAO INFORMAL - 531 ha

= AREA DE BAIRRO MUNICIPAL -7 ha

N° de fogos previstos/

existentes: 1626/881

Fig.2. 15. Planta dos Bairros com UGT, “AUGI" e Ocupagdo Infor i
elaborag3o prépria a partir de ortofotomapa

Figura 43- Mapa das AUGI no Concelho de Oeiras

Fonte: Liliana Isabel Ruela Gongalves, 2007, Reconverséo das Areas Urbanas de Génese llegal: a abordagem

territorial do municipio de Oeiras

A reconversao dos bairros clandestinos atualmente apelidados de “AUGI” foi mais
lenta neste concelho que noutros. Oeiras considerou a abordagem da lei AUGI demasiado
sectorial e optou por ndo seguir este diploma para resolver as questdes urbanisticas.
Considerou entédo que a resolugéo dos bairros clandestinos deveria partir de uma abordagem
mais lata e inclusiva, integrando areas adjacentes a estes bairros. Por outro lado, foi uma
opcdo ndo proceder a legalizacdo da divisdo fundiaria sem que existisse uma prévia
qualificacdo do espago, conseguindo assim uma “‘moeda de troca” em relagdo aos

comproprietarios.

Criaram-se entdo Unidades de Gestdao territorial associadas a cada uma das AUGI que
se traduzem numa estratégia de ordenamento do territorio articulando as areas envolventes
e 0s bairros clandestinos e colmatando a falta de espaco publico dentro destes bairros com

as areas envolventes, incrementando equipamentos e espacos verdes.

Encontram-se ainda em fase de reconversdo nove bairros: Laje, Casal da Choca,
Leido, Outeiro de Leceia, Leceia, Calcada do Moinho, Gandarela, Pedreira Italiana e

Marchante.

A Camara Municipal de Oeiras criou um departamento autbnomo (Departamento de
Projetos Especiais) para fazer o acompanhamento dos projetos e das obras com dependéncia
direta do Presidente como forma de obviar procedimentos. Foram também criados gabinetes
técnicos locais para estabelecer aproximagcdo aos municipes e aos problemas do territorio.

Este departamento, entretanto, passou a ser Divisdo embora mantenha as atribuicoes.
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Palmela:
Parametros Dados
o .
N° de AUGI: 62
Area das AUGI: 959 ha
% do Municipio: 2,1%
% da area Urbana do o
Municipio 28%
N° de habitantes: indisponivel
N° de fogos previstos/ indisponivel

existentes:

Figura 44- Mapa das AUGI do Concelho de Palmela

Fonte: Producgédo propria com base na cartografia do municipio

No municipio de Palmela verifica-se uma ocupagéo de muito baixa densidade, com
grande dispersdo no territorio o que torna muito onerosa a instalagdo das redes de

infraestruturas basicas. A solugdo adotada em alguns casos € o fornecimento dos servi¢os

por entidades sediadas nos concelhos limitrofes.

Relativamente ao estado de reconversdo das AUGI verifica-se que duas AUGI foram

reconvertidas através de plano de Pormenor ja publicados e foram emitidos 10 loteamentos

de iniciativa particular.

A decorrer encontram-se vinte e oito processos de loteamento que correspondem a

vinte e oito AUGI com modalidade de reconverséo por iniciativa de particulares e quatro planos

de Pormenor da iniciativa do municipio.
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Seixal
Parametros Dados
N° de AUGI: 60
Area das AUGI: 1085,30ha
% do Municipio: 11.36%
% da area Urbana do indisponivel
Municipio
N° de habitantes: 80 000
Ne de fogos previstos/ indisponivel

existentes:

Figura 45- Mapa das areas reconvertidas do Concelho do Seixal

Fonte: Site da Camara Municipal do Seixal consultado em marco 2018

Y

Em todas as freguesias do Seixal, a exce¢do da sede de concelho, existem
loteamentos de origem ilegal, perfazendo um total de sessenta areas de reconversao de
génese ilegal, que se traduzem em duzentos e sessenta e cinco processos de reconversao e

que ocupam 1872 ha da area territorial do concelho.

Desde 1970 até 1995 foi efetuada a reconversao de cerca de 439,11 ha. Apés a Lei

AUGI e a respetiva delimitacao.

As AUGI neste Concelho ndo possuem um servigco préprio nem de proximidade com

0S municipes e a sua gestao esta acometida a Divisdo de Gestao Urbanistica.

Em 2015 apenas sessenta e dois processos possuiam titulo de reconversado
representando 38,75% do numero de AUGI delimitadas e 51,8% da area das AUGI.

Vinte e um processos de loteamento em AUGI dos cento e sessenta existentes estao
em processo de reconversdao, nomeadamente o Pinhal do General que é a maior AUGI do
Concelho e cujo processo decorreu através de loteamento apds diversas tentativas frustradas

nas décadas anteriores de efetuar a reconversao através de Plano de Pormenor.

Seixal tem apenas uma AUGI, Pinhal da Palmeira, no extremo Sul do Concelho que

foi considerada irreconvertivel.
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Sesimbra

‘ Parametros Dados
N° de AUGI: 62
Area das AUGI: 607.75 ha
% do Municipio: indisponivel
% da area Urbana do indisponivel
Municipio
o i .
N° de habitantes: 35175
N° de fogos previstos/ 10375

existentes:

Figura 46- Mapa das AUGI no Concelho de Sesimbra

Fonte:https://www.dgterritorio.pt/download/Relatorio_Diagnostico Proc_Reconversao AUGI/Anexo3 Delimitacao
/plantas LVT/plantas LVT Sesimbra.pdf consultado em 01/04/2021.

O municipio de Sesimbra ndo possui uma unidade organica propria para as AUGI. No
entanto a reconversao tem vindo a ser efetuada sendo que quinze AUGI ja cessaram as
administrages Conjuntas.

A Quinta do Conde, porventura a mais emblematica AUGI do Concelho, foi alvo de Plano
de Urbanizacéo elaborado nos anos 80 com vista a regularizar os cerca de 10 000 lotes de
terreno. O loteador ilegal ndo deixou areas que pudessem ser integradas em dominio publico
para espacos verdes e equipamentos pelo que a Camara adquiriu o terreno a particulares,
por permuta, para o destinar a espaco publico. Uma vez que estes particulares careciam de
lote alternativo, a Camara adquiriu o terreno na Ribeira do Marchante e elaborou um
loteamento municipal para dar resposta a necessidade de compensacéao de lotes.

Existem em desenvolvimento trés Planos de Pormenor de Reconversdo (Lagoa de
Albufeira, Ribeira do Marchante e Quinta do Conde, dezassete loteamentos de iniciativa
municipal (sete com o apoio da administracdo Conjunta e dez sem 0 apoio da administracédo

Conjunta).


https://www.dgterritorio.pt/download/Relatorio_Diagnostico_Proc_Reconversao_AUGI/Anexo3_Delimitacao/plantas_LVT/plantas_LVT_Sesimbra.pdf
https://www.dgterritorio.pt/download/Relatorio_Diagnostico_Proc_Reconversao_AUGI/Anexo3_Delimitacao/plantas_LVT/plantas_LVT_Sesimbra.pdf

Sara Isabel Alves Boaventura Macedo Martins — Requalificagéo do espaco publico em contexto AUGI

Setlbal

Parametros Dados
o) .
N° de AUGI: 43
Area das AUGI: 167.29 ha
% do Municipio: 0.97 %
% da area Urbana do indisponivel
Municipio
N° de habitantes: indisponivel
N° de fogos previstos/ | indisponivel
existentes:

Figura 47- Mapa das AUGI no Concelho de Setubal

Fonte: Geoportal da Camara Municipal de Settbal consultado em 29/01/2019

O municipio de Setubal ndo possui na sua organica uma unidade apenas dedicada

a AUGI sendo a sua gestéo efetuada com a restante Gestdo Urbanistica.

Das quarenta e trés AUGI delimitadas apenas quinze estao reconvertidas. Embora a
maioria das AUGI deste municipio estejam em espaco classificado pelo PDM como Urbano e
Urbanizavel existem algumas condicionantes relativas a serviddes e restricbes de utilidade
publica que provocam constrangimentos na sua reconversao nomeadamente pela area de
jurisdicdo da Reserva Natural do Estuario do Sado (cinco AUGI), Dominio Hidrico e Reserva

Ecolégica Nacional (dezoito AUGI) e Reserva Agricola Nacional (quatro AUGI).

Os processos de reconverséo a decorrer sdo todos na modalidade de loteamento por

iniciativa dos particulares.
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Sintra

Parametros Dados
N° de AUGI: 96
850ha

Areadas AUGI:

% do Municipio: 2,66%
% da area Urbana

do Municipio 12%
o i .
N° de habitantes: 32 000
TS N° de fogos
g previstos/ 10.000
L existentes:

Figura 48- carta Tematica das AUGI do Concelho de Sintra

Fonte: Gabinete AUGI da Camara Municipal de Sintra, 2018

O estado e historia da reconversdo em AUGI do Concelho de Sintra sera abordado
no capitulo seguinte pelo que, neste capitulo apenas se pretende dar uma panoramica geral

da situacgao atual.

A reconversdo em Sintra comeca nos anos 80, antes da entrada em vigor da Lei
AUGI através da execucdo por parte da Camara e dos particulares de diversos planos de
Urbanizagdo. Estes planos deram origem a infraestruturacdo do territorio clandestino, mas
nao foram publicados com a entrada em vigor do Decreto-Lei n.° 69/90, pelo que séo validos,
mas nao eficazes. Foram delimitadas cento e quatro AUGI em 1996, tendo depois sofrido

alteracdes com reclassificagcfes e desclassificagfes, existindo neste momento 96 AUGI.

Até a presente data 53% das AUGI encontram-se completamente reconvertidas.
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Vila Franca de Xira:

=
(\A\,\/\ & ﬁ-ﬁ ) Parametros Dados
/ N° de AUGI: 45
} T \_ / ('j
Lo\ /’\’/ __;-—3 Area das AUGI: 352 ha
\3 M(’\;_‘#-?f\, '\ % do Municipio: 1.11%
L S % da area Urbana do o
[ Municipio °
— ; o i .
\ \j ) N° de habitantes: Aprox. 41000
3 / N° de fogos previstos/ 65
7/ \/ /’ 4 existentes:
“ / I "'/

Figura 49- Mapa das AUGI de Vila Franca de Xira

Fonte: Seminario AUGI’S e Construgao llegal Experiéncias de Atuacdo na Regido de Lisboa e Vale do Tejo

O municipio criou regras para as comparticipacdes e reconversdo das areas clandestinas em

1986, tendo a data sido projetados trinta e trés planos de pormenor.

Até ao ano 2000 apenas dois titulos de reconversao tinham sido emitidos. O
municipio em 2005 alterou a sua forma de atuacdo e tomou a iniciativa da reconversdo em
trinta e seis dos quarenta e seis loteamentos, executando os projetos de loteamento. A partir
de 2007 houve uma suspensédo dos procedimentos com vista a criar condicfes de dialogo
para motivar os comproprietarios a colaborarem na reconversao. A partir de 2010 verifica-se
um incremento significativo do nimero de reconversées por ano.

Neste municipio foram emitidos trinta e um alvaras de loteamento que

correspondem a 67% do nuamero total dos loteamentos em AUGI.

Dos loteamentos que se encontram em apreciacdo, em alguns casos, so
puderam avancar apds a revisdo do PDM. Encontram-se em tramitacdo quinze

processos de loteamento sendo que destes apenas quatro sdo de iniciativa particular.

O municipio, através do seu representante no seminario AUGI'S e Construgéo
llegal Experiéncias de Atuacdo na Regido de Lishoa e Vale do Tejo, defende e
demonstra pelos resultados obtidos nos Ultimos anos, que a reconversao por iniciativa

da edilidade € mais produtiva e eficaz que por iniciativa dos particulares uma vez que
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estes se debatem com restricbes orcamentais que os leva a desinteressarem-se do

processo.

Por outro lado, defende e demonstra que a proximidade aos municipes € a

chave para a obtencéo de resultados.

3.1.2.1 Conclusdo sobre os Estado da Reconversdao da AML

Area total das AUGI na Area Metropolitana de Lisboa: 9 128ha (3% da AML)
Numero de habitantes: 201 143 (Costa, 2008)

Percentagem de reconversado: 44% (4004ha) a Norte do Rio Tejo e 56%
(5124ha) a Sul

Reconversao das AUGI
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I N IR T RN SR G N S R SR N SRR
FEN S LT O N E TS
& XL F @YW RN S RS e
?\povv@""(/ N R 2 &5
<«
°

En2 AUGI B % reconversdo em nimero

Figura 50- Estado da reconversdo das AUGI na AML

Fonte: Producao prépria com base na recolha em cada um dos municipios

Analisando os resultados e metodologias empregues em cada municipio face
a estudos sobre o estado de reconversao das AUGI efetuados em décadas anteriores,
nomeadamente pelo GESTUAL (2007) verifica-se um ligeiro aumento das reconversdes
por iniciativa municipal, uma vez que em 2007, um estudo efetuado por Helena Rolo
contava com uma percentagem de 86% de AUGI a reconverter ou reconvertidas atraves

de loteamento por iniciativa dos particulares. Neste momento foram apurados 40 Planos
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de Pormenor a decorrer ou ja eficazes e 126 loteamentos de iniciativa camararia
abrangendo um total de 171 AUGI a serem reconvertidas por iniciativa municipal o que

corresponde a 15.49% do total.

Verifica-se que a percentagem de reconversao das AUGI ronda os 50% (com
uma pequena diferenga entre a margem sul e norte de Lisboa, o estado de reconversao
a sul encontra-se ligeiramente mais avancado), o que significa qua ainda falta outro

tanto a reconverter.

Verifica-se nesta andlise que em varios concelhos houve redelimitacdes e
desclassificacdes de AUGI uma vez que existe variacdo no numero de AUGI em
diversos concelhos e também nas suas areas, pelo que se pode concluir que as
comissdes de administracdo e os municipios estdo atentos e focados na reconversao

do territoério.
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4. CARATERIZACAO DAS AUGI NO CONCELHO DE SINTRA

As AUGI em Sintra abrangem, em termos de area, cerca de 850 ha, o que
representa 12% da area urbana do Concelho. Nesta area residem 8% da populagéo, ou

seja, cerca de 32 000 pessoas em cerca de 10 000 fogos.

Apds 20 anos da entrada em vigor da Lei AUGI e atendendo as especificidades
das 104 AUGI inicialmente delimitadas no Concelho, foram desclassificadas ou
reagrupadas 8 AUGI, contando neste momento 96 AUGI no total, com areas e

carateristicas muito variaveis.

4.1 Estado das Reconversoes das AUGI de Sintra

As AUGI em Sintra passaram, como em todos os concelhos, por diversas fases
consoante a vontade politica de dedicar ou ndo a devida atencao aos “clandestinos”. No
Concelho de Sintra inicia-se 0 Processo de reconversdo/regularizacdo de Casal de
Cambra em 1973 com uma série de estudos que levam posteriormente, em 1986, a
publicacdo do plano Geral de Urbanizacdo de Casal de Cambra e ao inicio das obras

de urbanizacdo que se arrastam até ao final da década de 90.

Os planos de urbanizacdo ao abrigo do Decreto Lei n°® 804/76, relativos as
AUGI de Bairro Novo de Vila Verde, Cabra Figa, Casal do Brejo, Casal de Cambra,
Casal do Pelao, Ginjal, Olival Santissimo, Quarteiras do Oeste, Quevadas, Raposeiras,
Serra de Casal de Cambra, Serra da Helena, Serra da Silveira, Abrunheira, Xetaria, Vale
dos Cavaquinhos foram aprovados pela Camara e Assembleia Municipal nos anos 80 e
inicio dos 90 sendo que apenas uma parte dos planos efetuados foram considerados no

primeiro PDM e foram omitidos na revisdo do PDM publicada em 2019.

Nesta altura, existia o0 Departamento de Recuperagéo e Licenciamento (DRLI)
de llegais que coordenou os planos e avangou com as iniciativas necessarias as obras
de urbanizacao de diversos Bairros. Foram efetuados os calculos de compensacéo e
Taxa de Reforco das Infraestruturas Urbanas (TRIU) para a reconversédo de Casal de
Cambra sendo que foi considerado necesséria a cedéncia de 36.6% de area por lote

para espaco publico onde se incluia os espacos para arruamentos, estacionamentos
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publicos, espacos verdes e equipamentos. Os proprietdrios que ndo cediam pagavam
500$00 (2.5€) por m2 nao cedido. Analisada a Portaria n.° 230/1985 de 24/04 e a
férmula de célculo constante no art.® 2° conjugada com a Portaria n.° 114/85 que estipula
0 preco por m2 da construcao (24 000$00) conclui-se que para area idéntica a ceder, o

valor seria muito aproximado- 504$00/m2.

No ano de 1996, na sequéncia da entrada em vigor da Lei AUGI e no edital n.°
146/1996 foram publicadas as delimitacdes das 107 AUGI e a respetiva modalidade de
reconversdo. Apos a entrada em vigor do PDM em 4/10/1999, passou a existir uma
divisdo AUGI com menos atribuicdes pois a delimitagdo das AUGI do Concelho estava
efetuada e 0s processos de reconversao seguiam o0 seu curso. Esta Divisdo estava
inserida no Departamento de Urbanismo tendo os constrangimentos de a decisao
passar por diversos interlocutores, ndo facilitando a celeridade nos procedimentos. Por
outro lado, o acompanhamento no local que tinha anteriormente sido feito deixou de
existir passando o contacto com as administragfes a ser muito mais formal e dificil.
Nesta fase existiram algumas alteragfes as delimitagbes efetuadas anteriormente e
foram desclassificadas/aglomeradas 4 AUGI passando o Municipio a contar com 100

delimitacdes.

A partir de 2008 foi extinta a divisdo AUGI por ter sido considerado que tinha
deixado de funcionar como uma mais-valia, passando 0s processos para as divisdes de
gestdo comuns. Nesta fase, alguns técnicos comegam por iniciativa propria a
desenvolver métodos de trabalho adaptados as questbes especificas das AUGI de
forma a agilizarem os procedimentos. Da parte da Autarquia, passa a vigorar na tabela
de taxas de 2010, um “desconto” de 75% do valor da compensacao urbanistica para as
AUGI, criando assim um incentivo financeiro que permitiu desbloquear algumas das
reconversdes que estavam pendentes por falta de capacidade financeira dos

particulares.

Em 2013 é de novo criada uma unidade de trabalho autébnoma, que depende
diretamente do Presidente da Camara. Este Gabinete AUGI tem como objetivo resolver
0s processos de licenciamento pendentes, alguns com mais de 20 anos e concluir a
reconversdo das AUGI. Tendo uma dindmica completamente diferente da anterior, cria
proximidade com 0s municipes e com as administragdes conjuntas e seus técnicos,
desenvolve métodos para ser mais expedita a apreciacdo e ser mais facil ultrapassar os
obstaculos que as préprias alteragdes legislativas tém vindo a colocar. Pela sua forma

de funcionamento envolve no processo as restantes divisbes e departamentos da
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Céamara na criacado de solugfes, tem contacto direto com as entidades externas no
sentido de resolver os entraves a reconversao do territério. Como ponto de partida, e
motivacao da populacdo que ja tinha desacreditado da resolucédo dos seus problemas,
foi publicado o regulamento Municipal para a Reconverséo das AUGI, que estabelece a
possibilidade de isencdo ou reducdo das taxas camararias pela emissao do alvara, da
TRIU e da Compensacdo Urbanistica. Com este argumento infalivel -a questdo
monetaria- os municipes viram a possibilidade de concretizar a reconversado de forma
muito menos onerosa, e aproveitaram.

O objetivo foi parcialmente cumprido tendo o gabinete AUGI emitido mais
titulos de alvara de loteamento em trés anos que as diferentes unidades organicas
dedicadas ao assunto em trinta anos.

Neste momento, as AUGI que dependem de um Unico titulo de reconverséo e
gue ndo tém constrangimentos com o PDM ainda em vigor estdo quase todas
resolvidas. Restam aquelas que, por inércia da administracao conjunta, foram atrasando
o procedimento ou que tém problemas entre os comproprietarios que ainda nédo foram
sanados.

As AUGI fragmentadas, cuja reconversao obriga a emissdo de diversos titulos,
caso de Casal de Cambra, Abrunheira, Cabra Figa, Varge Mondar, tém uma
percentagem de reconversao de aproximadamente 50%, sendo que Xetaria e Serra de
Casal de Cambra se encontram completamente reconvertidas.

Restam as AUGI que tém partes em espacgo ndo urbano e que aguardam a
revisdo do PDM para poderem ser regularizadas como é o caso de Carochinha,
Moncorvo, Pateira, Quinta Grande de Melecas, Soird, Almornos, Quinta N2 Sr2 dos
Enfermos, Cabeca Gorda, Flosa e Serra das Ligeiras, Funcheira, Camarfes 5, Pomar
Velho, Quevadas e Tojal.

Em relagcdo as infraestruturas existentes a maioria das AUGI j& dispbe de
infraestruturas basicas executadas desde os anos 90 quer pela Camara Municipal quer
pelos particulares.

Relativamente a disponibilizacdo de espacos verdes e equipamentos pode-se
observar que néo existem praticamente cedéncias nos loteamentos. Salvo raras
excecbes como é o caso de Vale e Rebolias, onde a prépria administracdo conjunta
adquiriu dois lotes para construcdo de um espaco verde, a maioria das administracdes
conjuntas ndo acautelou ao longo dos anos a necessidade de ter algum fundo de maneio
para adquirir parcelas destinadas a espacos verdes e equipamentos. No caso da Quinta
do Carrascal a existéncia de alguns lotes em espaco de reserva Ecolégica Nacional
obrigou a uma espécie de perequacéo entre os comproprietarios de forma a albergar os

lotes que ndo poderiam construir e a area em REN foi transformada em espaco verde.
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Algumas AUGI socorreram-se deste mecanismo para acomodar os lotes que néo
poderiam construir a obter assim um espac¢o verde com alguma expressao.

Em alguns casos os arruamentos foram alargados e regularizados como € o
caso de Vale de Moura, mas de uma forma geral, as areas destinadas a arruamentos
permanecem com o dimensionamento deixado pelo loteador ilegal. Talvez o caso mais
lamentavel seja o da Xetaria onde o0s arruamentos variam entre 4,65m e 6,5m de
largura, sem possibilidade atualmente de alargamento.

Com excecado da Casal de Cambra, Serra da Silveira e Cabra Figa onde os
equipamentos foram previstos no Plano, a maioria das AUGI ndo possui equipamentos
dentro dos seus limites servindo-se das escolas, equipamentos desportivos e outros das
localidades ou empreendimentos préximos. E o caso de Serra de Casal de Cambra
(cerca de 400 moradores) cujas criancas tém de ir de autocarro até Belas para

frequentarem a escola.

PERSPETIVA DE RECONVERSAO

I Reconversdo concluida ou a
concluir a curto prazo

3% .
Reconvers3o a longo prazo

Reconverter, apoés:

32% Dinamizacgdo associativismo

ou reconversao de iniciativa
municipal
Bl Revisdo do PDM

Figura 51- Perspetiva de reconversdo das AUGI

Fonte: Produgéo prépria

A infraestruturacdo do territorio delimitado est4 bastante avancada, mas ndo abrange
ainda a totalidade da area. Verifica-se que cerca de 35% das AUGI ainda ndo possui
redes de abastecimento e infraestruturas viarias, mas este valor corresponde apenas a
15% da populagéo residente. Trata-se de AUGI com habitagdo muito dispersa com um
namero da habitantes reduzido o que significa que os comproprietarios ndo residentes
ndo tém interesse em comparticipar na infraestruturagdo e os residentes sdo poucos

para fazer face as despesas elevadas que estas obras representam. No total s&o



Sara Isabel Alves Boaventura Macedo Martins — Requalificagéo do espaco publico em contexto AUGI

quarenta AUGI com nivel de infraestruturacéo inferior 50%, sendo que destas, quinze
(Pedras Negras, Juncal Gordo, Vale de Almornos, Alto do Miradouro, Valmoura, Rua do
Pinhal, Alto do Seixal, Tojal, Casal do Outeiro/Pomar das Chaves, Cabeca Gorda,
Quinta de Santo Antoénio, Carochinha, Moncorvo, Soird, Valdinhdguas e Flosa) ndo
possuem efetivamente qualquer tipo de infraestruturacdo. Parte destas AUGI possuem
agua e eletricidade, mas ndo tém arruamentos pavimentados. E o caso de Funcheira,
Rocada, Escuzas, Vale dos Cavaquinhos, Quinta Nossa Senhora dos Enfermos,
Camardes 5, Alto de Seixa, Casal do Brejo, Quevadas, Alcaide, Tojal, Cerrado Novo /

Campina Grande, Serra das Ligeiras.

No total sdo 267,7 ha ou seja 32% da &rea delimitada como AUGI, mas apenas 0,84%

do territério do Concelho.

Na classificagcdo por parte do municipio da infraestruturacdo das AUGI foram

criados 3 patamares:

A - entre 76% e 100%
B - entre 51% e 75%
C - até 50%

ESTADO DE EXECUCAO DAS
INFRAESTRUTURAS

B INFRASTRUTURAS EXECUTADAS 76% A 100%
W INFRAESTRUTURAS EXECUTADAS ENTRE 51% E 75%
INFRAESTRUTURAS EXECUTADAS ATE 50%

Figura 52- Estado da execuc¢édo das Infraestruturas do Concelho de Sintra- Agosto 2018

Fonte: Producéo prépria com base nos dados do Gabinete AUGI CM Sintra

Verifica-se que a maior parte do trabalho relativamente a extenséo de redes e

infraestruturacéo do territorio se encontra concluida.

53% da &rea das AUGI apresenta o processo de reconversao concluido. Estas

AUGI correspondem quase na totalidade (excecéo feita para Serra de Casal de Cambra,
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Xetaria, Grajal, Casal do Outeiro e Estrada da Cavaleira que sédo fragmentadas) as AUGI
cuja reconversao é enquadrada na Lei AUGI, com um Unico processo de reconversao
por AUGI.

SITUACAO DA RECONVERSAO 2017

m Reconversdo concluida ou a concluir a curto prazo
m Reconversdo a longo prazo
Dinamizac¢do associativismo ou reconversao de iniciativa municipal

M Revisdo do PDM

12%

Figura 53- Gréfico da reconversdo das AUGI em Sintra

Fonte: Producao prépria com base nos dados do Gabinete AUGI CM Sintra

As AUGI fragmentadas, ou seja as que nao possuem um Unico artigo e alvara
de loteamento mas sim varios artigos e varios loteamentos, representam 32% da area
das AUGI e apresentam um processo de reconversdo com previsdo de concluséao a
longo prazo, com excegdo das acima referidas cuja reconversdo ja se encontra
concluida.

As 51 AUGI que nao apresentam processo de reconversao representam apenas
15% da érea das AUGI. Destas, temos duas situagdes distintas:

e As que tem possibilidade de ser reconvertidas mas que a sua
regularizacé@o é passivel de ser concretizada apés a resolugéo dos
constrangimentos por falta de associativismo e/ou de falta de
interesse por parte dos (com)proprietarios — correspondem a AUGI
de pequena dimensdo, representam apenas 3% da area e
correspondem a 17 AUGI

e As que aguardam pela revisdo do PDM que impede a conclusdo da

reconversao e que representa 12% da area distribuida por 13 AUGI.

Verifica-se que o estado de reconversédo das AUGI de Sintra durante os anos

2014-2017 teve uma evolucdo muito favoravel devido ao facto de ter sido criado um
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gabinete especifico apenas para as AUGI formado por técnicos com grande experiéncia

no assunto.

4.2 Situacdo geografica e localizagcdo face aos aglomerados urbanos

A localizacéo geografica das AUGI no Concelho é dispersa, quer em dimenséao
quer em localiza¢do. Verifica-se gue existe uma mancha significativa localizada abaixo
do eixo da linha do comboio da IC19 com AUGI de grandes dimensdes na proximidade
ao Concelho de Cascais e outra mancha significativa junto ao extremo nascente do

Concelho, na zona rural que esta mais proxima dos Concelhos de Loures e Odivelas.

Na zona densamente urbana do Concelho de Sintra (Rio de Mouro, Cacém,
Massama e Queluz) encontramos cerca de 20 % das AUGI do Concelho, de pequena
dimensao e dispersas, situadas nas franjas das localidades, hoje em dia adjacentes as
zonas de expanséo (Classe de Espaco Urbanizavel) preconizadas pelo PDM de 1998.

Em alguns casos a execucao da Cintura Regional Exterior de Lisboa (CREL) e
da A16, sendo posteriores a constituicdo das AUGI, foram uma mais-valia acrescida
pois estas vias, sendo interiores em relacdo ao Concelho de Sintra vieram a ter nds de
acesso localizados nas suas proximidades, beneficiando-as em termos de
acessibilidades. Estas novas acessibilidades em alguns casos vieram comprometer a
legalizacdo de parte das construcdes e a construcao de novas construgdes em AUGI ja
infraestruturadas como é o caso do Bairro Jodo da Nora, Grajal, Casal de Cambra e

Xetaria.

Verifica-se que a freguesia de Colares ndao possui qualquer AUGI. Esta
freguesia sendo no extremo do concelho mais afastado da Capital e, sendo desde o
inicio do século XX um local de veraneio para as classes mais altas, ndo foi apelativo
para a construgéo clandestina, contrariamente ao que aconteceu na zona sul da AML.
Existem, no entanto, varias AUGI de pequena dimensédo a Norte, junto as praias de

Magoito e S. Julido, na Freguesia de S. Jodo das Lampas (extinta).

As AUGI no Concelho de Sintra, em relacédo a sua localizacdo e relacao com

os aglomerados urbanos possuem carateristicas diferentes podendo ser divididas entre:

e AUGI inseridas em aglomerados urbanos
e AUGI isoladas dos aglomerados urbanos

e AUGI que passaram a ser localidades
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4.2.1 AUGI inseridas nos aglomerados urbanos

Grande parte das AUGI das freguesias com grande densidade habitacional
acabaram por ser absorvidas pelas localidades proximas por via da grande expanséo
gue existiu no concelho nos anos 70, 80 e 90 do século XX. Em algumas situacdes,
como € o caso de Xetaria e Cerrado Novo, as urbaniza¢des dos anos 90 cresceram
entre as AUGI e estas foram absorvidas pela urbe.

Figura 54- Localizacdo das AUGI Cerrado Novo e Xetaria
Fonte: Munisigweb da C. M. Sintra consultada em 07/11/2018

As AUGI do Grajal e Colaride, inicialmente separadas de Agualva, situam-

se neste momento dentro do aglomerado urbano como zona periférica de moradias.

gy o] | b 0

Figura 55- Agualva e AUGI Tapada de Colaride, Bairro de Colaride e Grajal
Fonte: Munisigweb da C. M. Sintra consultada em 07/11/2018

Cerca de metade das AUGI do Concelho de Sintra estdo neste momento

ligadas ou completamente absorvidas pelas localidades existentes. A maioria destas
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AUGI caraterizam-se por serem bairros de moradias na periferia das localidades,
funcionando como zonas de expanséao de baixa densidade.

Alguns destes bairros de génese clandestina embora com nomes diferentes,
mas formam um continuo construido como é o caso de Serra da Helena construida nos
limites da Estrada Nacional 245 estendeu-se até Casal de Cambra formando hoje uma
freguesia. Olival Santissimo surge do lado oposto da mesma estrada nacional embora

pertencendo a freguesia de Almargem do Bispo tem os seus limites indistintos formando

uma conurbacéo com as referidas AUGI.

Figura 56- Casal de Cambra, Serra da Helena e Olival Santissimo

Fonte: Munisigweb da C. M. Sintra consultada em 07/11/2018

Alguns destes bairros encontram-se no meio das zonas industriais que,
entretanto, se instalaram a volta dos bairros habitacionais. E o caso do Bairro da Bela
Vista (que compreende duas AUGI, o Bairro da Bela Vista e a Bela Vista) na freguesia
de Cacém e S. Marcos, esta tipologicamente deslocado uma vez que se trata de um

bairro de moradias no meio de uma zona industrial, mas ainda assim, em relacéo a

localidade est& absolutamente dentro do aglomerado.
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Figura 57- Bairro da Bela Vista

Fonte: Munisigweb da C. M. Sintra consultada em 07/11/2018

E também o caso do Alto do Forte que se carateriza por ser quase invisivel a quem n&o
conhece o Bairro uma vez que se forma uma espécie de ilha entre edificios de grande
dimenséo, industriais e de comércio de dimensédo relevante, nomeadamente o Sintra

Retail Park, os acesos ao Forum Sintra e a zona industrial do Alto do Forte.

Figura 58- Alto do Forte

Fonte: Munisigweb da C. M. Sintra consultada em 07/11/2018

4.2.2 AUGI isoladas em relagdo aos aglomerados urbanos

As AUGI isoladas dos aglomerados urbanos situam-se principalmente na zona
rural do concelho, nas freguesias de S. Jodo das Lampas e Terrugem, Almargem do
Bispo e Montelavar e Pero Pinheiro.

Na freguesia de S. Marcos e Cacém, as AUGI Vale e Rebolias e Encosta de
S. Marcos estéo proximas do aglomerado, mas ainda assim perfeitamente destacadas
porque a envolvente é Reserva Ecolégica Nacional e, portanto, a partir dos anos 90,
nada mais foi construido em volta.

No total podem ser consideradas 46 AUGI, embora destas exista uma parte
que estéo afastadas, mas nos limites das localidades. S&o AUGI com uma densidade
construida muito baixa, com uma média de 8 fogos/ha. No universo de 46 AUGI isoladas
apenas 2 AUGI ja tém a sua capacidade méaxima prevista construida, Alcaide com 8
fogos e Casal do Peldo com 44 fogos, ambos com uma densidade habitacional inferior
a 30 fogos/ha.
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Figura 59- Grafico do numero de fogos existentes e previstos nas AUGI isoladas

Fonte: Producgéo propria

4.2.3 AUGI que se transformaram em localidades:

Casal de Cambra é talvez dos mais embleméticos casos de uma AUGI de
grandes dimensbes que passou de dormitorio a sede de freguesia contendo todos os
ingredientes para os seus moradores, de forma geral, afirmarem que gostam de viver
na localidade (87,3% da populacédo indica estar satisfeita ou muito satisfeita com as
condicbes do local onde habita de acordo com o inquérito efetuado em 2014). O
municipio contratou a elaboracao do Plano Geral de Urbanizacdo de Casal de Cambra
em 1978 e foi terminado em 1982. De acordo com o Plano foram efetuadas as obras de
urbanizacédo do Bairro, estabelecidas as areas verdes e de equipamentos, estipulados
os perfis dos arruamentos, localizacdo e dimensionamento das bolsas de
estacionamento, calculados em fungé@o de uma previsdo de crescimento da populagéo
que se veio a verificar. De acordo com Plano previam-se que em 1990 morassem em
Casal de Cambra 18500 municipes. Os censos de 2011 indicam 12701 habitantes em
4489 fogos, ou seja, a previsdo do Plano suplantou bastante a realidade.

Este é o0 Unico caso no Concelho de Sintra em que a Camara se substituiu aos
municipes na elaboracdo e concretizacdo do plano e das obras de urbanizacdo. A
Camara executou e 0s municipes comparticiparam (alguns ainda nao terminaram de
proceder ao pagamento) 30% das obras de urbanizagdo. As acessibilidades séo
porventura a grande mais-valia do local uma vez que se encontra junto & CREL e CRIL
e, em termos geogréaficos, esta rodeada pelos concelhos de Odivelas, Loures e Amadora
possuindo boas acessibilidades para qualquer um deles, quer por transportes publicos

quer por veiculo privado.
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Serra de Casal de Cambra é
uma localidade que se encontra neste
momento  muito  bem  localizada
relativamente ao acesso por carro,
situando-se igualmente nas imediacbes
da CREL e da CRIL. Forma uma “ilha” de

habitacdo e induastria, confinando com

um empreendimento de luxo, Belas
Clube de Campo, que lhe confere uma
atratividade adicional, especialmente por

ser encimada por um loteamento

moderno, que ndo tem pré-existéncias,
fazendo a ligac&o da parte mais antiga e

de carateristicas modestas em termos de

qualidade arquitetbnica e o citado L \

v
empreendimento. Carateriza-se por nao Figura 60- Espaco verde na AUGI de Serra de
possuir  praticamente  servicos e Casalde Cambra
comércio de proximidade nem espagos Fonte: Munisigweb da C. M. Sintra consultada em

_ . 07/11/2018
verdes e equipamentos de utilizacdo
coletiva na totalidade da area da AUGI (12,46ha) apenas foram cedidos para
equipamentos dois espagos um destinado a centro social e outro destinado a culto
religioso e apenas no loteamento acima mencionado foram cedidos espacos verdes de
uso coletivo com alguma expressao. No total da AUGI existem apenas 3,5ha de areas
verdes cedidas dos quais 3,48 sdo cedidas por este loteamento situado no extremo
Norte do territério. Esta AUGI teve Plano de Urbanizag&o ao abrigo do Decreto-Lei n.°

804/76 que deu origem as infraestruturas, mas nao foi considerado no PDM.

Abrunheira € uma AUGI com um misto de habitacdo e grande atividade
industrial e comercial, confronta com o loteamento que deu origem ao empreendimento

da Quinta da Beloura, outra zona de moradias e condominio de luxo do Concelho.

Cabra Figa, tal como Abrunheira € um misto de habitag&o e atividade industrial
situando-se junto as instalagcdes da tabaqueira Nacional. Foi objeto de Plano Geral de

Urbanizagéo, considerado no PDM de 1999.

Varge Mondar é um pequeno bairro maioritariamente habitacional que forma

um continuo edificado com Cabra Figa e com o Bairro da Tabaqueira.
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Serra da Silveira foi um dos primeiros bairros a ser objeto de estudo pela
Camara Municipal, esta reconvertido na sua totalidade e € um dos exemplos de
reconversado através de loteamento que ndo garante as condi¢des minimas de espaco
publico. De uma forma geral os dois loteamentos que compdem esta AUGI limitaram-se
ao existente tendo como resultado arruamentos com dimensionamento muito inferior ao
preconizado pelas portarias e as areas cedidas ao dominio publico encontram-se
apenas num dos loteamentos (0 mais pequeno em area) onde existiam ainda algumas

parcelas disponiveis.

4.3.1 AUGI por Reconverter, motivos e desclassificacdo

No Concelho de Sintra, o primeiro PDM entrou em vigor em 1999, ou seja,
tardiamente tendo em atencdo o territério e a enorme pressao urbanistica sentida no
concelho durante as décadas de 70, 80 e 90. Este primeiro PDM considera a delimitacéo
das AUGI e estabelece no ponto 4 do seu art.° 89° do Regulamento que, para as AUGI
com Plano de Urbanizacdo aprovado ao abrigo do Decreto-Lei n.° 806/94 que foram
aprovados pela Assembleia Municipal, deve ser mantido em consideracdo os planos.
No ponto 4.1, no entanto, o PDM estabelece as AUGI que, ainda que com plano
elaborado, néo deve ser tido em consideragdo devendo apenas ser aplicado o PDM
bem como nas restantes AUGI delimitadas, mas para as quais ndo chegou a ser

elaborado plano.

Esta forma de contemplar os planos ja aprovados foi desde sempre dubia e
sujeita a diversos pareceres juridicos uma vez que os planos nao foram publicados ao
abrigo do Decreto-Lei n.° 69/90 previamente a entrada em vigor do PDM. Ou seja, 0s
planos séo validos, mas nado eficazes, com os constrangimentos que iSSO provocou ao

longo dos ultimos 20 anos na apreciagdo técnica dos processos de loteamento.

Na elaboracdo das cartas, homeadamente na planta de ordenamento, foram
tidas em consideracéo e delimitadas como urbano as AUGI com plano, mas as restantes
AUGI néo obtiveram previamente a desclassificacdo das REN e RAN como seria de
esperar uma vez que eram solos ja inutilizados para estes fins pelas construcdes

existentes.

Assim, as AUGI Quinta Grande de Melecas, Quinta da Carochinha, Moncorvo,
Pateira, Cerrado Novo, Vale e Rebolias, tém parte da sua area construida em espago
classificado pelo PDM como ndo Urbano (Protecdo e Enquadramento, Cultural e Natural

de nivel I). Em alguns casos a opgao foi “partir” o artigo cadastral em dois, a parte urbana
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pode ser loteada e a restante fica como parcela remanescente, a lotear apds a revisao
do PDM. Entre o PDM inicial e a nova versdo do PDM, entretanto ja publicado, foram

tomadas as diligéncias junto da CCDRLVT para a desclassificacdo dos solos em REN.

Situacao curiosa € a de Cabra Figa que se insere em grande parte em espaco
de REN e que a prépria CCDR oficia a Camara no sentido de o plano ser considerado

e permitidas as construcdes que o plano prevé em espaco de REN.

No ambito dos trabalhos da Divisdo AUGI entre 2000 e 2008 foram
desclassificadas 7 AUGI por se verificar que a sua delimitacdo nédo seria a mais correta.
Assim foram eliminadas e renominadas continuando a constar na numeracéo 107 AUGI,

mas correspondendo a 100 delimitagdes.

No ambito do Gabinete AUGI foram desclassificadas mais 4 por n&o se justificar
a sua existéncia uma vez que apesar de serem terrenos em compropriedade nao

possuem constru¢do nem tiveram qualquer iniciativa prévia de regularizagao.

No novo PDM as AUGI foram todas delimitadas como urbanos com excecao
das areas que efetivamente ndo possuem construcdo, sendo que, a AUGI n° 104 —
Valdinhaguas, para a qual estava a ser elaborado um plano de pormenor foi, por deciséo
politica, classificada como rastico por possuir uma area de 128717 m2 nos quais apenas

8 construgdes se encontram erigidas.

Assim, atualmente das 100 AUGI de Sintra, subsistem 96 das quais 44 ainda

ndo se encontram reconvertidas.

Relativamente as AUGI néo reconvertidas devera ser feita a separacéo entre
as que nao o foram por inibicdes que séo alheias aos proprietarios como é o caso da
classe de espaco atribuida pelo PDM e as que até ja dispdem de processo aprovado,
mas cujo processo por inércia dos comproprietarios ou por falta de verbas ndo pode
ainda concluir o procedimento. De acordo com os dados de 2017 sdo 14 as AUGI ndo
reconvertidas por causa da classificacdo do espaco no PDM e 12 por inércia dos
comproprietarios. As restantes correspondem as AUGI fragmentadas cuja reconversao

se prevé aconteca a longo prazo.

4.3 Analise da Politica de espaco publico nas AUGI em Sintra

A Politica de espaco publico na Camara Municipal de Sintra tem tido diversas
fases, mas para os efeitos tidos como pertinentes neste estudo apenas vai ser

considerado o periodo de tempo entre a entrada em vigor do PDM e o0 momento atual.
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O PDM da primeira geracao entra em vigor em 4 de outubro de 1999. No seu

regulamento, os espacos urbanos néo estéo sujeitos a parametros urbanisticos claros

e as areas de espaco publico apenas estdo reguladas relativamente a dotagéo de

estacionamento e carateristicas do sistema viario através de capitulo proprio,

transversal a todas as classes de espago. Para os loteamentos inseridos em espago

urbano, relativamente a cedéncias para o espaco publico, era entdo aplicada a portaria

1182/1992.

No caso de o espaco ser Urbanizavel de uso habitacional ou Industrial, 0 PDM

previa uma area de espacos verdes publicos “da ordem dos 20 % do total da &rea do

terreno sujeita a operagao urbanistica”.

a) Habitacdo

Espacos verdes

Portaria
1182/1992

25/120m2 ou fogo

Portaria
216-B/2008

PDM I-
1999

PDM lI-
2020

RMUECS

28/120m2 ou fogo

20% da area do
terreno
Norte/poente A16-
A8- 20m2/100m2
Sul/nascente Al6-
A8- 50m2/100m2

Esquipamentos

coletivos

35/120m2 ou fogo

35/120m2 ou fogo

Norte/poente A16-
A8- 30m2/100m2
Sul/nascente Al6-
A8- 20/100m?2

RUES

Tabela 5- areas de cedéncia para habitacéo

b) Usos comércio/servigos

Espacos

verdes

Esquipamentos

coletivos

Dotacéo de

estacionamento

Perfil Lugares
Dotacéo de :

. arruam estacion.
estacionamento

entos publico

33% do total
1.5lugar/120m2 9.3m
de dreabc
1l/fogo ¢/ ac<120m2
20% do total
2l/fogoc/ ac>120<300m2 9.7m
de lugares
3¢/ ac >300m2
1.5/fogo
RUES 5m a RUES
12m
1/fogo- ac<120m2 ou
TO/T1
1.5/fogo- T2 e T3
2/fogo- ac>120<300m2
ou T4,T5, T6
3/fogo- >300m2 ou >T6
1/75m2 e 1/500m2

Perfil .
Lugares estacion.
arruame

publico

ntos
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Portaria
1182/1992

Portaria

216-B/2008
PDM 1-1999

PDM 11-2020

RMUECS

Tabela 6-area de cedéncia para comércio e servigcos

25/100m2 25/100m2 21/120 abc 10.5m 66% abc
com/serv
28/100 25/100 i T ——
5] 1 1 I
Norte/poente  Norte/poente
A16-A8- A16-A8-
20m2/100m2 30m2/100m2 5m a
Sul/nascente  Sul/nascente RUES 12m RUES
A16-A8- A16-A8-
50m2/100m2 20/100m2
Servigos:
3/100m2 <500m2
5/100m2>500m2
Comércio:
1/30m2<1000m2
1/25m2>1000<2500
m2
1/15>2500m2 + 1 lug
pesados/200m2.
Servigos:
Servigos: 1/150m2
2/150m2 Comércio
1/50m2<500m2
------------ 1/40>500<1000m2
1/30>1000<2000
1/20<2000

c) Industria

Portaria
1182/1992

Portaria

216-
B/2008

20/100

Espacos

verdes

23/100

10/100

Esquipamentos

coletivos

10/100

Dotacgéo de Perfil Estacionamento

estacionamento arruamentos publico

1/150m2

1/75m2 +1/500 12.2m
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|E| Norte/poente Norte/poente A16-
Al16-A8- A8- 30m2/100m2
20m2/100m2 Sul/nascente A16-

RUES 18m RUES
Sul/nascente  A8- 20/100m2
Al16-A8-
50m2/100m2
RMUECS 1lug ligeiro/75m2
1pesado/500m2
1/200m2
RUES 1/75m2
+1pesado/500m2

Tabela 7-areas de cedéncia para indUstria

Verifica-se que a dotagdo de espaco publico tem vindo a crescer ao longo do
tempo, por ventura por uma consciencializa¢do da importancia que assume em termos
urbanisticos. Nos ultimos dois anos a autarquia teve, na alteragdo simplificada do PDM,
uma preocupacao, eventualmente tardia, de estabelecer critérios diferenciados de areas
de cedéncia para dominio publico consoante as carateristicas fisicas dos espacos
urbanos fazendo uma clara diferenciacdo entre as zonas rurais e as zonas urbanas.
Esta diferenciacéo é questionavel uma vez que parte do pressuposto que as populacdes
rurais, pelo facto de terem zonas verdes na envolvente dos aglomerados, entenda-se
terrenos particulares, frequentemente néo cultivados, ndo carecem de tanta area de

espaco verde e de equipamentos quanto as zonas urbanas.

O regulamento AUGI entrou em vigor em 2014 disp&e no seu art.® 35° que:

1- “As cedéncias de terreno destinadas a espagos verdes e de utilizacdo coletiva,
infraestruturas viarias e equipamentos sao efetuadas nos termos do regime juridico
aplicavel a data da entrada do pedido, em articulagdo com as portarias que se
encontrarem em vigor, podendo ser inferiores aos limites legais quando o
cumprimento estrito daqueles parametros possa inviabilizar a operacdo de
reconversao, nos termos do n.° 1 do artigo 6.° da lei das AUGI, ou ainda quando o
prédio a lotear ja estiver servido pelas infraestruturas a que se refere a alinea h), do
artigo 2°, RJUE, na sua redagéao atual.”

2- As areas e parametros urbanisticos em concreto séo definidos, atentos aos critérios
legais, em cada operacdo de reconversdo, em funcdo das especificidades da

respetiva AUGI.
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3- A dimensdo minima de cedéncia por parcela é de 200 m? e inclinacdo maxima de
10%.”

Verifica-se que existe uma flexibilizacdo dos limites minimos de areas de
cedéncia para espaco publico nas AUGI. Por outro lado, no art.° 37° do Regulamento
AUGI é dispensada a compensagao em numerario “por razées de natureza econdémico-
financeira devidamente comprovadas que inviabilizem a reconversdo urbanistica da
AUGI, a reducéo do valor da compensacéo devida pela falta de areas de cedéncia, para
equipamentos e espagos verdes de utilizacdo coletiva e deficiente dotagdo de
estacionamento, e no ambito exclusivo do alvara de loteamento inicial, até aos seguintes

limites do valor total da compensacéo calculado na respetiva operacao de reconversao:

a) 100% se o prazo decorrido entre a data da comunicagédo da aprovacao da
operacédo e a prestacdo da caugdo para emisséo do titulo (alvara) de reconversdo nao

exceder 18 meses;
b) 60% se o prazo indicado na alinea anterior for superior a 18 meses;

Conclui-se portanto que, ndo obstante se tenha verificado ao longo do tempo
um aumento das areas minimas de cedéncia ao dominio publico para o territério em
geral, quer por via das portarias quer por via dos regulamentos municipais, no caso das
AUGI, existe uma excec¢do, que a pratica confirma, relativamente as areas cedidas e a
ceder, ou ndo sdo cumpridos 0s minimos ou, na maioria dos casos, sao substituidas por
compensacdo em numerario, ndo por as infraestruturas verdes e equipamentos ja

existirem mas por incapacidade de gestéo do territério como um todo.

Da andlise efetuada aos alvaras de loteamento aprovados e emitidos verifica-se
que as areas de cedéncia foram maioritariamente para arruamentos, passeios e
estacionamentos numa area total de 26.09ha correspondendo a uma percentagem
média de 20,20% da area dos loteamentos. A area cedida para estacionamento publico
é indicada na maioria dos alvards, mas ndo sdo indicados o numero de lugares de
estacionamento, é ainda assim, estabelecendo uma area minima por veiculo de 11m2
podemos verificar que, para a a.b.c., o valor aferido é de 456 lugares de estacionamento.
Podemos concluir que a relacéo é de 1 lugar publico para cada 1250m2 de abc., € muito
inferior ao previsto em Portaria e em regulamento municipal. Se verificarmos o nimero
de lugares de estacionamento privados, partindo do principio de que estes cumprem a
dotacdo de estacionamento estabelecida, e aplicarmos os 20% estipulados na Portaria
216-B/2008 e no regulamento do PDM de Sintra obtemos o valor de 937 lugares

publicos, ou seja cerca do dobro dos previsto nos alvaras de loteamento.
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Dos 125 alvaras emitidos verifica-se que apenas 20 cederam &reas para
espaco verde e 17 para equipamento de utilizacao coletiva.

Os espacos cedidos para utilizacédo coletiva representam em média 3,04% da area de
operacao de loteamento. Em relacdo a area bruta construida ou prevista nos alvaras a
dotacdo de espaco para equipamentos é de 6,8m2 por cada 100m2 de area bruta de
construcdo (a.b.c), muito aquém dos 35m2 por cada 100m2 de a.b.c. previstos pelas
Portarias.

Os espacos verdes cedidos representam em média 4,2% da area das operacfes de
loteamento. Tendo em conta a area bruta de construcao total dos alvaras verifica-se que
temos uma dotacdo de apenas 9.6m2 por cada 100m2 de &rea bruta de construcéo
destinada a areas verdes, claramente abaixo do preconizado pelas Portarias 1182/92 e
216-B/2008.

N&o foram considerados os espacos inferiores a 100 m2 por ndo serem
representativos de uma efetiva cedéncia referindo-se a pequenos canteiros ou a
cedéncias para colocacao de postos de transformacéo.

Nesta autarquia ndo existe uma bolsa de terreno permutaveis que pudessem
no caso das AUGI (e outros) funcionar para aquisicdo de terrenos para espacos verdes
e equipamentos dentro das AUGI. Por outro lado, a incapacidade financeira dos
comproprietarios para adquirir outros terrenos onde pudesse ser efetuada essa

cedéncia leva a solugéo mais facil: a isengdo de cedéncias e compensacgdes financeiras.

5. CASO DE ESTUDO

5.1 Relevancia do estudo de caso no ambito da investigacao

Nas paginas antecedentes foi explorada a questdo demografica e a validacdo destas
areas como alterativas de vivéncia dentro das areas urbanas de grande densidade e a
importancia do espaco publico e da sua requalificagdo bem como as carateristicas
intrinsecas dos territorios AUGI.

Neste ambito, parece ser pertinente analisar no territério, uma realidade que, de acordo
com a legislacdo, se apresentam j& como AUGI reconvertida uma vez que sao estes
territérios que apresentam as maiores dificuldades na requalificacdo do espaco publico.
As AUGI reconvertidas através de loteamento, conforme explanado no capitulo 2, que
ndo tenham no seu processo de loteamento o dimensionamento necessario nas

cedéncias ao dominio publico criam uma dificuldade acrescida na reabilitacdo do espaco
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publico uma vez que é diminuto e insuficiente e sem alteracdo ao alvara de loteamento

nao é possivel, na maior parte das situagfes, reverter esta caréncia.

5.2 Caraterizacdo do territorio

O caso escolhido situa-se no Concelho de Sintra, freguesia de Belas.

A Xetaria, descrita na conservatoria como Jutaria, levando a confusao com Xutaria, é
um pequeno aglomerado com 42 lotes e composto por seis descricbes prediais numa
area total de 2,8ha. Foi loteada ilegalmente nos anos 60 e 0s seus habitantes sdo
oriundos dos distritos de Beja, Evora e Lisboa, possuem poucas habilitagdes
académicas e auferem na sua maioria o ordenado minimo ou pouco mais (abaixo dos
1000€).

Em termos urbanisticos carateriza-se por ter sido implantada num terreno quase plano,
com arruamentos com dimensao inferiores ao preconizado em qualquer legislacdo ou
regulamento municipal e construgées no limite do lote, & boa maneira dos centros
historicos do Alentejo, desenvolvendo-se a vivéncia das habitacées no patio a tardoz.
De uma forma geral as habita¢cdes ndo sofreram grandes alteracdes desde os anos 60
e sdo de fraca qualidade arquiteténica e construtiva. Verifica-se que algumas das
construcdes existentes ndo cumprem 0s minimos regulamentares para poderem ser
aprovadas pelo que permanecem ilegais, apesar de habitadas.

Parte da AUGI foi expropriada para construcdo da A16. A parte expropriada coincide
com uma zona néo construida da AUGI onde o plano de reconverséo datado de 1993
previa prédios de habitacdo coletiva de 3 andares, comércio e espacos verdes e

eguipamentos.
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Figura 61- Plano de Recuperagédo do Bairro da Xetaria

Fonte: Camara Municpal de Sintra

Como se pode verificar, sem esta area nova apenas 6 lotes ndo estavam edificados,
somando mais 6 que apenas tinham construidos anexos junto ao limite posterior ou
lateral dos lotes e que séo destinados a construcao moradias unifamiliares isoladas.

O préprio plano assume a dimenséao dos arruamentos existentes apesar da sua reduzida
largura nas zonas consolidadas. No local, em vez de valetas na Rua do Povo Unido e
na Rua do Trabalho foram executados passeios de muito reduzida dimenséo.

Este bairro nunca sofreu qualquer requalificagéo.

Aquando da execucéo das obras de urbanizacéo a escolha dos materiais e a integragcéo
com as carateristicas das construcdes existentes ndo foi propriamente a mais adequada
e dimensionamento do espaco publico em sede de loteamento néo foi acautelado. Este
€ um dos exemplos mais flagrantes da situagdo em que a reconversao urbanistica foi
efetuada apenas para regularizar a questdo fundiéria e ndo existiu qualquer tipo de
reconversdo do ponto de vista urbanistico, tendo o loteamento sido aprovado como um
levantamento do existente e ndo como uma proposta de reconversao.

Uma vez que a &rea onde iriam construir prédios de habitacdo coletiva nunca foi
executada por causa da construcdo da Al16, os comproprietarios do terreno a Sul da
Rua Catarina Eufémia também n&o quiseram proceder ao loteamento, estando o terreno

devoluto até hoje.
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Esta area urbana esteve até ao final dos anos 90 completamente isolada de qualquer
povoacao. No final dos anos 90 um loteamento de grandes dimensdes (Casal da Barota,
Belas), veio juntar este territorio a localidade de Massama que, entretanto, cresceu e

deixou de ser uma aldeia junto a Queluz e passou a ser uma mega-urbanizagéo, sendo

atualmente freguesia.

Figura 62- Localizac¢édo do bairro da Xetaria

Fonte: Producgé&o prépria com base no Munisigweb da C. M. Sintra.

A acessibilidade deste local é privilegiada uma vez que se encontra junto ao n6 de
Queluz Belas de acesso a A16. Esta autoestrada da acesso a CRIL e a CREL na diregcéo
de Lisboa e Norte e a Sintra e Cascais para o lado Poente.

Atendendo aos muitos estudos e a realidade que nos é Obvia quando se fala de
acessibilidade, verifica-se que este € um fator preponderante na atracdo de populacao.
Veja-se por exemplo, o concelho de Mafra que, apds a constru¢do da A21 em 2008 teve
um crescimento demografico explosivo (40% mais de populacdo entre os censos de
2001 e 2011) ou a expansdo da construcdo efetuada desde os anos 70 na Area

Metropolitana de Lisboa, ao longo das vias existentes e da linha de comboio.
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5.2 Alteragdo socio-econdmica dos habitantes da AUGI.

No caso da Xetaria, verifica-se uma perfeita imobilidade socioecondémica. Nas
muitas reunides tidas com a comissdo de administracdo conjunta, foram relatadas as
condi¢des dos habitantes do Bairro e as suas preocupagfes com o abandono a que o
bairro se encontra votado. N&o existe
transagdo de imoveis nem interesse em
fazé-lo, apesar da reconversao do Bairro
estar completa ha cerca de um ano. Os
habitantes mais idosos que Vvéo
falecendo deixam as casas devolutas
pois 0s seus descendentes ndo tém

qualquer interesse em voltar ao bairro.

Em alguns casos existe o aluguer das

2018

desfavorecidas, contribuindo para um _

_ o Fonte: Producéo Propria
ambiente de gueto. A maioria dos novos
habitantes sdo emigrantes vindos das ex-

coldnias portuguesas.

Existem também alguns casos
de invasdo de casas devolutas e
apropriacdo. Embora o0s restantes
moradores se queixem, 0S proprietarios

nada tém feito para retirar estas pessoas.

Figura 64- Exemplo de casas devolutas no Bairro da Xetaria

Fonte: Produgéo propria

5.3 Analise do espaco publico

O espaco publico no Bairro da Xetaria representa apenas 12,55% da area
delimitada e refere-se unicamente a arruamentos e estacionamentos. A Rua do Povo
Unido possui 6 lugares de estacionamento publico, representando menos de metade do
necessario, nos restantes arruamentos o estacionamento é efetuado em cima do

passeio. Nao existe espaco destinado a espacos verdes ou equipamentos.
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As vias tém um perfil varidvel entre 4,70m e 7,25m, com passeio de ambos os
lados com a dimenséo variavel de 0,50m a 1,40m, sendo a dimensao mais frequente

1im.

Verifica-se, portanto, que em relacdo a rede viaria o bairro tem caréncia no
dimensionamento dos arruamentos e estacionamentos. Aplicando o preconizado pelo
PDM e RMUE (a data da aprovacao do ultimo loteamento ainda ndo se encontrava em
vigor o RUES) para os fogos previstos com as areas indicadas nos alvaras de
loteamento (42 fogos >120m2= 2 lugares por fogo=84 lugares) deveriam existir pelo

menos 17 lugares de estacionamento publico.

Para os 42 fogos (previstos) na AUGI, as areas de cedéncia a dominio publico,
por aplicacéo da Portaria 1182/1992, em vigor a data dos loteamentos, para espagos

verdes deveriam ser de 1050m2 e para equipamentos 1470m2.

Analisando o espaco envolvente e, tendo em conta que os alvards de
loteamento que deram origem as urbanizacbes confinantes sdo posteriores a
delimitacdo da AUGI, verifica-se rapidamente que relativamente aos estacionamentos
publicos foi cumprida a dotag@o de estacionamento, mas relativamente as cedéncias
para espacos verdes e equipamentos ficou bastante aquém, preferindo, uma vez mais,
a edilidade receber a compensacao urbanistica do que implementar os necessarios

espacgos publicos.

Os espacos verdes existentes nas imediacdes do Bairro da Xetaria traduzem-se numa
area com cerca de 3000m2. Este parque situa-se maioritariamente a tardoz dos prédios
sendo um espago pouco vivenciado e resultou de cedéncia do loteamento contiguo e
que serve uma populacdo de 980 fogos (aproximadamente 2685 habitantes), ndo

existindo mais nenhum espaco verde publico num raio de 1,5 km, ou seja, numa

distancia estimada de 20 minutos a pé.
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Figura 65- Imagem do espaco verde confinante a AUGI da Xetaria
Fonte: producéo propria

Verifica-se, portanto, que comparativamente com o preconizado pela Portaria
1182/1992 em vigor a data dos loteamentos que, para o local, atendendo a area
construida, a area de espaco verde seria de 24.401m2. Face ao PDM atual, a relagcdo
de &rea construida/espaco verde € maior, pelo que a data de hoje, a &rea de espaco
verde para a area bruta construida de 117.125m2 seria de 58.562,5m2. Verifica-se

claramente o deficit de espaco verde no local.

Relativamente a equipamentos, existe uma creche/jardim de infancia no
loteamento contiguo, sendo o Unico equipamento disponivel, com uma area aproximada
de 1600m2. Utilizando os parametros estipulados pela Portaria 1182/1992, a area

necessaria para a mesma densidade construtiva seria de 34.161,45m2.

Verifica-se, portanto, que em qualquer parametro de espaco publico, esta area
gue abrange a AUGI da Xetaria e loteamentos contiguos, se encontra muito deficitaria.

5.4 Proposta de requalificacao

5.4.1 Metodologia

A metodologia a adotar para a requalificacdo de um espaco publico com
modificagdo as areas cedidas por alvard de loteamento tém como base a legislagéo
existente, contida no RJGIT, no RJRU e no RJUE. Atendendo ao que ja foi exposto
relativamente as questdes juridicas e administrativas a que obriga a existéncia de um
alvara de loteamento e ao facto de que nao é possivel um plano posterior alterar, por si
s6, um alvara de loteamento valido e eficaz, a alteragédo do espaco publico adquirido por
cedéncia de um alvara de loteamento e os lotes por ele constituidos sé podem ser

modificados através de alteracdo ao alvara de loteamento.

Propde-se, através do esquema constante na pdagina seguinte, uma
metodologia a aplicar em reabilitacdo/requalificacdo das AUGI ja reconvertidas através

de loteamento:
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ANALISE DA AREA EM ESTUDO
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5.4.2 Aplicacdo da metodologia

Aplicando a metodologia acima descrita, de uma forma sucinta, obtemos como

resultados:

1. Levantamento do espago publico existente na AUGI da Xetaria:

a) Arruamentos:
Rua do Povo Unido- perfil médio de 5m
Rua das Campinas- perfil de 7,40
Rua do Trabalho- perfil médio de 6,30m
Rua Catarina Eufémia- perfil médio de 6,90m
Largura de Passeios variavel: 0,60m a 1,40m

b) Estacionamentos: 6 estacionamentos publicos na Rua Povo Unido

c) Espacos verdes de utilizag&o coletiva: 0Om2

d) Espacos de equipamentos de utilizacdo coletiva:0m2

2. Verificacao das areas de espaco publico, face aos fogos/area construida
ou prevista nos loteamentos, em falta, nos termos da legislagdo em
vigor.

a) Arruamentos: Perfil indicado no PDM=11.50m
Rua do Povo Unido- perfil médio de 5m<11.50
Rua das Campinas- perfil de 7,40<11.50m
Rua do Trabalho- perfil médio de 6,30m<11.50
Rua Catarina Eufémia- perfil médio de 6,90m<11.50
Largura de Passeios variavel: 0,60m a 1,40m<1,60m

b) Estacionamentos publicos em falta:
Teoricamente, assumindo que as construgdes existentes respeitam o previsto
em alvara de loteamento e no plano de urbanizacdo, estariam em falta 11
lugares de estacionamento. Tendo em conta que uma parte das construgées
tem na realidade mais fogos que o previsto, parte destes em anexos sem
condi¢cBes de habitabilidade, sera de considerar o total de fogos aferidos que
neste caso implica um acréscimo de 10 lugares (27 fogos<120m2=27 lugares)
aos 11 ja verificados, num total de 21 lugares em falta.

c) Espacos verdes de utilizagéo coletiva
Relativamente aos espacos verdes de utilizagdo coletiva verifica-se que
deverao ser calculados para uma area de 11009.5m2, ou seja 5504.75m2 em
falta.

d) Espacos de equipamentos de utilizacéo coletiva.
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Relativamente aos espacos de equipamentos de utilizacao coletiva verifica-
se gue deverdo ser calculados para uma area de 11009.5m2, ou seja
2201.9m2 em falta.

3. Levantamento do edificado, nomeadamente em relagcdo aos prédios
devolutos, prédios cujo licenciamento ndo seja viavel, lotes vazios.

a) Prédio devolutos/ruinas:
Verifica-se que existem 12 lotes com imdveis devolutos ou em ruinas que

BN

deverdo ser notificados para procederem a reabilitagdo dos imoveis e

majorado o IMI, caso ndo ocorra a reabilitacdo no prazo estipulado.

RUA CATARINA FLIF

EMIA (BAIRR
i LA BARRO DA X TARIA) |
L— g —
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Figura 66- Levantamento das constru¢cdes em ruinas ou devolutos

Fonte: produgéo prépria com base no SIG de Sintra
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b) Prédios ndo licenciaveis
Devido & enorme profusdo de anexos e ampliagdes efetuados nas

construgdes originais, 10 lotes possuem construgdes que terdo

necessariamente de ter grandes obras de alteracdo para poderem vir a
ser licenciadas, na maioria dos casos, para se conformarem com um

alinhamento e cércea regulares, deverao ser demolidos.
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Figura 67- Levantamento das constru¢des nao licenciaveis

Fonte: producao propria com base no SIG de Sintra
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c) Lotes ndo construidos

Figura 68- Levantamento dos lotes n&o construidos

Fonte: producao propria com base no SIG de Sintra

4. Auscultagdo dos proprietarios através da sua administragdo conjunta e
demais proprietarios envolvidos visando a decisdo sobre o sistema de
execucao.

N&o foi possivel efetuar a auscultagdo dos proprietérios, no entanto, atenta
as opinides expressas nas reunides que ocorreram durante os processos de
loteamento, considera-se para o efeito que ndo existird a cooperacdo dos
comproprietarios pelo que o sistema de implementacdo do plano devera

ocorrer por imposicao.
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5. Deciséo sobre a necessidade de Plano de Pormenor de Reabilitagéo ou

Area de Reabilitacdo Urbana Sistematica.
Atendendo a especificidade da area em questao considera-se que sera mais
proveitoso a elaboracdo de Plano de Pormenor de Reabilitacdo uma vez que
se pretende uma acéo ndo s6 sobre o espaco publico, mas também sobre o
espaco privado, incluindo a reestruturacdo da propriedade prevista na alinea
d) do n®1 do art.° 64 do RIJRU. A concretiza¢do de plano de pormenor, neste
caso, permite, além da redefinicio do desenho urbano, a definicdo de
pardmetros urbanisticos e a estruturacao das compensacoes e redistribuicdo
de beneficios e encargos.
A Delimitacdo da area de reabilitacdo urbana devera abranger a AUGI e os
terrenos confinantes a sul. Apés analise ao espaco existente nos loteamentos
confiantes conclui-se que estes ndo carecem de reabilitacdo, necessitando
apenas do aumento do espaco verde e/ou equipamento, podendo vir a
beneficiar da ARU da Xetaria sem ter de serem diretamente envolvidos no
processo.
A presente ARU devera apresentar 0os seguintes objetivos:

e Promocao da mobilidade suave

¢ Reabilitagcdo do espago publico relativamente aos pavimentos

e Criacao de estacionamento

e Criacao de espacos verdes de utilizag&o coletiva

e Criacao de espaco de equipamento destinado a 32 idade

¢ Reabilitagdo do edificado

Na delimitacdo da ARU, conforme estipulado no art.° 14° do RJRU deverdo constar

as medidas fiscais a aplicar, nomeadamente:
Isencdo de IMI e IMT,
Reducéo do IVA para 6%,
Deducédo em IRS e Mais Valias,
Financiamento através do IFFRU,
como forma de incentivar os particulares a reabilitacdo dos seus imoveis
6. Elaboracédo de projeto de reabilitacdo urbana

Atendendo as carateristicas da AUGI acima mencionadas e ao espaco

envolvente bem como a classificacdo do solo no PDM e condicionantes (ver
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figura 66) considera-se que para o local devera ser elaborado Plano de
Pormenor de Reabilitagio com a respetiva alteracdo aos alvaras de

loteamento de forma a permitir:

. Na Rua do Povo Unido (perfil de arruamento com cerca de 5m), o
tratamento do pavimento transformando o arruamento em via partilhada
apenas para acesso a garagens.

. Na Rua do Trabalho (perfil de arruamento com cerca de 6,50m), sendo
uma rua sem saida, o tratamento do pavimento como via partilhada.

o A demolicéo/alteragdo dos edificios ndo legalizaveis nomeadamente os
existentes permitindo a criacdo de estacionamento e alguma descompressao
nos arruamentos.

. Considerar a possibilidade de aquisicdo de terreno com cerca de
7500m2 que se encontra livre a sul da AUGI para concretizar um parque
verde/equipamentos de proximidade.

o Tendo em conta 0 espago envolvente, efetuar a ligacdo deste espago
através da criacdo de corredor verde pedonal, junto a A16, pela zona norte

da AUGI fazendo a ligagcdo com o corredor verde previsto no PDM.

l"'l;"r - ' ‘7" z’; “¢ @1\
; mmu%h L _w.'_'

~‘}':‘ ‘=‘d> m‘}’- “5 -
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Figura 69- Localizacao proposta dos espacos verdes

Fonte: Producao prépria com base no PDM de Sintra
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e Efetuar a majoragédo do IMI nos termos do Decreto-Lei n.° 159/2006
com a redacao dada pelo Decreto Lei n® 67/2019 de 21 de maio, como
forma de incentivar a acdo dos proprietarios a reabilitacao e alteracéo

das construcdes para os lotes identificados no ponto 3.

7. Levantamento das situacBGes, de acordo com o levantamento do
edificado, que carecam da utilizacdo dos instrumentos de politica
urbanistica indicados no art.®° 54° e seguintes do RJRU.

Verifica-se que no bairro existem 14 lotes com constru¢cdes, que ndo séo
passiveis de licenciamento, tendo estas situa¢des sido ja objeto, na sua
maioria, de pedido de licenciamento, mas as carateristicas do edificado obriga
a grandes obras de alteracdo para poderem ser licenciadas. As construcdes
encontram-se habitadas num total de 22 fogos. Oito dos lotes estdo devolutos,
sendo que cinco sao lotes anteriormente ocupados por atividades industriais,
mas cujo plano de urbanizacdo (ndo eficaz) e/ou os loteamentos preveem
como moradias unifamiliares.

Para estas construcdes devera ser promovido o procedimento de
reestruturacdo da propriedade previsto no art.° 54° e 64° do RJRU caso o0s
proprietarios no prazo de um ano apds notificagdo ndo promoverem o
licenciamento ou comunicagé&o prévia da demoligéo e construcéo de edificios
adequados e nos termos do Plano.

Os proprietarios dos fogos que se encontram nas situacdes de néo
licenciaveis e devolutos deverdo no ambito do DL 157/2006, com a redagao
vigente, encontrar as necessérias solu¢des de alojamento temporéario.

8. Elaboracdo em simultdneo da proposta de alteragcdo aos alvaras de
loteamento
Concluiu-se da analise do territorio que a delimitac&o incidiria apenas sobre
a AUGI e o terreno a sul pelo que sera necessario promover a alteragéo a trés
alvaras de loteamento: 19/1997, 6/2017 e 18/2016.

Verifica-se que o Regime Juridico dos Instrumentos de Gestéo Territorial (RJIGT) prevé o
Plano de Pormenor como o instrumento que melhor define as caracteristicas pretendidas do
territério devendo do Plano de Pormenor, conforme indicado na alinea c) do n® 1 do art.° 102
do RJIGT “O desenho urbano, exprimindo a definicdo dos espacgos publicos, incluindo os

espacos de circulacdo viaria e pedonal e de estacionamento, bem como o respetivo
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tratamento, a localizagdo de equipamentos e zonas verdes, os alinhamentos, as

implantacdes, a modelacéo do terreno e a distribuicdo volumétrica”.

No entanto, a existéncia do plano de pormenor ndo faz desaparecer as prescri¢cdes de alvara
de loteamento anterior que se encontre valido pelo que, sempre que dentro do plano de
pormenor existir um loteamento valido “por imperativos de seguranga juridica, os PMOT, como
regulamentos administrativos que séo, dispbem apenas para o futuro”, logo, “um loteamento
aprovado antes da entrada em vigor de um plano municipal de ordenamento do territério
aplicavel a area loteada ndo pode, em principio, ser diretamente prejudicado por disposicdes
neste ultimo contidas, pois que os planos, enquanto regulamentos administrativos, dispdem

apenas para o futuro.” (Acérdao do Supremo Tribunal Administrativo, 2009).

Portanto conclui-se que relativamente a loteamentos existentes ainda que o0 municipio possa
tomar a iniciativa de proceder a sua alteracao, esta esta sempre sujeita ao n°® 3 do art.° 27° do
RJUE obrigando, para garantia dos particulares, a que estes sejam notificados e
eventualmente se pronunciem contra esta alteragdo, inviabilizando a possibilidade de

concretizar planos mais ambiciosos de ordenamento do territério, caso exista oposicao.
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6. CONCLUSAO

Pretende-se com este capitulo responder as questbes suscitadas e indicar as

conclusdes bem como estabelecer pistas para posteriores investigagdes sobre o tema.

Conclui-se que o aparecimento do fendmeno dos loteamentos clandestinos esta
diretamente relacionado com uma profunda alteracé@o social e econémica no pais em meados
do século XX, onde a industria ganha o seu lugar em detrimento da agricultura, fazendo com
gue exista um éxodo rural macico para as cidades. Esta subita afluéncia de pessoas provoca
a rutura do sistema de habitagdo, ndo sendo as politicas de habitagéo social suficientes para

fazer face a necessidade de alojamento desta populacao de fracos recursos.

A compra de terrenos em avos, a baixo preco, foi uma solucdo 6bvia para grande
parte desta populagcédo uma vez que permitia, por um lado obter habitacdo propria, e por outro
lado executar as constru¢cdes a medida da sua capacidade financeira, através de

autoconstrucao.

O resultado deste parcelamento do territério, afastado dos centros urbanos e nem
sempre com as melhores localizagbes em termos de orografia, sendo frequentemente afetado
por leitos de cheia, vertentes demasiado ingremes, e posteriormente incluidas na reserva
Ecoldgica Nacional ou em Reserva Agricola, dificultou muitissimo a reconversdo dos

territérios e a sua integracao no restante espaco urbano.

Parte da questéo do isolamento destes loteamentos ilegais foi-se resolvendo através
do “urban sprawl” que se verificou nas décadas de 80, 90 e 2000, sendo em parte absorvidos
pelas urbanizacbdes que se foram desenvolvendo nas areas circundantes. Mantém, no
entanto, o problema de falta de espaco publico uma vez que o objetivo dos loteadores ilegais,

era rentabilizar ao maximo os terrenos, ndo existindo frequentemente areas sobrantes que
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possam ser cedidas para o dominio publico, nem garantindo 0os acessos aos lotes com uma

dimenséao aceitavel.

Que consequéncias tém as politicas das Camaras Municipais no espaco publico
nas AUGI?

Conclui-se que a politica de espaco publico de cada municipio aquando da aprovagéo
das reconversdes urbanisticas das AUGI é determinante na criacéo destes espacos publicos,

mesmo quando a totalidade das parcelas estdo na posse de privados.

Verifica-se que as politicas municipais sobre o espaco publico, nomeadamente no
que diz respeito as formulas de célculo da compensacédo urbanistica, bem como das areas
obrigatdrias para espacos verdes e equipamentos, dimensionamento de arruamentos e do

namero de estacionamentos, podem ser inibidoras ou promotoras de espaco publico.

Atendendo a alteragcdo do paradigma habitacional em Portugal e a inversdo da

pirAmide demogréafica que futuro podem ter estes territorios?

Conclui-se que estes territérios sdo de uma forma geral de baixa e média densidade
podendo funcionar como zonas de descompressao nas cidades. Atendendo a escassez
destas tipologias (maioritariamente moradias unifamiliares), a procura por estes territorios
pode aumentar bastante desde que exista a reabilitacdo do espacgo publico que permita que
o estigma de AUGI desapareca e desencoraje a guetizacao que se verifica em algumas destas

areas.

Uma alteracdo de legislacdo sobre a forma de reconversdo das AUGI ser&

proficua para a sua requalificagdo?

A andlise a Lei AUGI permite concluir que é suficientemente flexivel para permitir a
regularizagéo fundiaria e a requalificacdo dos territoérios. A qualidade urbanistica do resultado

esta diretamente relacionada com as politicas de espaco publico de cada concelho.

A legislagdo prevé a possibilidade de a reconversao das AUGI serem efetuados por Plano de
Pormenor ou por loteamento, flexibilizando os procedimentos, supostamente de acordo com
a situacdo em causa, atendendo a diversidade de dimensdo, localizacdo e densidade

construtiva.

A elaboracéo de planos de pormenor é um procedimento ainda pouco utilizado pela maioria
dos Municipios, os loteamentos continuam a ser efetuados, especialmente em AUGI, pelos
motivos ja indicados no capitulo 2.3.3 do presente documento, de acordo com as

conveniéncias dos particulares, preferindo as Camaras receber a compensagédo em numerario
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a assegurar as areas para espagos verdes e equipamentos e comprometendo assim

urbanisticamente largas fatias do territorio.

Uma alteracdo a legislacdo poderd fazer sentido relativamente as tipologias de
reconversao uma vez que esta, a ser efetuada através de loteamento, conforme verificamos,
significa com frequéncia comprometer o territério definitivamente, uma vez que a figura do

loteamento é demasiado rigida e de dificil correcao no futuro relativamente ao espaco publico.

Pode concluir-se entdo que, uma vez emitido o alvard de loteamento, o territorio por ele
abrangido se encontra definitivamente comprometido, para o melhor ou para o pior. A
responsabilidade dos municipios na sua emissao, aceitando o que os particulares propéem,
sem acautelar o interesse coletivo, nomeadamente no que diz respeito ao espago publico, tem

vindo eventualmente a ser lesiva do urbanismo.

Conclui-se que a delimitacdo de uma AUGI como ARU pode ter diversas vantagens
para a requalificacdo do espaco publico permitindo mecanismos simplificados que afetam os
particulares (expropriacdo, posse administrativa, venda forgada, etc), quando ainda estamos
em fase de projeto de loteamento ou plano de pormenor com efeitos registrais mas que, a sua
delimitacdo apds a emissdo de um alvara que se encontre valido, beneficia principalmente os
particulares relativamente aos beneficios fiscais para reabilitacdo dos seus imdveis, sendo

muito dificil, por carecer da anuéncia dos particulares, acrescentar espago publico.

Relativamente ao espaco publico, a operacéo de reabilitagdo urbana pode existir,
mas sempre com total respeito pelas parcelas cedidas, ndo sendo possivel, sem préva
alteracdo ao alvara de loteamento, proceder aos mecanismos proprios do Regime juridico da
Reabilitacdo Urbana, nomeadamente definicAo de novos alinhamentos e novas cedéncias

para dominio publico.

Conclui-se que uma alteracéo a Lei AUGI que eliminasse ou alterasse a reconversao
através de loteamento, sem plano prévio, seria benéfica para o territério, especialmente se

acompanhada de maior simplificacdo nos procedimentos de planeamento.

Podemos questionar se continua a fazer sentido, ou se alguma vez fez, a figura do

loteamento sem que previamente exista um plano de pormenor.

Podemos também questionar, atendendo a que os Planos de Pormenor contém a
participacdo dos interessados, obriga a discussao publica, devidamente publicitada,
salvaguardando os direitos de participacao e pronuncia dos particulares, tendo inclusivamente
um periodo mais alargado do que o periodo de consulta aos particulares nos termos do art.°
27° do RJUE, se faz sentido, ser necessario alterar os alvaras de loteamento separadamente

do Plano de Pormenor, ou se, por outro lado ndo seria mais eficiente, da mesma forma como
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podemos ter um Plano de Pormenor com efeitos registrais, termos um Plano de Pormenor

que permitisse a alteracdo/eliminacdo do alvara de loteamento.

Verifica-se jA em algumas areas que sofreram expansdo urbanistica, nas Ultimas
décadas, através de processos de loteamento, a necessidade completar eixos Viarios,
estabelecer hierarquias de vias, criar novos espacos de equipamentos e espacos verdes e
que se encontram cerceados pelos alvaras de loteamento emitidos, tornando muito oneroso
e dificil, sendo mesmo em alguns casos, impossivel, proceder ao necessario planeamento

urbano.

Deste modo, considera-se que seria pertinente uma investigacéo sobre a aplicacéo
do Plano de Pormenor em areas com alvara de loteamento emitido, valido e eficaz, visando a

alterac&o ou absorcao do loteamento pelo instrumento de planeamento.
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Anexo |

Entrevista a Arg2 Paula Cabral- Camara Municipal de Cascais

1- Na Cémara Municipal de Cascais, como foram os procedimentos ao longo do tempo

para reconverter as AUGI?

PC- Em 1994 foi criado um gabinete auténomo e verificou-se que maior parte dos bairros nao
possuiam infraestruturas. Grande parte das obras de infraestruturas foram efetuadas nos

anos 94 a 97.

As infraestruturas foram executadas antes de ser emitido o alvara de loteamento e a

Camara financiava estas obras dentro das AUGI.
2-  Como foi a abordagem dos servicos relativamente a necessidade de espaco publico?

PC- Primeiro existia a tentativa, nem sempre possivel, de obter o espaco publico necessario
dentro dos loteamentos, muitas vezes ainda foi o loteador ilegal que cedeu para espago verde
e de equipamentos. Outras vezes foram anexados terrenos camararios adjacentes para

efetuar este espaco publico.

Eram também analisadas areas por proprietario e, para evitar a especulacdo, quando um

proprietario tinha mais de trés lotes, o restante era cedido para o espaco publico.

Em 2001 foram efetuados estudos para melhorar o espa¢o publico, nomeadamente com
alteracdes de transito, criacdo de sentidos Unicos permitindo o estacionamento paralelo ao

passeio e alinhamentos de &rvores, valorizando assim o espago publico.

3- Quando a cedéncia de espaco publico ndo é necesséria ou ndo é possivel, qual é o
procedimento da Camara?

PC- Nesse caso as taxas de refor¢o das infraestruturas urbanisticas séo reduzidas em 50%
porque 0s comproprietarios ja pagam as infraestruturas e pagam 80% das
compensacdes urbanisticas. Os proprietarios ndo aderentes a reconversdo ndo tém
descontos.

4- Quais séo as carateristicas dos habitantes das AUGI em Cascais, de onde provém, qual

a sua classe social?
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PC- N&o existe hoje em dia diferenca nas AUGI entre os habitantes originais e os habitantes
mais recentes. Os bairros ndo se distinguem em termos de carateristicas fisicas de outras

zonas do Concelho e os seus habitantes também néo.

5- Existe grande procura por lotes de terreno em AUGI?

PC- Como no restante territorio.

Entrevista a Arg2 Vanda Damaso- Camara Municipal do Seixal

1. Na Cémara Municipal do Seixal, como foram os procedimentos ao longo do tempo

para reconverter as AUGI?

VD — Antes de existir a lei AUGI j& andavam o0s técnicos a promover os levantamentos dos
existentes e a promover a legalizacdo dos bairros. Grande parte da area em AUGI no concelho
foi resolvida antes da lei entrar em vigor. No inicio da Lei AUGI as comissGes de moradores

mobilizaram-se para a legalizacéo.
2. Como foi a abordagem dos servicos relativamente a necessidade de espaco publico?

VD- As AUGI aqui sdo muito grandes em &rea, mas com muita dispersdo de construcao
efetuada, por isso conseguimos encontrar parcelas dentro dos loteamentos para 0s espacos
verdes e equipamentos. Por outro lado, de uma forma geral, os arruamentos tém um perfil

razoavel.

3. Quando a cedéncia de espago publico ndo € necesséria ou ndo é possivel, qual é o
procedimento da Camara?

VD- Nesse caso 0s proprietarios pagam a compensacao, tal como em qualquer outro
loteamento, podendo pagar lote a lote, em vez de ser por loteamento.

4.  Quais sao as carateristicas dos habitantes das AUGI no Seixal, de onde provém, qual a

sua classe social?

VD- A maior parte dos habitantes das AUGI sé@o pessoas de classe média. Os habitantes
iniciais sédo frequentemente oriundos do Alentejo ou sdo pessoas que tinham aqui a sua
segunda habitacdo e agora passaram a viver aqui. Mais recentemente sdo procuradas por

casais de classe média/alta na casa dos 30/40 anos que pretendem construir uma moradia.

5. Existe grande procura por lotes de terreno em AUGI?

VD- Existe bastante procura em loteamentos com alvara ja emitido. Verifica-se que estes
novos habitantes ndo querem saber do passado do territério, querem ter todas as
comodidades e ndo querem saber de comparticipacées nem outras obrigacdes. De uma forma

geral ndo se encaixam no espirito de colaborag&o do bairro.



