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A construgdo clandestina em Vila Nova
de Gaia — O caso dos bairros do Picao
e da Madalena Nascente *

Fatima Loureiro de Matos

INTRODUCAO

A opgao pelo tratamento desta tematica tem como fim contribuir
para um melhor conhecimento duma problematica cada vez mais pre-
sente na sociedade portuguesa. A investigacdo centra-se, sobretudo, na
tentativa de compreensdo do fenémeno enquanto realidade urbanistica,
procurando igualmente discernir as suas implicagdes sociais e econo-
micas e, de um modo geral, as respectivas consequéncias no quotidiano
das populagdes que com ele se confrontam.

O sector privado tem sido o principal promotor de habitagdo em
Portugal. E, se até aos anos sessenta essa producdo foi quase exclusiva-
mente feita dentro da esfera institucional, definindo o Estado as normas
urbanisticas fundamentais, a partir dessa altura varios factores vieram
alterar esta situagdo, dando origem ao aparecimento da chamada urbani-
zagdo clandestina \ A produ¢do de habitacdo sob a forma de lotea-
mentos e construgdes clandestinas assume desde entdo proporgdes
consideraveis ao constituir uma das mais importantes formas de expan-
sdo das periferias urbanas, acabando mesmo por marcar, ja irreversi-
velmente, a estrutura e imagem da cidade.

O fenémeno da construg¢do clandestina, transforma-se numa ques-
tdo controversa e de relevo na politica urbana nacional, originando

* Este texto ¢ uma sintese do relatorio apresentado a F. L. U. P. como Prova de
Aptidao Cientifica para passagem a assistente.

' Luis BRUNO SOARES, define urbanizagdo clandestina como sendo «... o processo e
os resultados de uma implantagdo urbana ilegal que estd associado, em Portugal, a um facto
fundamental — a venda do solo com transferéncia real da propriedade pelos loteadores para
um novo grupo social que designamos por «novos pequenos proprietarios» ...», Luis BRUNO
SOARES — Urbanizacdo Clandestina e Politica Urbana. «Sociedade e Territorio», Porto,
Afrontamento, 1(1), 1984, p. 18.
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diversas tomadas de posi¢do por parte das Autarquias ou ainda pelos
Ministérios ¢ Secretarias de Estado da tutela (Habitacdo e Obras
Publicas, do Plano e do Ambiente), que os mass-média tém difundido.

Niao se trata, no entanto, de um fenomeno exclusivo do nosso
pais, ja que tem igualmente atingido varios paises da Bacia Mediterra-
nica nas ultimas décadas. A Grécia, Turquia, Espanha, Italia e Jugosla-
via, tém-se confrontado também com este fendmeno de crescimento
urbano realizado a margem das normas juridicas estabelecidas *e.
Segundo Jorge Gaspar, existe uma correlacdo imperfeita entre a dina-
mica destes processos, as transformagdes sociais e territoriais aceleradas,
as diferencas sociais mais marcadas ¢ as maiores debilidades eco-
némicas *.

Este fendmeno tem nestes paises uma expressdo incomparavel-
mente inferior aos do Terceiro Mundo onde atinge proporgdes mais
significativas. No entanto, a dificuldade que os poderes politicos tém em
reconhecer a existéncia de processos que nao controlam, tem de certo
modo retardado o seu estudo, apesar de ha mais de trinta anos, sobre-
tudo para o caso da América Latina, se assistir a divulgagao de tra-
balhos com certo rigor e pormenor, normalmente promovidos por insti-
tuigdes universitarias ou por organizagdes internacionais °.

Parece pois clara a existéncia de uma relagdo entre o urbanismo
marginal e o nivel de desenvolvimento econémico, social e politico. No
entanto, esta relacdo nao ¢ suficiente para explicar a dimensao e as for-
mas que as implanta¢des urbanas assumem em determinados paises e
situagdes. Para a compreensdo do problema, ¢ também necessario enten-
der as componentes culturais, as dindmicas sociais, a estrutura da pro-
priedade e as politicas urbanisticas de cada caso.

Tém sido utilizados um leque variado de termos para designar o
fenémeno urbanistico que nos propomos analisar, sendo os mais frequen-
tes os de construgdo ilegal, marginal, informal e/ou clandestina. No caso
portugués a designagdo mais comum ¢é a de constru¢do clandestina, ou
seja, aquela que ¢é feita «sem autorizagdo das Camaras Municipais, as
quais compete licenciar e controlar as obras realizadas por particula-
res...» !, apesar de o adjectivo clandestino néo ser talvez o mais cor-

' Ver JORGE GASPAR — Aspectos da Urbanizagdo Ilegal nos Paises da OCDE.

Seixal, 1." Jornadas Nacionais sobre Loteamentos Clandestinos, 1981.
Id.,ib.
Veja-se o artigo de ILiDIO DO AMARAL — Notas Bibliograjricas sobre as Cidades
do Terceiro Mundo. «Finisterra», Lisboa, CEG. Vol. XX(39), 1985, pp. 163-172; Vol.
XX(40), 1985, pp. 368-373 e Vol. XXII(44), 1987, pp. 361-370, em que o autor faz uma
recensio critica dos principais trabalhos dedicados as cidades do Terceiro Mundo, nomeada
mente as da Asia e Africa.

4 Luis BRUNO SOARES — Urbanizagdo Clandestina e Politica Urbana. «Sociedade e
Territério», Porto, Afrontamento, 1(1), Margo, 1984, p. 18.
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recto, visto que este fendmeno construtivo pouco tem de «oculto». A
literatura da especialidade, quase toda baseada no estudo dos processos
de urbanizac¢do dos paises do Terceiro Mundo, utiliza geralmente os
termos informal e marginal, pelo facto do aspecto juridico ser menos
importante na sua definigao *.

Os termos marginal e/ou informal, englobam tanto o processo de
construgdo de barracas como o de construcdes clandestinas. As primei-
ras, sdo construgdes feitas geralmente com materiais velhos e usados,
normalmente em madeira, com caracter precario, sobre terrenos publicos
ou arrendados a particulares, constituindo aquilo a que vulgarmente se
chama bairros de lata. Quanto as segundas, sdo constru¢des de alvenaria
de tipo e qualidade semelhantes a construgdo legal, sobre solos perten-
centes aos ocupantes, adquiridos por este com o propdsito de construcao,
constituindo, por vezes, «...conjuntos perfeitamente definidos, segregados
das restantes malhas construidas...»” —- o's bairros clandestinos. No
nosso trabalho e dado que a designacdo clandestino entrou ja na lingua-
gem corrente, sera aquela que utilizaremos.

Apesar de o nimero de barracas e outros tipos de alojamentos
precarios terem aumentado em Portugal cerca de 33% de 1970 para
1981, o seu nimero tem pouco significado no total dos alojamentos, se
comparado com o peso que a construgdo clandestina atinge (a maior
parte desta contabilizada como alojamento classico no ultimo Censo),
principalmente na periferia dos dois principais centros urbanos do pais,
Lisboa e Porto, estimando-se o seu nimero, a nivel nacional, em cerca
de 238 mil edificios, o que representa 40% do total da construcdo reali-
zada entre 1971-1981°.

O ponto de partida da nossa investigacdo serdo as conclusdes ja
veiculadas por varios autores * relativamente ao fendmeno da construgio

Veja-se por exemplo o numeroso léxico apresentado por OLGA TORRES, no texto
introdutério do Coloquio sobre Formas de Crescimento Urbano Subintegrado, Junhe, 1970,
pp- 41-50, citado in, TERESA BARATA SALGUEIRO — Bairros Clandestinos na Periferia de Lisboa.
Lisboa, CEG, 1972, p. 2.

2 TERESA BARATA SALGUEIRO — Bairros Clandestinos na Periferia de Lisboa. Lisboa,
CEG, 1972, p. 2.

3 ISABEL SousA LoBo — Construgdo N&o — Formal Contribuig&o para uma Analise
Quantitativa a Nivel Regional. Lisboa, IACEP/NEUR, 1986.

4 Vide entre outros — TERESA BARATA SALGUEIRO — Bairros Clandestinos na Perife
ria de Lisboa, 1972; MARGARIDA SOUSA LoBO — Marginal Housing in the Lisbon Area, 1976;
Ministério da Habitac¢do e Obras Piblicas— O sistema Informal de Construcéo e Habitacdo —
Situagdo da Construgdo Clandestina, 1978; 1." Jornadas sobre Loteamentos Clandestinos, 1981;
Novas Jornadas sobre Loteamentos negais, 1983; Revista Sociedade e Territorio, n.° 1, 1984;
ISABEL SOUSA LOBO — Construgado Nao — Formal Contribuig&o para uma Analise Quantitativa
a Nivel Regional, 1986; Grupo Habitat — Perfil Social e Estratégia do Clandestino, 1985;
CARLOS M. RODRIGUES et ai — Clandestinos em Portugal, 1989.
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clandestina na Area Metropolitana de Lisboa, onde alids ela assume
maiores propor¢des. Procuraremos testar a aplicabilidade dessas conclu-
sdes, no que respeita as causas, agentes envolvidos e consequéncias na
area do Grande Porto, salientando as caracteristicas que o fendmeno
assume no padrdo territorial desta area. Para tal, incidiremos a nossa
analise de pormenor em Vila Nova de Gaia, a partir do estudo compara-
tivo de dois bairros clandestinos de primeira residéncia deste concelho;
Picdo e Madalena Nascente. Motivou também esta escolha a tentativa de
desmistificar a ideia, j& muito vulgarizada, de que ndo ha bairros clan-
destinos na Regido Norte.

Um aspecto a salientar desde ja, ¢ o facto da expansdo do espago
urbano do Porto, que se verificou nas ultimas duas décadas, se revestir
de caracteristicas diferentes, quanto ao tipo de povoamento, das que
ocorreram na Area Metropolitana de Lisboa. Assim, enquanto que na
periferia da cidade do Porto o «rural» e o «urbano» estdo muito
proximos, interpenetrando-se, em Lisboa essa separacdo € mais nitida,
pois ao longo dos principais eixos de crescimento da cidade a mancha
urbanizada é praticamente continua. Estes aspectos, vdo reflectir-se no
mercado habitacional clandestino do Grande Porto, diferenciando-o, da
Area Metropolitana de Lisboa, quer em termos de amplitude do
fenébmeno, que aqui tem menor expressdo, quer ainda quanto as tipolo-
gias, ja que a habitagdo unifamiliar prépria é, no caso do Porto, predo-
minante.

E sabido que uma das principais causas que leva a coexisténcia
dos dois tipos de submercados habitacionais (o legal e o clandestino),
radica na questdo da producdo do solo urbano e das contradi¢des ineren-
tes a legislagdo que o regulamentam. Assim, comec¢aremos por abordar
estes dois aspectos do mercado habitacional, referindo os principais blo-
queios estruturais do submercado legal que sdo, em parte, responsaveis
pelo desencadear do submercado clandestino.

Depois caracterizamos os aspectos fundamentais do submercado
clandestino, atendendo essencialmente ao processo construtivo, agentes
envolvidos, consequéncias urbanisticas e sociais deste fenomeno. E, por
fim, apresentamos uma analise das caracteristicas da construgdo clandes-
tina nos concelhos do Grande Porto, incidindo particularmente no caso
dos dois bairros estudos em Vila Nova de Gaia. Salientam-se os factores
responsaveis pela sua génese, tratando-se ainda as caracteristicas dos
grupos socio-econdémicos envolvidos, clarificando as praticas, estratégias
e conflitos dos varios agentes sociais.

152



Fatima Loureiro de Matos

1, AS CAUSAS DO MERCADO DE CONSTRUCAO CLANDESTINA:
OS BLOQUEIOS ESTRUTURAIS

1.1. A expansdo urbana e a producdo de solo urbano

A questdo da urbanizagdo clandestina ndo se pode desligar do
contexto mais amplo da expansdo urbana em geral, processo por sua
vez ligado as transformacdes recentes da sociedade portuguesa. Em
ultima instancia, ela ¢ fruto do ritmo e forma que essa expansdo urbana
assumiu.

Factores como a diferenciagdo e a especializagdo funcional do
espago urbano, a especulacdo fundidria, a falta de solos urbanizados e
de habitacdo a baixo custo, contribuiram para o desenvolvimento de
estratégias de desconcentracdo residencial, cujo impacto na area peri-
férica dos centros urbanos ¢ facilitado pela extensdo da rede de trans-
portes publicos e das vias de comunicagao.

Procuraremos entdo posicionar a urbanizagdo clandestina na ques-
tdo geral da producdo de solo urbano enquanto suporte do sector habita-
cional. Na verdade, quando pretendemos caracterizar a habitagdo e, no
caso, a clandestina, ndo podemos esquecer que esta se prende com o
problema essencial da producdo de solo urbanizado.

A generalidade dos trabalhos ja realizados sobre a construcao
clandestina, apontam precisamente como factor primordial do seu cresci-
mento, o facto de a legislagdo urbanistica ndo ter conseguido enquadrar
o fraccionamento da propriedade rustica, sobretudo no territério perifé-
rico dos aglomerados urbanos, onde a pressdo sobre o solo ¢ maior. Nos
anos sessenta, terd surgido em Portugal um verdadeiro mercado dual
(legal e clandestino) de solos e, consequentemente, de habitacdo, resul-
tante das transformagdes estruturais operadas na sociedade portuguesa, as
quais o mercado legal, publico e privado, de solos e de habitagdo ndo
conseguiu responder.

Globalmente e no que aqui nos interessa, a evolucdo sdcio--
econdémica do pais, na década de sessenta, saldou-se na acentuacdo
das assimetrias litoral/interior, com o consequente e simultdneo acelerar
do crescimento demografico das duas areas metropolitanas de Lisboa e
Porto.

No quadro geral do «atraso» da economia portuguesa, reflexo das
desarticulagdes internas do sistema produtivo e das dificuldades de inser-
¢do internacional \ desenvolveram-se, no entanto, dinidmicas pontuais

! MARIA JOAO RODRIGUES — O Sistema de Emprego em Portugal — Crise e Muta-
¢Oes. Lisboa, Publicacdes Dom Quixote, 1988, pp. 81 a 94.
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independentes, de crescimento industrial, nomeadamente (e sobretudo)
nas areas metropolitanas.

O aumento da oferta de emprego criada pela diversificacdo indus-
trial, o subsequente efeito multiplicador no comércio e nos servicos, jun-
tamente com as remessas de poupancas provenientes da emigracdo, veio
provocar uma procura habitacional crescente, sobrecarregando os siste-
mas de producdo existentes, a0 mesmo tempo que determinava uma pro-
funda modificagdo urbana, com refor¢o da diferenciagdo funcional do
espaco e «invasdoy» das areas periféricas rurais.

Esta procura caracterizava-se por um peso significativo de estratos
sociais com um grau de solvéncia reduzido, devido aos niveis salariais
praticados serem baixos. Seria entdo de pensar que, ou a promogao pri-
vada se reestruturava internamente (aumentando a produgdo através de
um produto mais barato), ou o Estado desenvolveria mecanismos finan-
ceiros de apoio a promogdo privada e/ou aumentaria os niveis de produ-
¢do de habitagdo social, tal como se processou em outros paises euro-
peus, onde o Estado realizou uma promogao macica de habitagdo social.
No entanto, em Portugal tal ndo aconteceu, pelo menos com o alcance
que era necessario, ficando-se o Estado por algumas acg¢des de impacto
reduzido, ndo conseguindo evitar o aparecimento e crescimento do mer-
cado clandestino.

E assim dentro deste contexto, marcado pela expansdo da econo-
mia, pelo aumento do mercado do trabalho ¢ consequente explosdo
demografica urbana, que surge o mercado clandestino, como forma das
populagdes insolventes (perante um mercado habitacional especulativo e
escasso) resolverem os seus problemas habitacionais, formando-se, desta
forma, um mercado paralelo ao legal. A esta dualidade correspondem
duas formas distintas de expansdo da area urbana, conforme a ac¢do dos
agentes operacionais (proprietarios, promotores e construtores) se pro-
cessa ou ndo dentro das normas legais estabelecidas pelo Estado. Estas
normas (legislagdo urbanistica, planos de urbanizagdo e outras) contri-
buem directamente para a valorizagdo-desvalorizagdo do solo urbano, o
que tem consequéncias sobre a renda fundiaria, especulagdo e precos dos
terrenos e alojamentos.

Uma primeira constatagdo ¢ a de que o «conceito de clandestino ¢
juridico, porque ndo cumpre as normas legais, entdo ele aparece porque
houve um desfasamento entre o quadro juridico-instituicional e a reali-
dade social» *. As leis urbanisticas impostas pelo Estado vido, na ver-

" A. FONSECA FERREIRA e T. BARATA SALGUEIRO —O que é o clandestino: quadro
politico, econémico e social 1." Jornadas Nacionais sobre Loteamentos Clandestinos,
Camara Municipal do Seixal, 1981.
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dade, favorecer os interesses dos grandes proprietarios e agentes imobi-
lidrios, defendendo a propriedade privada, os grandes projectos privados,
marginalizando as pequenas empresas e as populagdes de menores recur-
sos que procuram instalar-se na cidade.

As operagdes de transformacdo de uso do solo, isto é, a sua pas-
sagem de rural a urbano, faz-se essencialmente pelo processo de lotea-
mento urbano, carecendo de licenga obrigatoria dentro dos perimetros
urbanos e areas de protecgdo fixadas para as sedes de concelho ¢ outras
localidades (com mais de 2500 habitantes) abrangidas pelos planos de
urbanizagdo, sendo estes da competéncia das Autarquias, mas cuja apro-
vacdo depende da Administragdo Central.

Fora destas areas, eram permitidas construgdes isoladas de apoio a
agricultura, desde que, fossem servidas por arruamentos e respeitados os
limites minimos das unidades de cultura', ndo necessitando de autorizacdo
municipal para se efectuarem. Isto levou a que muitos dos processos de
loteamento clandestino, comegassem por ser primeiramente um processo
legal, pois obedeciam as unidades minimas de cultura, apesar de na
maioria dos casos os terrenos nao oferecerem condi¢des de construgao
devido a sua inclinagdo ou por serem florestais. A sua posterior
subdivisdo em varios lotes, sem prévia autorizacgdo, por falta de projecto
de loteamento aprovado, é que na verdade constituia um processo ilegal.

A razdo do aparecimento deste processo ilegal de subdivisdo dos
terrenos, prende-se essencialmente com a dificuldade de urbanizagdo
destes, consequéncia dos mecanismos instituicionais que regulam o mer-
cado fundiario (a grande burocracia do processo de loteamento ¢ a rigi-
dez do planeamento urbanistico), ja que é através dos planos de urbani-
zagdo, «...que se legitimam, perante o Poder, as formar de transformagao
ou de crescimento...» >.

O dominio da actividade privada no sector fundiario e imobilidrio,
faz com que esta «oriente as regras do jogo», impondo precos e areas
para a construgao.

Os planos de urbanizagdo, através da delimita¢do de usos diferen-
ciados para o espago (residéncia, espagos verdes, agricolas, florestais,
etc.) introduz uma valorizagdo diferente e, consequentemente uma dife-
rencia¢do do preco do solo.

A forma de valorizacdo encontrada pelos proprietarios dos terrenos
mais afastados ou ndo urbanizaveis, por defini¢do dos planos, é a urba-

' Que variavam entre 0.5 ha, para os terrenos de regadio e 2.3r7.5 ha, para terrenos

de sequeiro, conforme as regides do pais.
2 L. BRUNO SOARES — Urbanizag&o Clandestina e Politica Urbana. «Sociedade e
Territorio», Porto, ano 1(1), 1984, p. 19.
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nizagdo clandestina, que lhes permite obter uma renda superior (apesar
dos pregos praticados serem inferiores aos do mercado legal) aquela que
a exploracdo agricola e/ou florestal ou ainda a expropria¢do por utili-
dade publica, ndo lhes permitiria obter. Razdo pela qual os terrenos
loteados ilegalmente surgem em areas previstas como reservas verdes ou
como de implantagdo de futuros empreendimentos publicos ou mesmo
de proteccdo a estes.

Um outro aspecto da maior importancia ¢ ainda o impacto da
politica de constru¢do de grandes obras publicas, principalmente vias de
comunicacdo, em que o Estado se lancou a partir dos anos quarenta. A
melhoria da acessibilidade em torno das duas areas metropolitanas e glo-
balmente no corredor Porto-Lisboa, viria naturalmente a criar uma valo-
rizagao dos terrenos agricolas e florestais adjacentes.

Assim, a promog¢do privada legal das grandes construtoras e imo-
biliarias, vai incrementar a construg¢do quer no centro da cidade Q4 ser-
vida por infraestruturas), onde o preco do solo é mais elevado e nas
areas periféricas (valorizadas pela implantacdo das novas infraestruturas),
onde se realizam grandes empreendimentos habitacionais destinados prin-
cipalmente aos estratos sociais com maior poder aquisitivo. Os pequenos
e médios promotores-construtores e as camadas populacionais de meno-
res recursos financeiros, que ndo tém acesso a estes terrenos, devido aos
seus altos pregos, vém-se remetidos para as arcas mais afastadas, onde
os terrenos abundam, originando os loteamentos e constru¢do clan-
destina.

A delimitagdo rigida, imposta pela legislacdo, entre «... o espaco
urbano valorizado e o espaco rural desvalorizado, ndo retrata a realidade
e a existéncia de vastas areas peri-urbanas, em permanente transforma-
¢do...» \ «palco» de transformagdes fundiarias e urbanisticas, provocadas
pelos dois processos referidos (o legal e o clandestino). Estas duas for-
mas de produzir espago urbano distinguem-se ndo s6 morfologicamente
e pela tipologia dos edificios que lhe estdo associados, como também
pelas areas que ocupam e ligagdo que apresentam em relagdo as areas
urbanas ja consolidadas.

Surge-nos assim um espaco valorizado pelas regras juridicas,
investimentos publicos e privados (infraestuturas e equipamentos), ¢ um
espaco desvalorizado artificialmente por essas regras, mas que, devido a
pressdo da procura, vé criarem-se perspectivas de valorizagdo, entrando
no mercado de solos urbanos pela via ilegal.

' L. BRUNO SOARES, op. cit., p. 19
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As causas essenciais * do aparecimento do mercado clandestino
estdo portanto, directamente ligadas & politica urbana anterior ao 25 de
Abril, sobretudo no que toca a producdo de solo urbano e a estrutura do
mercado legal de promogao habitacional. Seria de esperar que apos
aquela data se tivessem proporcionado as condigdes politicas para solu-
cionar este problema, mas de facto tal ndo aconteceu, verificando-se
pelo contrario, um aumento da constru¢do clandestina, ndo s6 nos gran-
des centros urbanos, como também em outros pontos do pais. Se, por
um lado, essa expansdo estd ligada a liberalizacdo do regime politico, a
crise economica (que dificulta ao Estado intervir directamente) e a forte
retraccdo do sector imobilidrio, para além da maior pressdo da procura
(consequéncia da vinda dos retornados e alguns emigrantes) e aumento
dos rendimentos dos agregados familiares, por outro, parece ser uma
consequéncia do facto de «... em Portugal nunca [terem existido] as
condicdes estruturais e sociais para a grande promocdo publica e pri-
vada..., tipicas de situacdes histéricas hoje ultrapassadas ... em contra-
partida, existe um potencial de iniciativa e capacidade realizadora muito
significativa a nivel da promog¢do individual, da auto-construcdo, das
cooperativas, e da pequena empresa de construcdo, actuando com flexi-
bilidade...» *.

Este facto, ¢ alids bem visivel ndo s6 pela proliferacdo da auto-
construgdo clandestina da periferia das cidades, mas também pelo grande
surto de habitagdes unifamiliares legais e algumas nao licenciadas, que
aparecem por todo o espago rural particularmente do Norte e Centro do
pais e que tém contribuido para uma profunda alteragdo da paisagem
construida.

Devemos salientar que o mercado clandestino de solos tem propor-
cionado o acesso a propriedade fundiaria e imobiliaria, a uma populacdo
de recursos limitados, funcionando assim como solugdo habitacional,
perante a demissdo do Estado e a inacessibilidade do mercado privado
legal.

1.2. O processo de loteamento e o planeamento urbano —
breve analise da Legislagdo

Na sequéncia da questdo que temos estado a analisar, a legali-
dade ou ilegalidade na transformag¢do do uso do solo, parece-nos
essencial uma analise dos aspectos juridicos a ela ligados, até porque

Referidos alias nos varios trabalhos dedicados a este assunto.
A. FONSECA FERREIRA — Crise do Alojamento e Construcdo Clandestina em Por
tugal «Sociedade e Territorio», Porto, ano 1(1), Margo, 1984, p. 35.
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sdo as regras juridicas que delimitam a fronteira entre o legal e o clan-
destino.

Esta analise ja tem sido apresentada por varios autores, mas uma
vez que surgiu recentemente legislacdo nova relacionada com este
assunto, parece-nos oportuno, até por questdes de enquadramento do
problema do loteamento e construg@o clandestina, apresentar os princi-
pais diplomas legais relacionados mais directamente com ele.

E somente a partir da publicagdo do Decreto-Lei 46647 de 29 de
Novembro de 1965 que se reconhece aos particulares o direito de lotea-
rem os seus terrenos, de acordo com planos por eles elaborados. Este
diploma veio definir, pela primeira vez, o conceito de loteamento
urbano como sendo o fraccionamento por venda ou locacdo de terrenos
situados em 4reas urbanas ou rurais, desde que destinados a construcdo,
fazendo-os depender de licenca camararia. Os loteamentos que nao
tivessem licencas camararias, seriam considerados ilegais e por isso
punidos com penas e multas fixadas em Tribunal. Paralelamente, ao
nivel do planeamento urbanistico, competia exclusivamente & Adminis-
tragdo Publica a elaboracdo de planos de urbanizagdo para as sedes con-
celhias e localidades com mais de 2500 habitantes, realizados pelas
Camaras mas dependentes da aprovagdo dos orgdos centrais. Estes pla-
nos controlariam as transformacdes de uso do solo, definindo os usos
possiveis (Decreto Lei 33921 de 5 Setembro 1944, alterado mais tarde
pelo Decreto Lei 560/71 ¢ 561/71).

Estas eram as regras que regulamentavam o processo de lotea-
mento para a constru¢do de um conjunto de edificios. A construcdo de
edificios isolados, em prédios classificados como aptos para a cultura, s6
poderia fazer-se em terrenos com area correspondente as unidades
minimas de cultura (artigos 1376 e seguintes do Coédigo Civil), definidas
para todo o pais pela Portaria n.° 202/70 de 21 de Abril.

Perante isto, verifica-se que existem limites e restricdes legais ao
loteamento urbano, umas decorrentes da ndo autorizagdo municipal (falta
de licenca de loteamento) e as impostas pelas unidades minimas de
cultura.

No inicio da década de 70, com o refor¢o dos principais grupos
financeiros ligados a promog¢do imobilidria, da-se uma reformulagado
geral da legislagdo ligada a habitagdo e urbanismo. Surge entdo um
conjunto de diplomas legais, que determinam as condi¢des em que o
solo rural pode ser afectado a usos urbanos: Decreto Lei 576/70 (Lei
dos Solos), Decreto Lei 560/71 e 561/71 (regulamentagdo sobre Planos
de Urbanizagdo) e Decreto Lei 289/73 (loteamentos urbanos que substi-
tui 0 46673).
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Estes diplomas criaram um quadro juridico que veio permitir ao
capital financeiro dominar, em parte, a producdo de solo urbano e a
promoc¢ao de habitagdo, sobretudo nas areas de concentra¢do urbano--
industrial e nas areas turisticas. Na verdade, o Decreto Lei 289/73 trata
indistintamente os loteamentos de pequena ¢ grande dimensao, introduz
um processo fortemente burocratizado e dependente da Administragdo
Central, reduzindo o papel das Camaras Municipais, as quais retira a
possibilidade destas cobrarem mais-valias pela realizagdo das obras de
urbanizacdo e faz depender todo o processo de pareceres obrigatorios e
vinculativos da D.G.U. (Direc¢do Geral de Urbanizagdo) nos casos em
que ndo houvesse planos de urbanizagdo aprovados que, como se sabe,
eram a maioria (até hoje, muitos poucos viriam mesmo a ser apro-
vados).

O insucesso destas medidas foi manifesto e assumiu, naturalmente,
maiores proporgdes nas areas urbanas.

Contribuiram para uma valorizacdo das areas centrais em detri-
mento das areas periféricas, através da qualificagdo diferenciada entre
solos urbanos e rurais; impuseram padrdes de infraestruturas demasiado
exigentes e um processo burocratico incompativel com a capacidade de
organizagdo dos pequenos promotores; mantiveram a total dependéncia
dos organismos autarquicos face a Administracdo Central e contempla-
ram apenas as sedes concelhias. Também ndo prevéem um processo de
loteamento e licenciamento mais simples, que permitisse enquadrar o
processo de autoconstrugdo evolutiva, quer em termos de construgdo,
quer quanto ao pagamento de infraestruturas, que em termos praticos ja
existia (o processo clandestino).

Com a publicacdo do ja citado Decreto Lei 289/73 pensava-se que
este iria originar uma diminui¢do dos ioteamentos ilegais, visto que pre-
via a nulidade dos actos de fraccionamento e os negodcios juridicos rela-
tivos a terrenos com ou sem construgdo, abrangidos em loteamentos que
ndo possuissem o alvara respectivo. Mas, na realidade tal ndo sucedeu,
os loteadores ilegais procuraram uma saida «legal» para tal impedi-
mento, através da compra e venda de avos indivisos, a qual na realidade
ndo oferece ao comprador, o direito sobre um determinado lote de ter-
reno, mas apenas um direito em comunhdo com todos os outros compro-
prietarios.

Apods o 25 de Abril sdao publicados alguns diplomas dirigidos
directamente ao processo clandestino. E o caso do Decreto Lei 275/76
que institui medidas de caracter preventivo e repressivo, entre outras, as
posses administrativas por parte do municipio dos terrenos em que exis-
tam determinados trabalhos ou obras indicadoras da divisdo clandestina
de lotes (a tomada de posse da origem a um processo crime, depen-
dendo o seu destino final portanto de decisdo judicial).
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Apesar de este diploma conferir uma independéncia aos
Municipios em termos de accdo relativamente a Administragdo Central,
os seus resultados foram pouco eficazes, devido a morosidade do apare-
lho judicial e também pela propria dinamica que o processo clandestino
tomou, que ndo conseguiu ser acompanhada pela fiscalizacdo das
Camaras.

Outro decreto importante, ligado a recuperacdo de areas clandesti-
nas, o Decreto Lei 804/76 de 6 de Novembro, prevé a declaracdo dessas
areas como Areas Criticas de Recuperagio e Reconversdo Urbanistica
(A.C.R.R.U.), pelas Camaras, através da sua solicitagdo ao Ministério da
tutela do urbanismo, e a elaboracdo de projectos de urbanizagdo e
reconversdo, para as A.C.R.R.U. delimitadas. Nesses projectos sdo defi-
nidos os equipamentos e infraestruturas a instalar, correc¢des nos lotes,
comparticipacdes nas despesas a assumir pelos proprietarios dos terrenos
e constru¢des permitindo ainda associagdes entre a Autarquia e os pro-
prietarios, para melhor execug¢ao de todo o projecto.

Os resultados obtidos pela aplicacdo deste diploma foram pratica-
mente nulos, devido ao mau funcionamento da Administragdo Central,
de quem depende a aprovag¢do da delimitacdo da area, em consequéncia
da sucessdo de varios Governos que ndo possibilitou a necessaria estabi-
lidade politica e administrativa, para o planeamento. Contribuiram tam-
bém para o fracasso daquele diploma, as varias situagdes existentes nas
areas clandestinas, nem sempre ajustaveis ao esquema previsto na lei.
Desde a diversidade de situagdes juridicas existentes relativamente aos
lotes e construgdes, até a dificuldade de identificagdo do proprietario
inicial e loteador (por vezes impossivel) e constituicdo das associagdes
de proprietarios com a Administracao.

A figura do (tdo esperado) Piano Director Municipal (P.D.M.)
(Decreto Lei 208/82; Portaria 989/82 e Decreto Regulamentar 91/82) \
alargando a todo o territorio municipal as ac¢des de planeamento, tam-
bém ndo veio trazer os resultados que se esperavam. Mais uma vez ndo
se conseguiu a descentralizagdo e rapidez desejadas, continuando tdo
«pesada» como antes, a cadeia burocratica na aprovagdo e execugao dos
planos.

A falta de um nivel intermédio na organizacdo administrativa
(entre o concelho e o pais) e correspondente nivel de planeamento tem
sido também desde hd muito, apontado como entrave a uma politica
urbanistica eficaz. O Plano Regional de Ordenamento do Territorio
(Decreto Lei 338/83) ndo foi, no entanto, suficiente para resolver os

! Recentemente esta legislagdo foi substituida pelo Decreto Lei 69/90, que cria a

figura do Plano Municipal de Ordenamento do Territério.
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problemas intermunicipais e regionais que, no caso da habitagdo se
pdem com particular incidéncia, sobretudo nas areas metropolitanas.

Em temos do processo de loteamento e intervengdo sobre a
recuperagdo de areas clandestinas, as autarquias viram, recentemente
consagradas algumas das alteragdes que vinham propondo ha ja alguns
anos a Administracdo Central através dos Decreto Lei 152/82, Decreto
Lei 210/83 e Decreto Lei 400/84.

O Novo Regime de Loteamento (D. L. 400/84), ndo obstante man-
ter a dependéncia da Administragdo Local em relagdo a Administracdo
Central, uma vez que, ndo existindo P.D.M. aprovado, os loteamentos
carecem de parecer ¢ aprovagdo da Direc¢do Geral de Planeamento
Urbanistico e da Direc¢do Geral de Ordenamento, estabelece ja algumas
medidas positivas, salientando-se entre outras:

— Obrigatoriedade de parecer das Camaras para o registo de
todas as transacg¢des em que surja a constituicdo de compropriedade ou
ampliagdo do numero de compartes, como forma de dificultar a venda
em avos;

— Direito de preferéncia dado as Camaras nas transmissdes por
titulo oneroso de terrenos vendidos em compropriedade;

— Agravamento das san¢des pecuniarias e prisionais, em relagdo
ao loteamento clandestino;

— Possibilidade de a posse administrativa ser passivel de registo
na Conservatoria do Registo Predial;

— Possibilidade de um pedido de informacgdo prévia, quanto a
possivel realizagdo de loteamento por parte de qualquer interessado na
sua realizagdo.

Quanto a legislagdo anterior (D. L. 152/82 ¢ D. L. 210/83), eles
instituiam a criacdo de Areas de Desenvolvimento Urbano Prioritario
(A.D.U.P.), cujo objectivo era dotar os aglomerados urbanos de areas de
expansdo planeadas através da produgdo de solos urbanizados. Para tal,
deu-se prioridade a iniciativa privada e aos proprictarios de terrenos,
facultando-se aqueles que, por qualquer motivo, ndo possam ou nio
desejem urbanizar ou construir por conta propria, a facilidade de coloca-
rem os seus terrenos a disposi¢do dos municipios mediante adequada
remuneragdo (D. L. 152/82 arts. 11 e 12). A delimitagdo destas arcas ¢
da responsabilidade das Camaras Municipais, apds ter sido ouvida a
Comissdo de Acompanhamento dos P.D.M.

Estes diplomas introduziram algumas modificagdes importantes na
produgdo de solo urbanizado, nomeadamente no processo burocratico,
substituindo a Comissdo de Acompanhamento, a longa marcha que os
processos de loteamento tinham de percorrer pelos varios departamentos
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administrativos até serem aprovados, para além de permitirem aos
municipios criarem uma oferta de terrenos urbanizados e uma interven-
cdo directa sobre os loteamentos particulares.

Apesar destes aspectos positivos, tém sido apontados por varios
técnicos, alguns problemas em relagdo a A.D.U.P. e ao P.D.M. que tém
alias dificultado a sua elaboragdo e aprovagdo, facto comprovado pelo
escasso numero de planos directores aprovados superiormente *.

Da analise dos principais diplomas legais directamente ligados ao
problema do loteamento e constru¢do clandestina, ressalta o seu caracter
essencialmente repressivo. No entanto, as medidas repressivas previstas
ndo conseguiram conter o problema, devido ao facto de as Camaras
Municipais, a quem compete a fiscalizacdo, terem de tomar medidas
drasticas contra a populacdo (que é a sua base de apoio eleitoral) que,
na maior parte dos casos, procura apenas ter acesso a um direito funda-
mental — a habitagio —, que o mercado legal ndo lhes oferece’.

Conscientes destes factos, as Camaras exigem do Poder Central
legislacdo que lhes permita realizar acgdes de recuperacdo das areas
clandestinas, de forma a minorar os seus aspectos negativos, alternativas
em termos de producgdo de solo urbanizado e uma repressdo mais directa
sobre a especulagdo que comega também a surgir nos loteamentos clan-
destinos.

E dentro desta linha que surgem, os Decreto Lei 804/76, 90/77,
240/78, Despacho Normativo 207/79 e recentemente a Portaria 243/84,
que vém enquadrar as acgdes de recuperacdo/legalizagdo das areas clan-
destinas e permitir uma ac¢do mais directa das autarquias substituindo a
mera ac¢do de «policiamento», Concretamente definem as condigdes de
legalizagcdo das construgdes clandestinas, nomeadamente em termos de
habitabilidade e de seguranca das construgdes, admitindo algumas tole-
rancias, relativamente ao exigido pelo Regulamento Geral das Edifica-
¢oes Urbanas (R.G.E.U.).

Nao obstante todas as lacunas e deficiéncias apontadas, ndo deixa
de ser importante reconhecer, o crescente papel conferido as Camaras

! Relativamente as criticas apontadas ao processo de execucio do P.D.M., bem

como, a questio da desarticulacio entre o planeamento municipal e outros niveis de planea
mento (regional e intermunicipal) vide os artigos de «Sociedade e Territério», Porto, ano
2 (5), Nov. 1986, onde estes problemas siio aprofundados. De referir ainda que, a nova
legislacdo (D. L. 69/90) que cria a figura do Plano Municipal de Ordenamento do Territério,
veio alterar alguns dos aspectos negativos que eram apontados a execug¢io do P.D.M..

*  E isto sem considerar o problema da segunda residéncia (de veraneio) que pelo
menos no Norte do Pais, nfio atinge ainda grandes proporgdes.
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Municipais na gestdo e interven¢ao urbanistica, bem como, o envolvi-
mento das populagdes e suas organiza¢des no processo de planeamento.
Mas basicamente ¢ urgente entender a expansdo das periferias urbanas
(nem sempre ajustaveis aos modelos de planeamento previstos) reconhecer
a dindmica da autoconstrucdo «espontinea» e agir sobre ela enquadrando-a
urbanisticamente, reservando areas para equipamentos, espagos publicos
e definindo uma realizagdo gradual de infraestruturas.

1.3. A Promocdo Habitacional Legal — O Modelo da Promogéo

O facto de a habitagdo ser ao mesmo tempo um produto ¢ um
meio de consumo social, constituindo um elemento necessario a reprodu-
¢do da forga de trabalho, vai criar contradi¢gdes ao nivel dos interesses e
estratégias dos agentes envolvidos na produgdo e consumo da habitagao,
0 que, leva ao aparecimento da crise do sector, materializada numa
oferta que ndo satisfaz a procura potencial, quer em termos de quanti-
dade, quer de precos. Para a oferta, a estratégia primordial ¢ principal-
mente a obtengdo de lucro, logo viabilizagdo dos investimentos, obe-
decendo a imperativos de rendibilidade capitalista. Para a procura, a
habitacdo constitui sobretudo uma necessidade basica a qual ndo podem
fugir, logo, uma parte dos seus rendimentos, destina-se a satisfazer essa
necessidade.

No bafco portugués, como ja se referiu, as necessidades habitacio-
nais, especialmente nos grandes centros urbanos, cresceram mais rapida-
mente do que Kk produgdo, consequéncia da concentragdo espacial da
populagdo e niveis de solvéncia/insolvéncia desta. Surge assim uma base
para o desehvolvimento da crise habitacional, que foi de certo modo
«aliviada» (como teremos oportunidade de demonstrar ao longo do tra-
balho) pelo mercado clandestino.

Um primeiro aspecto a salientar ¢ o reconhecimento de que, «... 0
problema da habitagdo é, de facto, um problema de ordem estrutural e
que a deficiente produgdo até hoje verificada obedece muito mais a
estratégias estruturais e¢ conjunturais da oferta do que a verdadeiras
necessidades da procura ...» *.

Importa pois analisar essas estratégias para compreendermos
melhor o papel da construcdo clandestina no mercado habitacional,
sobretudo ao nivel da reproducdo social da forca de trabalho e dos
outros sectores de actividade.

! MANUEL CARLOS PATRiCIO — A Habitaco em Portugal: Actuagio dos Agentes a
distintos niveis espaciais. Lisboa, 1985, p. 10.
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1.3.1. Caracteristica da Oferta

Globalmente, a produgdo de habitacdo em Portugal registou uma
evolucdo acentuadamente irregular, com «saltos bruscos» que acom-
panham de certa forma as crises ciclicas da industria de construgdo
(1962/63, 1968/69, 1974/75 e 1982/85), as quais se traduzem normal-
mente pela faléncia de grande nimero de empresas, seguida de uma
concentracdo empresarial. A reduzida dimensdo das empresas ¢ o seu
atraso tecnologico, sdo algumas das caracteristicas estruturais permanen-
tes ao longo dos anos, como teremos oportunidade de salientar.

O mercado habitacional tem um funcionamento particular relativa-
mente a outros sectores econdomicos, apontando os estudos existentes,
baseados na nogdo de renda, para uma situ¢do de desequilibrio perma-
nente entre a oferta e a procura. Uma das razdes essenciais desse dese-
quilibrio, prende-se com o peso do factor terreno em relagcdo aos outros
factores de producdo na estrutura de custos do produto final — o aloja-
mento" — constituindo a escassez de solos urbanizados e a pregos
acessiveis, o principal obstaculo a uma regular producédo habitacional.

Mas por que razdo faltam os terrenos para a construgdo e por que
atingem pregos tdo elevados? As razdes essenciais, resultam do facto de
a oferta de solos ser controlada, num processo nitido de especulagio '.

A propria politica de planeamento, como vimos, tem sido usada
como um meio de criar valores diferenciais do solo, favorecendo deter-
minados proprietarios em detrimento de outros, nomeadamente através
do alargamento das redes de transporte, de infraestruturas e equipamen-
tos, segundo planos desconcertados de uma politica global.

Abilio Cardoso?, referindo-se a sobrevalorizagio do capital fun-
diario, compara os prec¢os praticados em Londres e em Lisboa em 1970
e aponta que os precos sdo semelhantes apesar de o custo de vida ser
muito inferior em Lisboa, salientando ainda que, durante a década de
70, os precos dos alojamentos em Lisboa aumentaram 5 vezes mais,
enquanto os pre¢os em geral aumentaram apenas 4.25.

Esta especulagdo comercial dos terrenos reflete-se no custo ele-
vado ¢ na escassez da oferta habitacional o que, aliado a um aumento

! Curiosamente, mesmo no caso de Lisboa que, «...nos finais da década de 70, ¢ a

cidade do Mundo em que existe mais drea expectante em relacio a populacio» [(Luis
BRUNO SOARES — Habitagéo Clandestina. «Cadernos Municipais», Lisboa, ano 4 (15), 1982,
p- 33], gracas a politica de aquisicio de solos de Duarte Pacheco, nio se veio a implementar
contudo uma eficaz gestiio urbanistica.

*  ABIiLIO CARDOSO — State Intervention in Housing in Portugal 1960-1980. Univer-
sity of Reading, 1983, polic, p. 77.
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rapido da procura, provocou apos a década de 60 uma situacdo defi-
citaria da produgdo, quer em termos quantitativos, quer qualitativos e
isto sem ter em conta que 13% do parque habitacional necessita de
obras de recuperagdo urgente.

Segundo dados do Plano de Fomento, em 1966 o déficit habita-
cional do pais era de 500 000 alojamentos, em 1969 era de 530 000 *;
segundo José Sa da Bandeira® o déficit em 1975 era de 531 000 fogos;
Flavio Paiva® aponta para o ano de 1981, um déficit de 327 000 fogos
e Patricio® refere para 1982 que as caréncias habitacionais devem
aproximar-se dos 750 000 fogos. Segundo dados publicados no Jornal
«O Expresso»’, fornecidos pelo I.N.H. (Instituto Nacional de Habitagdo),
estima-se para o decénio 1981-90, uma procura de habitagdo social de
cerca de 75 000 fogos por ano.

Como a habitagdo ¢ um bem essencial e insubstituivel, a oferta
ndo ¢ unificada, existindo uma estratifica¢do, quer de promotores, quer
de consumidores o que se deve a desigual capacidade econdémica das
familias para suportar os custos dos alojamentos®.

Apesar desta hierarquia do mercado habitacional em varios sub-
mercados, muitas familias mantém-se insolventes em face dos pregos da
oferta, pelo que o Estado tem de intervir directamente, promovendo
habitacdo social ou, indirectamente, através de subsidios e facilidades de
crédito.

A habitagdo em Portugal, porém, tem sido produzida essencial-
mente pelo sector privado. O peso do sector estatal e cooperativo, ndo
obstante o crescimento registado por este ultimo, nos ultimos dez anos,
continua a ser insignificante (Fig. 1).

Outra caracteristica da oferta habitacional, que provoca os seus
altos precos ¢ a baixa produtividade do sector da construgdo. Citamos
mais uma vez Abilio Cardoso, ao comparar o caso de Lisboa e Londres,

! A. FONSECA FERREIRA — Por uma Nova Politica de Habitag&o. Porto, Afronta
mento, 1987, p. 16. . om.

2 J. SA pA BANDEIRA — Crise da Habitagdo — Aspectos na Sociedade Capitalista
Portuguesa. «Cidade Campo», Cadernos de Habitacdo e Territério, Lisboa, 1, 1978,
pp- 109-114.

3 FLAvIO PAaIva — Condigdes de Alojamento e Caréncias Habitacionais da Popula
¢do Portuguesa. «Sociedade e Territorio», Porto, ano 1(2), 1985, p. 116.

4 M. CARLOS PATRICIO — op. cit, 1982, p. 51.

5 JORNAL O EXPRESSO — Caderno Mercado de 31 de Outubro 1987, p. 5.

¢ T.BARATA SALGUEIRO — Mercado de Habitagdo e Estrutura Urbana na Area
Suburbana de Lishoa. Lisboa, 1983, pp. 66 e 67.
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salienta que «... a comparison of the components of housing costs in
London and in Lisbon in 1970, shows that construction costs (materiais
and labour) are similar in the two areas. Since labour is much cheaper
in Lisbon, produtivity should be correspondingly lower ...»*.

Sector Cooperativo

10 f t t + + + t t + + + 4
1971 1972 1973 1974 1975 1976 1977 1978 1979 1980 1981 1982 1983
Anos FONTE: INE,

Estatisticas da Construcio e Habitaciio

Fig. 1 — Fogos concluidos no Continente para habita¢io segundo a
entidade investidora

A baixa produtividade do sector esta ligada ao seu atraso tec
noldgico, que ndo acompanhou os avangos ocorridos em outros sectores
industriais e a propria estrutura empresarial, caracterizada pela predpmi-
nancia da pequena e média empresa, mao-de-obra intensiva, pouco espe
cializada e pela fragmentagdo da producao (Fig. 2). f

Verifica-se, de facto (Fig. 2), a predominancia das pequenas uni-
dades empresariais (0-9 trabalhadores), que representavam em 1985,
87.4%. Quanto as de média dimensdo (10-49 trabalhadores), apresentam
uma tendéncia para aumentar ao longo do periodo considerado, com
excepcdo de um pequeno intervalo compreendido entre 1975-1980 em
que sofreram um ligeiro decréscimo, consequéncia da crise que afectou
o sector apos 1974. As grandes empresas tém um peso pouco signifi-
cativo relativamente ao total das empresas do sector, sofrendo também
um decréscimo no mesmo periodo.

ABILIO CARDOSO, op. cit., p. 77.
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Ja no HI Congresso da Oposicdo Democratica, realizado em 1973,
se apontava para a necessaria transformacao tecnologica do sector, como
um dos aspectos fundamentais, para a resolucdo das caréncias habita-
cionais.

N* de empresas
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PONTE: INE, Estatisticas da Construgdo ¢ Habitagédo

Fig. 2 — Numero de Empresas por efectivos de pessoal (Continente)

Teresa Barata Salgueiro, refere ainda que a explicagdo do atraso
tecnologico do sector, «...s6 pode ser encontrada na analise da funcdo
que a construgdo civil desempenha no modo de producdo e na reparticdo
de mais-valia, assim, como na competi¢do entre diversas frac¢des do
capital...» !

O sector da construgdo e consequentemente a evolugdo do espago
urbano «... ndo pode considerar-se como algo auténomo, sendo como
uma actividade dependente da evolucdo do resto dos sectores, os quais
por sua vez mediatiza. O resultado final da producdo do sector sera fun-
¢do da estratégia do capital que maximize a obtencdo dos beneficios
com as restrigdes impostas pela estrutura do sistema financeiro ¢ da mao-
de-obra...» *.

Abilio Cardoso’ salienta ainda que, a reestruturagio do sector
imobiliario, que ocorreu a partir dos anos 60, originou a integracao hori-

! T. BARATA SALGUEIRO — op. cit., pp. 276-277.

HORACIO CAPEL — Agentes y Estratégias en la Produccion dei Espaco Urbano Espa-
ndl. «Revista de Geografia», Barcelona, 8 (1-2), 1974, p. 45.
¥ A. CARDOSO — State Intervention in Housing in Portugal 1960 -1980... pp. 77-78.
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zontal de funcdes, até ai feitas por agentes separados e competitivos.
Esta reestruturacdo ¢ consequéncia da entrada do capital financeiro no
sector, quer directamente pela participacdo dos bancos nas empresas,
quer indirectamente pela concessdo de créditos, o que originou o apare-
cimento de um grupo de grandes empresas imobiliarias.

Esta concentragdo funcional, foi acompanhada pelo aumento do
tamanho dos empreendimentos habitacionais, quer publicos (com o apoio
do Fundo de Fomento da Habita¢o), quer privados, o que veio reduzir
a competitividade entre as empresas, uma vez que a construgdo desses
empreendimentos foi formalmente limitada a alguns grandes construto-
res, os unicos que tinham capacidade financeira e técnica de resposta
em face dos padrdes a construir.

Esses grandes grupos imobilidrios vdo-se preocupar preferencial-
mente com a renovagdo ¢ densificagdo do interior do tecido urbano
(construindo principalmente escritorios e espagos comerciais, que lhes
permitiam maiores lucros em face do capital investido, devido aos altos
precos dos solos), a construgdo nas areas periféricas mais proximas dos
centros urbanos, servidas por infraestruturas, entdo construidas, onde rea-
lizaram grandes conjuntos habitacionais quer privados, em regime de
compropriedade horizontal, para venda e/ou arrendamento, destinados
principalmente as classes médias e a emigrantes (que comecam a inves-
tir o seu capital), quer publicos com o apoio do Estado (através do
Fundo de Fomento da Habitag@o) e a construgdo em areas de turismo.

Esta mudanga estrutural ocorre num periodo de aumento da infla-
¢d0, o que concorre para reforcar o afastamento e marginalizagdo, das
pequenas ¢ médias empresas. Estas, sdo remetidas para lotes isolados,
quer do interior, quer da periferia do tecido urbano e para as areas
«artificialmente» desvalorizadas desta, onde vdo originar os loteamentos
clandestinos. Como também védo realizar trabalhos de reparagdo e de
subempreitada das grandes empresas.

As complexas e morosas formalidades juridico-administrativas e os
elevados encargos fiscais, que recaem sobre os construtores ¢ utentes,
ndo sdo alheios também a apeténcia para o clandestino, Antonio Fonseca
Ferreira * apresenta a seguinte lista:

LICENCAS E TAXAS CAMARARIAS ESCRITURAS REGISTOS

— Viabilidade Urbanistica —Terreno —Terreno

— Alvara de Loteamento — Hipotecas — Hipotecas

— Licenca de Construgio —Propriedade horizontal —Edificios

— Licenca de Habitabilidade — Venda de Habitacio — Prop. Horiz.
— Ligacio de agua — Empréstimo da Instituicio ~ — Onus diversos
— Ligacao de esgotos de Crédito

! A. FONSECA FERREIRA — Por Uma Nova Politica de Habitag&o. Porto, Afrontamento,

1987, p. 174.
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Para além do tempo que todo este processo demora, o que, tem
repercussdes no ritmo de execucdo das obras, operacdo de comercializa-
¢d0, ocupacdo dos fogos e consequente custos, sdo também de realgar os
encargos fiscais directos que recaem sobre os construtores, trabalhadores
e compradores. Patricio ' servindo-se de dados da Associagdo de Empre-
sas de Construgdo e Obras Publicas do Sul, refere que, «... enquanto os
construtores suportam encargos da ordem dos 25.7% do valor da venda,
os trabalhadores descontam cerca de 7% dos seus salarios para impostos
e encargos sociais ¢ os compradores, no ano de aquisi¢do, pagam em
(...) impostos 23% do custo global das suas habitagdes ...».

Relativamente a tipologia da oferta habitacional, convém referir
que o modelo da grande promogio privada®, nio tem tido em Portugal,
o adequado suporte empresarial e administrativo, nem parece ser a
forma de produgdo que melhor se ajusta as caracteristicas sociais,
econdmicas e culturais da populagdo portuguesa.

Na verdade, Portugal é um dos paises em que a cultura de indole
rural assume um peso significativo, o que, ao nivel da habitagdo, se tra-
duz numa preferéncia, por parte da procura, pela residéncia unifamiliar,
a «moradia». Nas areas metropolitanas de Lisboa e Porto, a construcdo
clandestina, quase totalmente realizada através do regime de auto-cons-
trucdo vai responder a este tipo de preferéncias.

Ao nivel da estrurura empresarial do sector, extremamente fragil,
como ja referimos, existe um predominio das pequenas unidades, cuja
capacidade produtiva se limita a constru¢do de moradias unifamiliares e
edificios plurifamiliares isolados. S0 poucas as empresas com capaci-
dade de realizagdo de grandes empreendimentos habitacionais de média
e grande dimensao.

No entanto, as atengdes dos responsdveis do sector e os investi-
mentos, tém-se orientado quase exclusivamente para este modelo de pro-
mogdo dita «pesaday, principalmente nas Areas Metropolitanas de Lis-
boa e Porto, que exige estruturas empresariais e administrativas que t€ém
pouco significado no pais e que ndo se ajusta as realidades sociologicas
e instituicionais.

Uma das consequéncias destes factos é sem davida a expansdo do
mercado clandestino, mas outros existem, concretamente o «fracasso» de
certos programas de habitacdo social que assentaram neste modelo de
promoc¢ao, nomeadamente os Planos Integrados (programa habitacional
lancado pelo Ex-F.F.H).

! M. CARLOS PATRiCIO — A Habitagio em Portugal: Actuacio dos Agentes a dis
tintos niveis espaciais,... p. 55.

2 Caso, por exemplo, dos grandes empreendimentos previstos nos Planos de
Fomento anteriores ao 25 de Abril de 1974.
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Mas, sem davida um dos vectores chave de todo o processo de
expansdo do clandestino, foi a faléncia do mercado de arrendamento,
que apds o 25 de Abril praticamente desaparece (fig. 3). Isto deve-se
sobretudo, «... ao panico de que a revolucdo atingisse a propriedade mas
principalmente, a alta das taxas de juro (...). Para além de que havendo
congelamento das rendas a inflagdo tornava irriséria em pouco tempo a

». Este facto, veio imobilizar por

completo o mercado de venda de habitagdo para posterior arrendamento,
que até ai era bastante significativo.
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Fig. 3 — Producio de Fogos no Continente segundo a Modalidade

Como balango final podemos sintetizar:

1974

1978

1983

1975

1979

1.° Existe um déficit da oferta em termos quantitativos, para cer-

tos estratos da procura, a ndo solvente;
2.° Os pregos dos terrenos e alojamentos sdo elevados;

3.° Em termos de organizagdo empresarial do sector detecta-se

uma forte fragilidade e sensibilidade as crises;
4.° Héa uma rigidez de tipologias oferecidas;

5.° Grande peso dos encargos fiscais, tanto para produtores, como

para os compradores.

1

Critica de Ciéncias Sociais», Coimbra, n.° 18/19/20, 1986, p. 681.
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Assim a crise do sector habitacional e a consequente expansdo do
mercado clandestino, parece ser o resultado de uma crise de operacio-
nalidade do préprio sistema capitalista de produgdo e de uma crise de
ordenamento do territério, obedecendo a critérios de rendibilidade
econdmica, virado principalmente para a satisfacdo de uma procura
solvente cada vez mais saturada. Consequentemente, existe um certo
paradoxo relativamente a oferta, «... faltam casas para comprar e nin-
guém as vende e, por outro, existem casas para vender e ninguém as
compra ...» \ facto este comprovado pelo grande nimero de fogos
vagos para venda e arrendamento existentes em 1981 (cerca de 78 046).
Persistindo, uma falta de oferta capaz de responder minimamente a insa-
tisfagdo de uma procura ndo solvente.

1.3.2. Caracteristias da Procura

O alojamento, ligado antes de mais a reproducdo social da forga
de trabalho, expressa ao mesmo tempo um valor de troca (mercadoria e
reserva de capital) e um valor de uso, com uma dimensao simbdlica, a
que nao ¢ estranho o meio social onde se localiza.

Abilio Cardoso” distingue o conceito de procura e necessidade de
habitagdo. O primeiro, «... supde capacidade de acesso ao mercado;
define-se como fun¢do do rendimento disponivel para a aquisi¢do de
espago habitacional (...). A procura ¢ resultado da relagdo prego rendi-
mento ...». Quanto a segunda, ela «... pressupde a existéncia de um
padrdo em relacdo ao qual as caracteristicas do alojamento actual ou
futuro sdo avaliadas (...), é sobretudo fungdo de processos historicos de
desenvolvimento social ...».

A crise da habitacdo, sera assim «... uma nocdo relativa ao con-
sumo...» °, e prende-se directamente com o facto de as necessidades
habitacionais terem crescido mais rapidamente que a produgdo e¢ serem a
causa do aparecimento de movimentos sociais reivindicativos da satisfa-
¢ao dessas necessidades.

Importa pois analisarmos as caracteristicas da procura e as razoes
que a levam a encontrar alternativas no mercado ilegal.

! M. CARLOS PATRICIO, op., cit., p. 13.

ABILIO CARDOSO — Sobre o Conceito de Crise de Habita¢&o. «Sociedade e Ter
ritorio», Porto, ano 1 (2), 1985, pp. 102-105.
3 A. CARDOSO, id. ib., pp. 102-105.
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Em termos de distribuigdo espacial, verifica-se que, é nas duas
areas metropolitanas (Lisboa e Porto) que a procura habitacional tem
sido maior, consequéncia directa da concentragdo espacial das activida-
des produtivas e tercidrias, que atrairam a populagdo rural, do cresci-
mento natural (constitui¢do de novas familias) e retorno dos residentes
das ex-colonias portuguesas apos o 25 de Abril de 1974.

De 1960 para 1970 verificou-se um decréscimo geral da populagdo
em consequéncia da emigracdo e éxodo rural. Apenas quatro distritos
sofrem acréscimos populacionais, todos eles situados no litoral, (Setubal,
Lisboa, Porto e Aveiro), aonde se fixa grande parte da populacdo saida
dos distritos do interior, que sofrem decréscimos significativos que atin-
gem valores de 26% em Beja.

A bipolariza¢do do desenvolvimento litoral, com a «desertificagao»
do interior, acentuou nao s6 os desequilibrios s6cio-econdémicos pré-exis-
tentes, como agravou nas cidades, onde o fluxo migratorio foi maior, as
dificuldades de resposta do sector habitacional.

Entre 1970 e 1981, nota-se uma evolucdo da populacdo muito
assimétrica, com crescimento em 13 distritos e decréscimos em 5. Em
Beja e Castelo Branco a diminuigdo atinge os 8%, enquanto que
Guarda, Portalegre e Vila Real apresentam decréscimos mais moderados.
Quanto aos distritos com aumento populacional podem dividir-se em trés
grupos: um constituido pelos de Braganga, Evora, Viana do Castelo e
Viseu, onde a populagdo se mantém praticamente estaciondria; um
segundo grupo, constituido por Aveiro, Coimbra, Leiria e Santarém, com
crescimentos moderados; por ultimo, os distritos de Braga, Porto, Faro,
Lisboa e Setubal, com acréscimos muito fortes (variando entre 16% em
Braga e 41% em Setibal).

Analisando agora o stock de alojamentos entre 1970 ¢ 1981 (Qua-
dro 1), verifica-se que, este sofreu um aumento de 27.3%. A nivel dis-
trital, com excepg¢do do distrito de Beja, onde se regista um decréscimo
de 1.3%, registam-se aumentos que variam entre 6% em Evora e 57%
em Setibal. Os acréscimos relativos menores localizam-se em distritos
do interior, Castelo Branco, Guarda, Viseu, Evora e Portalegre, todos
com aumentos inferiores a 10%, acompanhando de certa forma a evolu-
¢do da populacdo. Salienta-se no entanto que, muitos destes alojamentos
permanecem numa situagdo de vagos e/ou com ocupante ausente.

Com aumentos superiores ao da média do Continente apenas se
destacam cinco distritos, Braga e Faro, com 31% ¢ 33%, Porto com
36%, Lisboa e Setubal, respectivamente com 50% e 57%. Estes acrésci-
mos em Lisboa, Setubal e Porto, sdo em larga medida consequéncia do
aumento da oferta de habitacdo clandestina.
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QUADRO 1 — Evolu¢io do ntimero total de alojamentos entre 1970 e 1981

DISTRITOS
AVEIRO ACRES. ABSOLUTOS ACRES. RELATIVO
BEJA 39 179 26.5
BRAGA -1082 -1.3
BRAGANCA 45 036 30.7
CASTELO BRANCO 7 101 112
COIMBRA 7 882 7.6
EVORA 24 333 17.0
FARO 4 008 5.7
GUARDA 35 34 33.1
LEIRIA 7 159 8.0
LISBOA 21A 225
PORTALEGRE 240 009 49.5
PORTO 5775 93
SANTAREM 115 681 35.8
SETUBAL 20 071 12.6
VIANA DO CASTELO 92 756 57.4
VILA REAL 12 071 154
12 332 14.9
VISEU 8911 6.1
CONTINENTE 706 323 273

Fonte: M.E.S., Estudos de Base, 1/84

Analisando simultaneamente a evolucdo, entre 1970 ¢ 1981, das
familias e alojamentos, verifica-se que em quase todos os distritos o
aumento do nuimero de alojamentos acompanhou o salto registado no
numero de familias (Quadro 2).

QUADRO 2 — Evoluc¢io do nimero total de alojamentos e familias entre 1970 e 1981

ALOJAMENTOS FAMILIAS

DISTRITOS ACRES. ABS. ACRES. REL. ACRES. ABS. ACRES. REL.
AVEIRO 39179 26.5 32538 24.7
BEJA -1082 -1.3 811 1.3
BRAGA 45036 30.7 38673 30.0
BRAGANCA 7101 11.2 7039 14.8
CASTELO BRANCO 7 882 7.6 2748 3.6
COIMBRA 24333 17.0 21163 18.0
EVORA 4008 5.7 6910 125
FARO 35354 33.1 22557 26.7
GUARDA 7159 8.0 4527 7.1

LEIRIA 29 747 225 23 053 215
LISBOA 240 009 49.5 214 818 46.0
PORTALEGRE 5775 9.3 2681 5.7
PORTO | 115 681 35.8 105 460 34.1

SANTAREM 20071 12.6 15677 119
SETUBAL 92 756 57.4 70 478 50.6
VIANA DO CASTELO 12071 154 6 831 10.8
VILA REAL 12332 149 5784 8.7
VISEU 8911 6.1 11 546 105
CONTINENTE 706 323 273 593 294 26.8

Fonte: M.E.S., Estudos de Base, 1/84
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Para além do distrito de Beja, onde como ja se disse, o nimero
de alojamentos diminuiu durante a década, nos restantes distritos, onde o
numero de alojamentos foi em 1981 superior ao de 1970, somente em
Evora e Viseu é que o acréscimo de alojamentos foi inferior ao de
familias. O que, a primeira vista, ndo traduz uma situacdo de caréncia.
N&o podemos no entanto esquecer que estamos a considerar aqui todos
os alojamentos, sendo também incluidos os alojamentos vagos ¢ os com
ocupante ausente ¢ ndo somente os de residéncia habitual.

Fazendo porém uma primeira estimativa das caréncias habitacio-
nais através da diferenga entre o numero de alojamentos classicos (resi-
déncia habitual e disponiveis para venda e arrendamento) e o numero de
familias residentes, verifica-se que o niimero de habitagdes em falta no
Continente ¢ de aproximadamente 72 000 fogos, existindo oito distritos,
com auséncia de caréncias (Quadro 3), casos de Aveiro, Braga, Coim-
bra, Evora, Lisboa, Setiibal e Vila Real.

QUADRO 3 — Déficit Habitacional em 1981

Alojamentos classicos

Ocupados Vagos
Distritos Res. Habitual Venda Renda Familias Déficit
Aveiro 159250 1038 1971 164 159 1900
Beja 61230 1145 1077 62403 -1049
Braga 161 120 1362 3453 167 642 1707
Braganca 53277 541 1138 54 690 -266
Castelo Branco 78 669 893 1516 79 693 -1385
Coimbra 132632 960 2078 138673 3003
Evora 59 940 397 1640 62 057 80
Faro 103 040 2292 2564 107 112 -784
Guarda 66 873 747 1392 68 591 -A2\
Leiria 126 675 867 1318 130277 1417
Lisboa 608 233 11027 6341 681327 55726
Portalegre 49318 818 1400 50 047 -1489
Porto 399 834 4808 6952 414411 -12 817
Santarém 144 459 1577 1932 147 826 -141
Settbal 200015 5488 3585 209 772 684
V. do Castelo 69 160 722 1145 70 023 -1004
Vila Real 70715 419 1229 72 492 129
Viseu 118 665 697 1517 121 833 -954
Continente 2653104 35798 42248 2803028 -71 887

Fonte: INE, II Recenseamento Geral da Habitagdo, 1981
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Este calculo, no entanto, ndo contempla um grande nimero de
situagdes que ndo podem ser esquecidas quando se pretende obter uma
estimativa mais aproximada das caréncias habitacionais, como é o caso
das familias que vivem em situacdes de mau alojamento, caso das bar-
racas, imoveis degradados e em coabitacdo. Assim apresenta-se no Qua-
dro 4 uma outra estimativa das caréncias quantitativas, tendo em conta

estas situagdes, feita pelo Ministério do Equipamento Social.

QUADRO 4 — Caréncias quantitativas estaticas

Familias vivendo em:

Situacdes de Coabitagiio

Tatal de Caréncias

Baitacas Outros aloj. Ntmero de Ntmero de Quantitativas
nio classicos Alojamentos Familias 4—3 Estaticas

Distritos 1 2 3 4 5 1+2+5

Aveiro 459 997 2746 6053 3307 4763
Beja 33 181 790 1710 920 1134
Braga 353 598 4923 10448 5525 6476
Braganga 167 503 610 1311 701 1371
Castelo Branco 66 202 587 1288 701 969
Coimbra 140 506 4423 9652 5229 5875
Evora 62 192 1621 3444 1823 2077
Faro 429 645 2097 4573 2476 3550
Guarda 56 369 1073 2323 1250 1675
Leiria 203 382 2431 5233 2802 3387
Lisboa 16247 4604 37 868 87610 49742 70 593
Portalegre 79 121 457 955 498 698
Porto 1160 2098 16 652 37237 20585 23843
Santarém 298 613 2070 4421 2351 3262
Setubal 1190 1290 6164 13104 6940 9420
V. do Castelo 167 285 288 643 355 807
Vila Real 316 539 761 1628 867 1722
Viseu 237 945 1592 3375 1783 2965
Continente 21662 15070 87153 195008 107855 144 587

Fonte: MLE.S., Estudo de Base, 1/84

Esta estimativa, teve em consideracdo os seguintes pressupostos:

a) eliminar o alojamento em habitacdo rudimentar e improvisada;

b) proporcionar a cada familia um alojamento;

C) substituir ou recuperar, totalmente ou parcialmente os aloja
mentos que atingiram o limite de utilizagdo e os que ndo pos

suem um minimo de qualidade e seguranca;

' Ministério do Equipamento Social, Gabinete de Estudos e Planeamento da Habitagdo e
Obras Publicas—A Situagao Habitacional Segundo o Recenseamento de 1981. Lisboa, 1/84, p. 42.

d) respeitar um limite razoavel de densidade de ocupagdo *.
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A partir dos valores apresentados no quadro, verifica-se que
seriam necessarios cerca de 145 000 alojaimentos para respeitar os
pressupostos @) e b). Quanto a distribuigcdo espacial das caréncias, de
novo se verifica uma grande assimetria ja que os distritos de Lisboa,
Setubal e Porto, sdo aqueles que apresentam maiores caréncias quan-
titativas.

Como conclusdo, podemos afirmar que, nos distritos do litoral,
principalmente Lisboa, Setibal e Porto, existe um déficit habitacional
relativamente a procura, agravado ainda mais pelas situacdes de mau
alojamento e sobreocupagdo. Quanto aos distritos do interior apresentam
um parque habitacional relativamente razoavel, havendo mesmo uma
grande percentagem de fogos vagos e com ocupante ausente, pertencen-
tes sobretudo a emigrantes.

Quanto a distribuicdo dos alojamentos segundo o regime de ocupa-
¢do (Figs. 4, 5 ¢ 6), vemos que uma parte importante da procura se
encontra ainda ligada ao mercado de arrendamento. O predominio dos
alojamentos arrendados existe sobretudo, nos distritos de Lisboa, Porto e
Setubal, no entanto, denota-se uma diminui¢do deste regime de ocupa-
¢do em todos os distritos de 1970 para 1981.

Com o alargamento a todo o pais do «congelamento» das rendas e
das limita¢cdes aos despejos, a procura cada vez recorre mais ao mer-
cado de habitacdo propria, cujo acréscimo se da a partir dos finais dos
anos 70, quer pela compra de andares novos em propriedade horizontal,
quer pela compra de casas arrendadas pelos respectivos inquilinos.

Nao obstante as linhas de crédito abertas, uma grande parte da
procura permanece insolvente, tendo de recorrer a sublocacdo e & ocupa-
¢do de barracas, situacdo esta que ¢ significativa sobretudo nos distritos
de Lisboa, Setibal e Porto. Outra parcela da procura em parte insol-
vente, mas com algum nivel de poupanca, resolve o seu problema habi-
tacional através do mercado clandestino, o qual, contribui em parte para
o aumento do nuimero de alojamentos proprios entre esses anos, princi-
palmente nos mesmos distritos.

Relativamente a capacidade de acesso a habitagdo, verifica-se que
em consequéncia da expansdo econdémica dos anos 60 e das remessas de
emigrantes, a populagdo possuia alguma capacidade de aforro, apesar
dos salarios praticados em Portugal serem mais baixos que os dos res-
tantes paises da Europa, o que, vai permitir um alargamento dos estratos
investidores na propriedade urbana.

Assim, uma percentagem da procura, com rendimentos mais eleva-
dos (a alta e média burguesia) investe nos edificios para arrendamento e
em moradias proprias e/ou de arrendamento, de L* ou 2.* residéncia. A
classe média (funciondrios publicos, quadros técnicos...) investem na
propriedade horizontal, para ocupagdo propria ou arrendamento. No
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entanto, os valores progressivamente mais espeeulativos destes andares e
o decréscimo dos alojamentos para arrendamento, marginalizam do
investimento imobilidrio e do acesso a propriedade, as populagdes de
menores recursos, que em muitos casos vao recorrer ao mercado clan-

destino.
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Fig. 4 — Alojamentos Classicos segundo o Regime de Ocupacgio
(Distritos -1960)
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A populacio efectivamente insolvente (desempregados e as frac-
¢0es mais baixas do operariado industrial), a qual, com a crise dos
anos 70, vé a sua situaciio de insolvéncia ainda mais agravada, em con-
sequéncia do aumento do desemprego e do trabalho a tempo parcial,
recorre a habitacio social, que, no entanto, nio «chega para as enco-
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Fig. 5— Alojamentos Classicos segundo o Regime de Ocupacio
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mendasy, e a alojamentos de recursos (arrendamento de quartos, parte de
casas e barracas).

Importa ainda avaliarmos quais as consequéncias sociais ¢
econdmicas, que o aumento do acesso ao mercado de habitagdo propria,
legal e/ou clandestina, t€ém sobre a procura.
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A aquisigdo de casa propria representa para a forga de trabalho,
um pesado encargo, devido aos niveis de salarios praticados (uma vez
que este apenas cobre, em termos tedricos, as necessidades minimas de
reproducdo), pelo que, vé-se forgada a recorrer a empréstimos bancarios,
0 que, vai diminuir a sua capacidade reivindicativa em termos salariais,
sob pena de perder o seu emprego e consequentemente o seu aloja-
mento. O recurso ao crédito leva portanto a um endividamento da popu-
lagdo, ao aumento da sobreexploracdo da mao-de-obra e da pluriactivi-
dade, pois esta procura realizar actividades complementares, como forma
de aumentar os seus proventos, fazendo assim face aos custos que tem
de suportar quanto ao alojamento e outros gastos .

Ainda relativamente a este assunto e pela analise do Quadro 5,
conclui-se que 82% do total das familias portuguesas residentes nas
Areas Metropolitanas, gastam menos de 10% do seu rendimento com o
arrendamento da sua habitacdo, enquanto que o custo médio de aquisi-
¢do de casa propria representa 38,7% do seu rendimento. Os estratos
populacionais com menores recursos financeiros t€ém de suportar custos
com a aquisi¢do, da ordem dos 49% do seu rendimento. Portanto, ape-
nas uma pequena frac¢do da populagdo dispde realmente de capacidade
para aquirir a sua habitacdo propria no mercado legal, ja que os estratos
mais desfavorecidos representam cerca de 75% do total de familias.

E importante também referir, um outro aspecto, relacionado direc-
tamente com o crescimento dos alojamentos proprios, e que é o «(...)
aumento do numero de*proprietarios e difusdo ideoldégica dos valores de

QUADRO 5 — Escaldes de rendimento das familias e taxas de esforgo
com a habitagio (1980/81) Continente e Areas Metropolitanas

Escaldes de Taxa de esforgo % de familias segundo as taxas de
rendim. anual com a aquisi¢do de esforco em relagio a habitacio
per capita (x % de familias no casa propria (%) arrendada nas AMS
1000$00) escaldo
10% 10-20% 20%
<50 185 44 69.3 20.9 9.8
50-110 54.2 36.5 83.2 12.7 34
110-130 133 36.8 89.9 7.8 2.3
130-200 9.8 34.8 92.0 7.0 1.0
>200 4.2 33.4 95.0 ' 48 0.0
Total 100 38.7 82.4 13 4.6

Fonte: Adaptado de F. NUNES DA SILVA e PAULO DIAS CORREIA — A Questédo do Alojamento e a Intervengdo Munici-
pal: Liberalismo ou Participacdo Popular. «Sociedade e Territério», Porto, 2(6), Jan. 1988, p. 79.

! Ideias desenvolvidas por M. CARLOS PATRiCIO — A Habitag&o em Portugal:
Actuacéo dos agentes a distintos niveis espaciais... pp. 34 e 35,
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propriedade (...)» *, rompendo assim «(...) com o monopolio classista da
propriedade ao estendé-la a quase todos os estratos sociais (...)»%,
aspecto este reforgado ainda mais pela construg@o clandestina.

Globalmente, verifica-se que o niimero de pedidos de crédito
(Quadro 6) tem aumentado substancialmente, tendo-se procurado nos
ultimos anos, com os novos regimes aprovados, alargar o acesso a varias
classes sociais e em especial aos jovens, para os quais foi criado um
regime especial de crédito’.

QUADRO 6 — Pedidos de Crédito de 1976 a 1986

ANOS N.° DE PEDIDOS N-° DE CONTRATOS  VALOR DO CREDITO (10° contos)
1976 26 8% n 4 007
1977 25 497 19772 8 00
1978 34 461 29 8¢ 14 871
1979 43 902 30 208 17 79
1980 60 727 37 674 27 613
1981 64 793 48 921 47 802
1982 37 988 36 857 43 817
1983 23 626 27 060 38 333
1984 34 342 27 510 45 950
1985 37 620 27 6% 53 957
1986* 36 556 15 814 37 512

Fonte: Banco de Portugal e M.O.P.T.C, Estudos de Conjuntura, 2/86 *

Dados dos dois primeiros Trimestres.

A compra de casas a prestagdes ou por processos de autocons-
irucdo clandestina e os contratos de arrendamento vitalicios (devido ao
congelamento das rendas e alteragdes pouco significativas destas), provo-
cam a imobilizacdo da mao-de-obra. Na verdade, a maior difusdo espa-
cial da residéncia pela periferia urbana e a localizacdo do emprego,
sujeito a uma logica de aglomeracdo mais rigida, associada a imobiliza-
¢do residencial, veio criar problemas graves tanto de transportes, com o
aumento dos custos e tempo de deslocacdo, como de congestionamento
do trafico. Problemas estes, que tém consequéncias directas sobre a
degradagdo das condigdes de vida das populacdes nas areas urbanas.

' M. CARLOS PATRICIO, id. ib., p. 38.

? T. BARATA SALGUEIRO — Promog&o Habitacional e o 25 de Abril. «Revista
Critica de Ciéncias Sociais», Coimbra, n.° 18/19/20, 1986, p. 685.

* Naturalmente que se verificam grandes oscilagdes nos pedidos de crédito que
estdo relacionadas com as (continuas) alteragdes na Politica Econdmica e Financeira do
Estado nos ultimos anos.
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1.3,3. O papel do Estado no mercado habitacional — o
caso portugués

1.3.3.1. A promogio habitacional do Estado — do Estado Novo
a0 pos-25 de Abril

O mercado habitacional privado, basicamente, s6 estd ao alcance
dos estratos socio-econdémicos com rendimentos médios e elevados,
como vimos. Para os estratos insolventes, somente a promoc¢ao directa
do sector publico, ou o forte apoio estatal ao nivel do solo infraestrutu-
rado e do financiamento a construgdo, podera dar uma resposta ade-
quada as suas necessidades habitacionais.

O papel do Estado no sector habitacional, ndo se limita exclusiva-
mente a uma intervengdo directa, existe também um conjunto de medi-
das indirectas, que visam fundamentalmente melhorar e aumentar a pro-
dugdo habitacional. Estas medidas, incidem tanto sobre a procura como
sobre a oferta e tém um duplo caracter: de regulamentacdo do mercado
(planeamento, zonamentos, regulamentos de construc¢do, de arrendamen-
tos, tributacdes, etc); de financiamento (créditos a oferta e/ou procura,
construcdo de infraestruturas e equipamentos).

Ora o Estado Portugués nunca teve um grande papel enquanto
«Estado Providénciay.

Vejamos entdo especialmente a promogdo habitacional durante o Estado
Novo e as alteragdes mais significativas operadas com o 25 de Abril de
1974.

1.3.3.1.1. Caracteristicas da promog&o habitacional do Estado Novo
—principais programas de habitacao social

A politica habitacional do Estado Novo, foi muito marcada ideo-
logicamente ¢ «...nos seus aspectos essenciais estruturalmente corpo-
rativa...» *.

Nos primeiros anos do regime, a intervengao estatal visou a utili-
zagdo do alojamento como instrumento privilegiado de defesa da
familia, como unidade de base de controle social, criando para tal uma
classe de pequenos proprietarios urbanos, agindo como uma forga social
estavel.

Obedecendo a estes principios, os programas habitacionais eram
baseados na capacidade das familias em pagar o alojamento e na sua

! A.FONSECA FERREIRA — Por Uma Nova Politica de Habitag&o...., p. 61. 182



Fatima Loureiro de Matos

classe social. Estes aspectos tinham duas consequéncias, permitiam por
um lado, uma justificagdo para a existéncia de diferentes programas
habitacionais e varias categorias de alojamentos, com qualidade e custos
diferentes, constituindo assim expressdo evidente da segregacdo social
inerente aos principios politicos em termos de habitacdo social. Por
outro, eram consistentes com as caracteristicas repressivas da politica
habitacional, materializada sobretudo nos regulamentos rigidos impostos
aos bairros sociais.

Assim, os programas de habitacdo social vao fazer a apologia da
habitagdo individual, em oposi¢cdo aos imdveis colectivos, ja comuns em
outros paises europeus, que eram considerados como um perigo para a
ordem social e contrario a maneira de ser do povo portugués *.

Numa primeira fase, a interven¢do do Estado, traduz-se numa
politica importante de solos, centrada nas duas principais cidades do
pais, baseada num largo processo de expropriagdo — a chamada urbani-
zagdo a Duarte Pacheco (1938/43), exigida pelo avango da industrializa-
¢do e que, levou a construgdo de alguns conjuntos de casas econdmicas.
«...Entre 1933 e 1948, seriam construidas cerca de 6000 «casas
econdmicas» a maior parte delas em Lisboa (c. 3500) e no Porto
(c. 1500)...» %

As casas econdmicas foram construidas pelo Governo com a ajuda
das autoridades locais, que deveriam preparar os terrenos e as infraestru-
turas. Os custos da construgdo eram suportados pelo Estado e por
empresas particulares, através de empréstimos da Caixa Geral de Depo-
sitos e das Institui¢des de Previdéncia.

As tipologias habitacionais, eram as casas individuais com jardim
e quintal (transferéncia da casa rural para o espaco urbano), como sdo
exemplos, o bairro social de Paranhos (1939), Condominhas (1937),
Amial (1938-1958), Azenha (1939), entre outros, na cidade do Porto,
cuja organizacdo obedece a uma malha ortogonal, onde se dispdem as
casas individuais geminadas de um ou dois pisos.

A qualidade das casas e a sua tipologia variava conforme a classe
econdémica dos potenciais ocupantes, o que no fundo obedecia a uma
estratégia de segregacdo espacial das diferentes classes.

! Uma anilise bastante pormenorizada destes e outros aspectos da Politica Habita

cional do Estado Novo, é-nos dada pon FERNANDO GONCALVES — A Mitologia da Habitac&o
Social — o caso Portugués. «Cidade Campo», Cadernos de Habitacéo e Territorio, Lisboa,
(1), 1976, pp. 21-83 e MARRIELLE C. GROS — O Alojamento Social sob o Fascismo. Porto,
Afrontamento, 19S2.

2 FERNANDO GONCALVES, op. cit, p. 39.
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Durante este periodo, que se prolonga at¢ meados dos anos 60, a
intervengdo do Estado vai ter um caracter bastante fragmentado, disper-
sando esforgos e recursos financeiros por varios programas .

Esta politica habitacional do Estado Novo, com um caracter mar-
cadamente autoritario, acabou por dar lugar a uma intervenc¢ao ainda
mais significativa do sector privado e em parte apoiada pelo Estado,
através, de um «urbanismo de comparticipacdo publica» ?.

Na verdade, na década seguinte (50-60) a evolugdo para uma nova
politica econoémica, apoiada no fomento industrial e na hegemonia do
capital financeiro-imobiliario, associada as crescentes dificuldades finan-
ceiras do Estado (nomeadamente por causa da guerra colonial), levam
este a desvincular-se da habitagdo social, transferindo este encargo para
as Instituicdes de Previdéncia. Ddo-se entdo alteracdes profundas nos
processos de ocupagdo do espaco urbano, com consequéncias directas
sobre as necessidades sociais principalmente de habitacédo.

O aumento da procura habitacional, nos centros urbanos, aliado as
necessidades do desenvolvimento industrial, concretamente, de solos para
implantar as industrias e as infraestruturas de apoio, vado exercer fortes
pressdes sobre o Estado, no sentido de ser implementada uma politica
habitacional mais produtiva.

E nesta altura que se vdo construir um novo tipo de bairros
sociais, abandonando o Estado o modelo da casa individual. Surgem
entdo, entre outros, os bairros de Alvalade (1949/55) e Olivais Norte
(ap6s 1959), em Lisboa e os primeiros bairros Camararios do Porto
(1956/58) integrados no Plano de Melhoramentos da cidade.

Os bairros de Lisboa, construidos nesta fase, integram-se no cha-
mado Plano Econdémico de Habitagdo Social de Lisboa e que tinha por
objectivo o realojamento de familias que viviam em barracas e as que
viviam em areas onde seriam implantadas um conjunto de infraestruturas
a construir na cidade.

Estes bairros foram na sua maioria construidos por empresas parti-
culares através de contratos realizados com a Camara. Quanto aos desti-
natarios dos alojamentos, era imposicdo do Estado que 25% fossem para
funcionarios publicos.

' Marrielle Gros apresenta uma lista de quinze possiveis formulas de habitagio

econdmica, as quais se dirigem a clientelas especificas. MARRIELLE GROS — op. cit., p. 81.
2 FERNANDO GONCALVES — op. cit., p. 81.
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O Plano de Melhoramentos da cidade do Porto, criado pelo D. L.
40616 de 28/5/56, tinha por objectivo, acabar com as «ilhasy» e construir
novos alojamentos, para realojar as familias desalojadas \

O Governo, com o apoio da Camara Municipal, lanca o referido
Plano, que previa a construgdo de 6000 fogos, objectivo que so € atin-
gido em fins de 1966, tendo sido construidos treze bairros (Quadro 7).

QUADRO 7 — Bairros construidos pelo Plano xie Melhoramentos da Cidade do Porto

Inicio da Const. Bairro Freguesia N.° de fogos Conclusio
1956 Bom Sucesso Massarelos 128 1958
1957 Pio XII Campanha 122 1958
1957 Carvalhido Paranhos . 254 1958
1957 Pasteleira Lordelo 608 1960
1958 Outeiro Paranhos 235 1960
1958 Agra do Amial Paranhos 181 1960
1959 Carrical Paranhos 258 1961
1959 Fernao de Magalhaes Bonfim 346 1962
1960 Fonte da Moura Aldoar 596 1962
1961 Cerco do Porto Campanha 804 1963
1962 Regado Paranhos 722 1964
1962 Fonte da Moura (2." fase) Aldoar 42 1964
1963 Campinas Ramalde 900 1965
1963 S. Roque (2." fase) Campanha 272 1966
1964 Outeiro (2." fase) Paranhos 143 1966

Fonte: M. C. GROS — O Alojamento Social sob o Fascismo, p. 199 e Cimara Municipal do Porto

Este programa, em termos sociais e espaciais, traduziu-se na
segregacdo social da populagdo operaria que é afastada do centro da
cidade, onde se localizavam as «ilhas» ocupando terrenos de valor ele-
vado, para as freguesias mais periféricas, permitindo assim a ocupagio
das areas deixadas vagas por empreendimentos especulativos realizados
pelo sector privado.

! As «ilhas» eram uma forma especifica de habitaciio operaria que tinham surgido
na cidade em consequéncia da expansdo industrial do séc. XIX. Vide entre outros: RICARDO
JORGE — Demographia e Hygiene da Cidade do Porto, CAmara Municipal do Porto, 1899;
A. CANDIDO FURTADO DE ANTAS — A insalubridade do Porto, Porto, 1902; A. DE ALMEIDA
GARRETT — Tuberculose e habitacdo no Porto. «Anais Cientificos da Faculdade de Medi-
cina do Porto», Porto, 1913; A. GOMES FERREIRA LEMOS — Contribuigdo para o estudo da
higiene do Porto — Ilhas. Porto, 1914; ANTAS AZEREDO; M. MONTERROSO — A salubridade
das habitacdes no Porto 1929-1933, Ministério do Interior, Delegacio Geral da Saude, 1934.
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Analisando os numeros contidos no Quadro 7 e se tivermos em
conta os dados apresentados pela Camara em 1956 (12 000 fogos em
«ilhas»), verificamos que as novas construgdes somente resolveram o
problema a metade da populagdo, sem ternios em conta alias, outros
aspectos como o crescimento populacional e a existéncia de outros tipos
de alojamentos deficientes, o que, agravaria a situagdo. Dai que, a
Camara tenha prolongado o plano por mais cinco anos, tendo previsto
a construgdo de mais 3000 fogos, cifra que sé foi atingida depois do
25 de Abril (Quadro 8).

QUADRO 8 — Bairros Sociais da Cidade do Porto

Anos de duragdo da const. Bairro Freguesia Total de fogos
1966 - 1967 Francos Ramalde 522
1966 - 1968 Aldoar Aldoar 396
1966 - 1969 S. Joiio de Deus (3.” fase) Campanha 108
1967 - 1970 Dr. Nuno Pinheiro Torres Lordelo 424
1967 - 1970 Corujeira Campanha 224
1969 - 1972 Lagarteiro Campanha 248
1969 - 1972 Falcio Campanha 224
1972 -1973 Bom Pastor Paranhos 264
1972 - 1975 Aleixo Lordelo 320
1972 - 1976 S. Jodo de Deus (4.- fase) Campanha 32
1973 - 1975 Contumil (1" fase) Campanha 128

Fonte: M. C. GROS — O Alojamento Social sob 0 Fascismo, p. 201 e Camara Municipal do Porto

Apesar deste esfor¢o, o Estado ndo conseque actuar sobre as cau-
sas da crise habitacional. Na verdade, encontrou-se sempre, por um lado,
«comprimido» entre os altos precos da habitagdo (resultante em parte da
especulagdo fundiaria) e a concentracdo espacial dos investimentos
industriais e, por outro, limitado pelos baixos rendimentos de grande
parte da populagdo e seus escassos recursos financeiros. A sua accido
sobre o sector tem constituido um «ciclo vicioso», o que, alids tem sido
evidente nos programas de habitagdo econémica que surgem por «paco-
tes», que ndo sdo acessiveis a procura potencial ou ndo podem ser
suportados financeiramente pelo Estado.

Em parte, este «fracasso» é consequéncia directa da politica domi-
nante, onde os investimentos improdutivos, caso da habitacdo, sempre
foram colocados em segundo plano, para além dos classicos limites
financeiros do Estado.

Dentro deste contexto, o Estado acaba por apoiar directamente o
sector privado, deixando este actuar livremente como o principal promo-
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tor habitacional. Assim, como ja referimos, os anos 60 e 70 sdo de
«euforia» da promogdo imobilidria, em parte apoiada pelo proprio
Estado através dos grandes empreendimentos que o F.F.H. (Fundo de
Fomento da Habitag#o) ird promover.

As medidas lancadas tiveram ou um caracter intervencionista, por
exemplo, a lei de solos, os decretos sobre licenciamento urbano, os pla-
nos de urbanizagio, a criagdo do F.F.H., ou um caracter neutralizante,
de apoio directo a iniciativa privada, como as politicas de crédito,
alguns programas habitacionais lancados pelo Estado que visavam resol-
ver os problemas das empresas de construgdo, o caso dos Planos Inte-
grados.

Balangando entre o refor¢o da promogdo publica e a primazia nos
apoios a iniciativa privada, a politica habitacional continua a ndo asse-
gurar regularidade nem suficiéncia na oferta de habitagdo social.

E naturalmente neste ambiente de crise e inconsisténcia politica,
que a especulacdo fundiaria e imobiliaria vai conhecer o seu «periodo
de ouro»'.

No interior do aparelho do Estado, sempre se verificaram contradi-
¢des e conflitos de interesses, aproveitados pelos grandes promotores,
para desenvolver uma importante actividade, através da transac¢do fun-
diaria e de andares, destinados principalmente as classes altas e médias,
com crescentes niveis de consumo.

Assim, no periodo, que antecede o 25 de Abril, segundo Gongal-
ves, o Governo acaba por fazer a promog¢do dos promotores imobi-
lidrios % Evitou concorrer com os promotores, reduzindo drasticamente a
promogdo directa de fogos e praticamente suspende a partir de 1972 os
empréstimos da Previdéncia, substituindo-os por um financiamento con-
traido junto das instituicdes bancarias.

Nem mesmo a criagdo do F.F.H* em 1969, que passaria a ser o
gestor e promotor dos programas de habitacdo social, conseguiu dar res-
posta as solicitagdes da populagdo. Na verdade, como afirma Ferreira,
«...apesar dos grandes planos de habitacdo social, a promogdo do F.F.H.
reduziu-se a 2000 fogos, entre 1969-1973....°. Este organismo acabou
por revelar-se um «gigante» de fraca eficacia.

Um dos programas mais importantes que levou a cabo, foram os
Planos Integrados, que se destinaram as areas de maior crescimento

! A. FONSECA FERREIRA — Por uma Nova Politica de Habitago... p. 65.

FERNANDO GONCALVES — A Mitologia da Habitac&o Social — O caso Portugués,
1976, pp. 73-75.

3 A.FONSECA FERREIRA — Crise do Alojamento e Construcéo Clandestina em Por
tugal, «Sociedade e Territério», Porto, ano 1(1), 1984, p. 33.

2
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populacional, correspondendo a grandes empreendimentos, com mais de
1000 fogos, concebidos para responder as necessidades de alojamento da
mao-de-obra industrial.

No caso do Porto, o Bairro do Viso (freguesia de Ramalde), foi
concebido dentro deste programa, sendo previstos entdo a execucdo de
3000 fogos, mas até hoje, ainda s6 foram construidos 545. Graves per-
turbagdes condicionaram a sua execucdo, nomeadamente a sua grande
dimensdo ¢ os problemas internos do F.F.H. (cortes orgamentais),
levando a paralizagdo das obras e ao ndo cumprimento dos prazos com
consequentes renegociagdes orgamentais e custos agravados.

A fraca e irregular promocdo de habitagdo social ndo conseguiu
pois satisfazer a procura insolvente, vindo esta a recorrer a formas alter-
nativas como a sublocac¢do, a construgdo de barracas e a construgao
clandestina, originando entdo, como ja referimos atras, um mercado dual
de habitagdo: um mercado essencialmente legal, de oferta inacessivel a
cerca de 70% da populacdo e um mercado ilegal, respondendo as neces-
sidades habitacionais da populacdo de mais fracos rendimentos, a qual
inclusivamente conseguia assim fogos de melhor qualidade e com divi-
sdes maiores que nos bairros sociais.

Como conclusdo, ¢ seguindo o esquema apresentado por Fernando
Gongalves (1976)I podemos dizer que a politica de habitacdo do Estado
Novo, dividiu-se em quatro fases:

— L.* de «urbanismo autoritario», que prepara o terreno para o
capital industrial construindo para os seus operarios — os programas de
casas econdmicas, cujo impacto espacial foi a segregagdo social da
populagdo no espago urbano;

— 2." a «urbanizag¢do comparticipada», com o apoio das Insti
tuicdes de Previdéncia as operagdes de loteamento e construgdo dos
particulares. E a fase da construgdo dos bairros econdémicos para os
funciondrios publicos;

— 3.* a «urbanizagdo selvagem», apoiada na especulagio fun-
diaria-imobiliaria e na propriedade horizontal pelos promotores privados,
acompanhada do aparecimento do mercado clandestino;

— 4.% 0 «urbanismo dos monopdlios», apoiado pelo Estado, atra
vés dos créditos a promocao e garantia de compra dos alojamentos, per
mitindo as empresas privadas uma rapida rotagdo do capital investido e
obtenc¢ao de mais-valias, é a época dos grandes empreendimentos do
F.F.H., sobretudo em Almada e Setubal, ligados a implantacdo da
Lisnave e Setenave.

! FERNANDO GONCALVES — A Mitologia da Habitag&o Social — O caso Portugués,

1976, p. 82.
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1.3.3.1.2. As mudancas ocorridas com o 25 de Abril

Com as mudancas politicas ocorridas apos 1974, assiste-se a uma
alteracdo na forma de encarar o problema habitacional, assim como, do
papel do Estado na sua resolugdo.

Numa primeira fase até 1976, verifica-se um aumento da interven-
¢do do Estado no sector, quer em termos de produgdo habitacional, quer
na politica de solos e urbanistica, sendo «... desbloqueados programas
existentes no F.F.H. e que permitiram a adjudicacdo de 21000 fogos
em 1975..»\

Apbs 1976 comega um periodo de neutralizagdo das medidas ante-
riormente tomadas, que culminaram apos 1980 com a liberalizagdo total
do sector, cessando o apoio directo do Estado aos programas de habita-
¢do social, com a extin¢do do F.F.H..

Logo apds o 25 de Abril, deram-se importantes movimentagdes
populares reivindicativas de melhores condigdes de alojamento e de
construg¢do de habitagdo social, o que, levou a ocupagdo de casas, em
bairros sociais que ainda ndo tinham sido distribuidas e/ou em constru-
¢do, ou mesmo casas particulares que se encontravam vazias. Formam-se
Comissdes de Moradores, multiplicam-se as Cooperativas, dinamizam-se
movimentos da populacdo dos Bairros Sociais existentes, exigindo a sus-
pensdo dos regulamentos rigidos que ali vigoravam.

Todos estes movimentos, provocados pela nova conjuntura politica,
levaram a uma alteragdo dos programas de habitagdo social que passa-
ram a ter um cardcter mais democratico, estabelecendo-se um modelo
unico de habitacdo, eliminando a segregagdo social inerente as varias
categorias conforme os rendimentos das familias. Conjuntamente, sdo
também abolidos os regulamentos dos bairros sociais € 0 seu «policia-
mento» por certos moradores de confianga.

As autarquias locais sdo chamadas a intervir mais directamente na
gestdo e promogdo de habitagdo social através de programas especificos
criados dentro do F.F.H., como por exemplo, o das casas pré-fabricadas,
destinados essencialmente aos retornados ¢ os pequenos empreendimen-
tos de habita¢des de custos controlados (D.L. 658/74 ¢ D.L. 817/76)
que foram realizados através de empréstimos bonificados concedidos as
Camaras Municipais.

Conjuntamente a alteracdo e refor¢o dos programas de habitacdo
social, criam-se um conjunto de incentivos de apoio a producio e ao
acesso a habitagdo, desde alteragdes ao arrendamento urbano, contratos
de desenvolvimento para a habitacdo (D.L. 663/74), altera¢des ao sis-

! TERESA BARATA SALGUEIRO — Promogao Habitacional e o 25 de Abril... p. 675.
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tema de crédito para a aquisi¢do de casa propria, até ao apoio as coope-
rativas de habitagdo e as populagdes mal alojadas das barracas e «ilhas»
do Porto (criagdo do S.A.A.L.).

O S.A.A.L. (Servico de Apoio Ambulatdrio Local) é sem duvida,
o programa mais conhecido da politica habitacional ap6s 1974, mesmo
fora do pais. Ele introduz aspectos totalmente inovadores, pois apoia a
melhoria das condig¢des de alojamento das populagdes mais carenciadas
e «... garante o direito a habitagdo no mesmo local (quando até ai as
operagdes de realojamento da populagdo das barracas obrigavam sempre
a mudanca de local), permite a gestdo e controlo dos empreendimentos
pelas populagdes a que dizem respeito e assegura um apoio financeiro e
técnico que devia atender as necessidades e possibilidades dos mora-
dores..» &,

O S.A.A.L. constituiu uma nova maneira, mais directa, da Admi-
nistragcdo resolver os problemas habitacionais das populagdes das areas
mais degradadas, através de um processo participado pelos proprios
moradores, organizados em Comissdes de Moradores ou Cooperativas.
O Estado e as Autarquias, deram o seu apoio por meio de equipas téc-
nicas, cedéncia de terrenos, infraestruturas e financiamentos bonificados.
As accdes deste programa, tiveram maior impacto nas Areas Metropoli-
tanas de Lisboa e do Porto, € na cidade de Setbal.

No caso concreto do Porto, as ac¢des do S.A.A.L. incidiram
essencialmente, sobre as areas de «ilhasy», tendo sido recuperadas algu-
mas, caso por exemplo, da area de S. Victor (freguesia do Bonfim) e da
Lapa (freguesia de Cedofeita), e sobre as habitacdes sobreocupadas das
freguesias centrais da cidade’. Quanto aos concelhos limitrofes a inter-
vengdo fez-se sentir em areas de habitacdo degradadas, caso por exem-
plo, do Bairro Mineiro da Bela Vista (S. Pedro da Cova — Gondomar)
e em algumas areas clandestinas, caso do Bairro da Cruz de Pau, no
concelho de Matosinhos.

Relativamente aos fogos concluidos sob este programa, o seu
numero foi pouco significativo, devido as contradigdes que se geraram
entre as populacdes, autarquias, F.F.H. ¢ o Governo. Segundo dados do
proprio F.F.H., somente 2300 fogos forafn iniciados entre 74/76 e so
100 concluidos nesses anos. Em 1985, existiam no Continente e Regides
Autonomas cerca de 7538 fogos concluidos pelo S.A.A.L..

! T.B. SALGUEIRO, id., ib., p. 676.

Paralelamente ao S.A.A.L., comecou também a funcionar quase na mesma altura,
para esta drea, o Comissariado para a Renovacgio Urbana da Area do BarredoRibeira
(CRUARB), concebido no inicio com a mesma metodologia de invencio do S.A.A.L..

2

190



Fatima Loureiro de Matos

Em Novembro de 1976, da-se a extincdo do S.A.A.L. e com ele
termina de certo modo a primeira fase da politica de habitagdo social do
po6s-25 de Abril.

Posteriormente, varias medidas foram tomadas para relancar e
apoiar a promocio privada, afastando-se o Estado cada vez mais da pro-
mociao directa da habitacdo social. Entre essas medidas sdo de realcar,
além da ja citada extincio do S.A.A.L., o desfecho dos C.D.H. (Con-
tratos de Desenvolvimento Habitacional), assim como a reduc¢do dos
empréstimos as Camaras e dos apoios as Cooperativas Habitacionais.
O crédito a Habitacdo propria é reforcado e reformulado, mas devido a
subida das taxas de juro e a exigéncia de entradas iniciais, o alarga-
mento do mercado que se previa, nao foi alcancado, permanecendo
insolvente grande parte da procura.

Aqui entronca precisamente (1978-79) a grande expansao da cons-
trucio clandestina.

O sector cooperativo, conheceu um grande dinamismo apés o
25 de Abril, tendo sido criado um sector de apoio as cooperativas den-
tro do F.F.H.. As Cooperativas Economicas existiam ja no Estado Novo,
no entanto, o seu numero era muito reduzido. Em 1945, s6 existiam
duas, em 1953, jaA eram quinze e em 1970, existiam sessenta. Estas
cooperativas constituiam basicamente uma forma de seguranca social
para a classe média, que nao estava coberta por qualquer sistema de
previdéncia.

Muitas delas acabaram por transformar-se em verdadeiras empresas
imobiliarias, praticarfdo precos altamente especulativos. Nao recebiam
qualquer ajuda estatal e as habitacdes construidas eram muito caras, dai
o seu acesso ser limitado s6 as classes econémicas de rendimentos
médios e elevados.

Apos o 25 de Abril, as cooperativas transformaram-se e o Estado
passou a apoia-las directamente, através de ajudas financeiras, reducio
de impostos, projectos de construcio, oferta de terrenos e assisténcia
técnica e juridica (D.L. 730/74 e D.L. 737-A).

O nimero de cooperativas aumentou substancialmente no periodo
entre 1976-78 e quanto a sua distribuicio espacial, a maior concentrac¢io
verificou-se nos distritos de Lisboa e Porto, seguindo-se Setiibal e Faro.

No caso da Area Metropolitana do Porto, o concelho que tem
demostrado maior dinamismo do sector cooperativo tem sido Matosi-
nhos, devido essencialmente ao grande apoio que a Cimara Municipal
vem dando, nomeadamente através da oferta de terrenos para construcio
(Quadro 9).

' A.F. FERREIRA — Cooperativas de Habitag&o em Portugal. Lisboa, F.F.H., 1979.
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QUADRO 9 — Fogos concluidos por cooperativas na Area Metropolitana
do Porto (1980-1986)

CONCELHOS N.° DE FOGOS %
Gondomar 389 5.8
Matosinhos 2724 41.2
Maia 844 12.6
Porto 1484 22.1
Valongo 144 1.7
Vila Nova de Gaia 1108 165
CONCELHOS N.° DE FOGOS %
5.8
41.2
12.6
22.1
1.7
16.5

Fonte: FFH, CHERNORIE

As cooperativas t€ém demonstrado uma grande dinamica e tendo
em conta a crise econémica da década de 70-80, pode afirmar-se que
estas constituem uma alternativa acessivel as populagdes mais carencia-
das. Varios autores, tém apontado este aspecto, salientando o caracter
democratico das cooperativas, o facto de os projectos serem discutidos
por todos os membros e planeados de acordo com as suas capacidades
financeiras, assim como, o controle directo sobre as empresas de cons-
trugdo em relacdo ao cumprimento dos prazos, tornando os custos mais
baixos.

O 25 de Abril introduziu pois alteragdes importantes ao nivel da
habitagdo social, sobretudo permitiu uma maior participagdo das popula-
¢Oes e das autarquias locais, na resolu¢do dos problemas habitacionais e
um maior apoio ao sector cooperativo. No entanto, devido a crise
econdémica e a instabilidade politica, o impacto da politica habitacional,
ndo foi aquele que era necessario, em face das necessidades habita-
cionais do pais. Como consequéncia, o déficit habitacional manteve-se,
assim como, a expansio do mercado clandestino, em parte, porque o
Estado pouco ou nada fez em relagdo a um dos problemas principais
do sector, o do mercado fundiario.

2. CARACTERISTICAS DO MERCADO DE CONSTRUCAO CLANDESTINA
2.1. O Processo de Construgdo Clandestina

Como ja referimos, o fendmeno da construcdo clandestina é a
resposta as caréncias habitacionais, nomeadamente nas areas de maior
concentragdo urbana, face a inexisténcia de politicas urbanisticas e de
habitagdo que contenham as solucdes reais para as necessidades da
populagdo.

Nestes ultimos vinte anos, sobretudo apds o 25 de Abril, a cons-
trucao clandestina passou a constituir uma das formas de expansao dos
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principais centros urbanos e de ocupacido de espacos de veraneio. Pela
sua reparticdo geografica, ja analisada por varios trabalhos, verifica-se
tratar-se de um fenomeno que afecta hoje praticamente todos os distritos
do pais, embora com imensidades diferentes, ligado ao grau de desen-
volvimento das diversas regides, salientando-se aquelas onde o cres-
cimento demografico foi mais explosivo, casos de Lisboa, Setibal, Porto
e Faro.

O mercado de construcido clandestina, tendo-se assumido como
forma pessoal de resolucio da crise habitacional, aparece como um mer-
cado auténomo e paralelo ao mercado legal de arrendamento e venda de
habitacdes, em que estdo envolvidos construtores informais e as familias
mais necessitadas de habitacao.

As diferencas entre o mercado legal e o clandestino, niio se
encontram na qualidade do produto final e urbaniza¢io, mas sobretudo no
processo — as etapas de urbanizagdo, construcéo e na reparticdo dos
seus custos (fig.7).

NTERYEMIENTES | Lateaor Clangestne

Fonte: Adaptado de Loteamentos Clandestinos na Regido de Lisboa. Exposi¢do do Grupo Habitat,
publicado em Cadernos Municipais, n.° 22, ano 4, Maio de 1983.
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Fig. 7— Mercado de Producio de Habitacio
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Este mercado habitacional, que durante os anos 60 ¢ 70 consolida--
se e alastra-se, tem sido encarado de uma forma diversa, tolerado ou
reprimido conforme as conjunturas politico-administrativas, ele vai ter
um incremento muito grande apds o 25 de Abril, facilitado em parte
pela liberalizagdo do regime politico, o que, veio acarretar para o poder
central, mas principalmente para o local, um aumento significativo de
encargos e problemas urbanisticos.

Uma das caracteristicas do mercado clandestino é a sua dimensdo,
dindmica e semelhangas, na maioria dos casos, dos seus resultados em
relagdo a certas urbanizagdes legais. Trata-se de um processo aparente-
mente desordenado e irracional de ocupacdo do espago, que surge em
locais imprevisiveis para as autarquias, geralmente nos limites fronteiri-
cos dos concelhos, de dificil controlo e que ndo reage aos mecanismos
de planeamento, nem mesmo as medidas repressivas que tém sido apli-
cadas.

Das reflexdes apresentadas nos pontos anteriores, referimos os
principais bloqueios estruturais da produgdo habitacional, que impedem o
acesso a habitacdo de uma parte significativa da populag@o. Esses blo-
queios constituem as causas essenciais do aparecimento do mercado
clandestino, as quais estdo associados um conjunto de factores culturais,
econdmicos e institucionais.

As analises realizadas sobre o processo de construcdo clandestina,
que tém sido feitas em Portugal, apontam como causas determinantes
deste fendémeno as seguintes:

— Falta de solos para urbanizar;

— Escassez e elevado custo da promocao legal em face de uma
procura de baixos recursos que cresceu rapidamente;

— Rigidez e centralizacdo do processo de planeamento e de licen
ciamento urbanistico;

— Inadequacgdo das tipologias do mercado legal aos habitos e
aspiragdes da populacdes;

— Acesso a propriedade do solo e alojamento;

— Inacessibilidade do crédito a habitacdo para as familias de
fracos rendimentos;

— Oferta de habitagdo social praticamente inexistente .

Uma vez desencadeado o processo de construgdo clandestina, ele
ganhou um dinamismo proprio, reproduzindo as condi¢des do seu cresci-
mento. Os casos existentes sdo de um ponto de vista urbanistico e de
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ordenamento do territério diferentes, existindo desde areas ja loteadas
expectantes, ndo edificadas, até aglomerados urbanos consolidados e pra-
ticamente estabelecidos — os bairros clandestinos.

Apesar dos varios tipos existentes, o processo que lhes dé origem
apresenta aspectos idénticos, apenas variando, de certa forma a sua
dimensdo e o seu padrdo espacial, dependendo este, sobretudo da estru-
tura fundiaria de cada area e da sua relagdo com o restante espago cons-
truido.

A formagdo de um bairro clandestino, comega por um processo de
loteamento clandestino, o qual, consiste na compra de uma propriedade
sem expectativas de urbanizagdo, geralmente fora dos perimetros urbanos
onde o prego dos terrenos ¢ mais baixo. Estes terrenos, sdo normalmente
agricolas ou florestais, muitas das vezes consignados em planos como de
reserva ou ndo passiveis de construcdo por serem improprios para esse
efeito, devido a sua inclinagdo e/ou constituirem areas de protecgdo a
linhas de agua ou ao litoral.

Na Area Metropolitana de Lisboa, foram loteadas grandes quintas,
que foram convertidas em varios lotes, enquanto que em torno do Porto
e centro do Pais, onde a propriedade ja estd muito dividida, os lotea-
mentos ndo foram tdo significativos, existindo sobretudo construcgdes
clandestinas isoladas em parcelas que ja eram do proprio (muitas vezes
herdadas) ou foram adquiridas a proprietarios rurais individuais *. Ape-
nas nos concelhos mais proximos do Porto, caso, por exemplo, de Vila
Nova de Gaia e Matosinhos, foram desencadeados alguns loteamentos
clandestinos, originando bairros, que no entanto, ndo atingem as dimen-
soes dos existentes na A.M.L..

Mas como ¢é concretamente feito um loteamento clandestino?

Para que um loteamento fosse autorizado ele teria de obdecer
as regras impostas pelos D.L. 46 673 de 1965, revogado depois pelo
D.L. 289/73, que impunham a existéncia de um plano de lotea-
mento, onde deveria estar definida a delimitagdo dos lotes, as infra-
estruturas necessarias, o tipo e natureza das construgdes a realizar, de
acordo com as normas do RGEU (Regulamento Geral das Edificacdes
Urbanas) e regulamentos municipais, ¢ as areas, destinadas ao dominio
publico.

! Correspondente a «Tipologia I — habitacio nio-formal dispersa nos centros urbanos»,
definida por ISABEL LOBO em — Constru¢do N&o-Formal—Contribui¢do para a Analise
Quantitativa a nivel Regional, I.A.C.E.P., Estudos Urbanos e Regionais, p. 24.
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Contudo, o loteamento clandestino escapa a todas estas normas,
limitando-se apenas & definigdo da subdivisdo dos lotes, abertura de
novos caminhos e/ou alargamento de caminhos rurais pré-existentes. O
seu tracado ndo tem em atencdo a topografia do terreno, o que provoca
a deficiente implantagdo da rede viaria e das proprias construgdes.

O suporte de toda esta operagdo ¢ uma planta de loteamento, que
apenas refere os limites cadastrais, onde se encontram delimitados os
varios lotes, o que, permite ao comprador identificar a sua parcela, acei-
tando a compra colectiva com os outros proprietarios e a realizagdo de
uma escritura notarial, através do subterfiigio da venda em avos.

A venda em avos ndo implica um destaque do prédio inicial, na
verdade, ndo ¢ vendida uma parcela de terreno, mas sim, um direito em
comunhdo com todos os outros compradores, vende-se portanto uma
fraccdo do direito ao terreno. Como ndo existe um alvara camarario de
licenga de loteamento, a venda em avos ndo constitui um registo indivi-
dual dos lotes adquiridos.

Existe assim um dolo, os vendedores transaccionam terrenos
rusticos que ndo podem, por falta de loteamento aprovado, ser destina-
dos a construgdo, os compradores adquirem parcelas de terreno na
expectativa de construirem. Deste modo, dilui-se a ilegalidade da venda
e os loteadores mantém-se defendidos de eventuais ac¢des repressivas, o
que, ndo deixa de constituir uma fraude a lei ¢ um negocio simulado,
passivel de ac¢do criminal

Nao podemos deixar de real¢car um aspecto importante, que alids
tem sido muito referido pelos autarcas e técnicos camararios, a cumpli-
cidade dos notarios, sem esta muitas escrituras de venda em comproprie-
dade ndo poderiam ter sido realizadas '.

O elemento central de todo o processo de loteamento clandestino
¢ o baixo preco dos terrenos, que resulta da auséncia de investimentos
em obras de urbanizagdo, além de este poder muitas vezes ser pago de
forma parcelar ao longo dos anos. Nos casos que estudamos no Conce-
lho de Vila Nova de Gaia, encontramos pregos que variavam muito,
conforme a area e localizagdo dos terrenos ¢ ano de aquisi¢do. De uma
maneira geral os pregos encontrados para o Bairro do Picdo, em 1973--
1974 atingiam os 50$00 a 2003500 por m’, na Madalena, variavam entre
50$00-500$00 o m?, enquanto que no mercado legal, para o mesmo ano,
segundo dados de um Inquérito realizado pelo Gabinete de Planeamento

! Esta situaciio parece agora estar ultrapassada desde a publicagio do D.L. 400/84.
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da Regido do Porto \ os precos atingiam em média os 1000300 por m’.
Actualmente ¢ possivel comprar-se terrenos no mercado clandestino a
500$00-1000$00 o m*, enquanto no mercado legal os pregos variam, em
média entre 3000$00-10 000800 o m’.

Além do pre¢o mais baixo, o mercado de solos clandestino, con-
corre *com o legal pela quantidade de lotes oferecidos e diversidade
quanto a dimensao e localizagdo das parcelas.

Geralmente, os terrenos mais proximos das areas urbanas ja cons-
truidas, atingem menores dimensdes, variando entre 100 ¢ 350 m?, nos
mais afastados, as parcelas sdo maiores, atingindo valores entre os 500 e
5000 m”.

Apds a compra do terreno comeca a fase de construgdo. Esta fica
ao critério dos proprietarios, quer em termos de tipologia, quer quanto a
ocupagao dos lotes.

A construcdo, de qualidade muito variada, prolonga-se por varios
anos e nao ¢ feita de uma sé vez, normalmente comeca-se pelo corte de
arvores e aplanamento do terreno, arranjo ou alargamento de caminhos,
abertura de um pogo, construgdo da fossa e uma edificagdo pequena tipo
anexo, no fundo do lote, que, com o tempo e conforme as possibilida-
des financeiras da familia vai sendo ampliada. Em outros casos, faz-se a
estrutura e s6 mais tarde os acabamentos.

Trata-se portanto de um tipo de construgdo evolutiva, a qual é
realizada com trabalho proprio, ajuda de familiares, amigos e alguns
operarios especializados.

Esta possibilidade de um investimento ao longo do tempo e
grande parte do trabalho feito pelos proprietarios, confere-lhe custos
mais baixos, compativel com a capacidade de aforro da populagdo que
procura este mercado, para além de proporcionarem melhores condigdes
de alojamento, do que as suas residéncias anteriores (casas sobreocupa-
das, partes de casa, barracas). Aspectos estes que sdo apontados como
essenciais para a «... compreensdo da popularidade do clandestino e a
inadequacdo do mercado legal & estrutura da procura existente...» °.

A imagem dos bairros clandestinos ¢ uma consequéncia directa
desta forma de construgdo, a mistura de tipologias e de usos, habitacdes

' Inquérito as freguesias da Area da Regi&o do Porto. Porto, G.P.R.P. (Gabinete de
Planeamento da Regido do Porto), 1973.

2 TERESA BARATA SALGUEIRO — Promog&o Habitacional e 0 25 de Abril «Revista Critica
de Ciéncias Sociais, Coimbra, n." 18/19/20,1986, p. 686.
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unifamiliares, lado a lado, com construgdes multifamiliares (com aspecto
de moradias), pequenos comércios, oficinas ¢ mesmo industrias. Para
além claro, do aspecto inacabado das construgdes, sendo por vezes
dificil distinguir quais as que estdo habitadas ou ndo.

Relativamente a tipologia, cabe ainda realgar uma tendéncia para
a moradia individual, com quintal e jardim, sobretudo nos bairros mais
recentes. Este aspecto, como o afirma Bruno Soares *, parece ser uma
resposta informal a fendmenos que surgiram noutros paises da Europa,
apds a 2.* Guerra e nas areas suburbanas dos Estados Unidos, para os
quais, quer os programas oficiais, quer a promocdo privada legal, deram
resposta, através, nomeadamente da promog¢do das «cidades-jardimy.
Facto este que nao se verificou em Portugal, a ndo ser excepcionalmente
e dirigido a certos estratos populacionais mais favorecidos e alguns pro-
gramas de iniciativa estatal, mas muito limitados.

A preferéncia por este tipo de habitat, estd relacionado nédo so
com a origem rural destes residentes, mas também com a possibilidade
de acréscimo do rendimento familiar através do cultivo do quintal, cria-
¢do de animais domésticos e/ou existéncia de um anexo-oficina, onde se
realizam alguns «biscatesy.

Outro aspecto essencial € a inexisténcia de infraestruturas basicas,
com excepgdo da electricidade, que no entanto, s6 ¢ colocada muito
depois do processo ja ter sido iniciado, arruamentos em terra, grande
dispersdo das constru¢des, havendo varios lotes desocupados e falta de
equipamentos.

Saliente-se ainda que, a partir de 1970 (intensificando-se sobretudo
ap6s 1974) da-se ndo s6 a expansdo do fendmeno da construcdo clan-
destina, como também o aparecimento da especulacdo, principalmente
nos bairros mais antigos, da periferia de Lisboa e do Porto.

E o caso quer da diminuigio do tamanho dos lotes, devido a
sobrevalorizagdo do seu prego, quer do aparecimento do mercado de
arrendamento e sobreocupacdo dos lotes, com construgdo de anexos nas
traseiras para habitagdo e construgdo tipo «ilhay.

Nos bairros estudados, tanto na Madalena como no Picéo,
detectamos casos de compra de terrenos com cerca de 5000 m?, compra-
dos a 50$00/m” e que posteriormente foram subdivididos e revendidos
em lotes em média com 300 m?, a pregos que variavam entre os 150$00
e 0s 500300 o m’.

! L. BRUNO SOARES — Urbanizagio Clandestina e Politica Urbana, «Sociedade e

Territério», Porto, ano 1(1), 1984, p. 26.
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A situacdo de grande caréncia do mercado de alojamentos baratos,
garantia uma forte procura de habitacdes clandestinas. Por isso, apos
uma primeira fase de constru¢io mais dispersa, comeca-se a notar, prin-
cipalmente no periodo 1974-1979, uma densificacio dos bairros pré-exis-
tentes, acompanhado da transferéncia de familias de alojamentos arren-
dados do sector legal, para a moradia propria no mercado clandestino.

Nos bairros mais antigos dos concelhos periféricos do Porto, nota--
se esta tendéncia para a densificacdo resultante em parte, do aumento
dos precos dos terrenos e feita a custa da construcio de virias pequenas
moradias, tipo anexo, num mesmo lote, com um espaco colectivo
comum, em muito semelhantes as «ilhas» caracteristicas do Porto.

E também durante este periodo de tempo que intensifica-se a
construciio clandestina de segunda habitaciio, principalmente nos conce-
lhos do litoral.

A tltima fase de todo este processo construtivo, a realizacdo das
obras de urbanizaciio e infraestruturaciio, ¢ a mais complicada. Enquanto
que no mercado legal, os encargos de urbanizacao e sua realizacao sao
da responsabilidade do loteador, estando por isso englobados no preco
dos lotes, no mercado clandestino, eles sao diferidos no tempo e remeti-
dos os seus custos e realizacio para os compradores e autarquias locais.
Este facto acarreta incomodos e custos acrescidos, quer para os pro-
prietarios, quer para as autarquias locais. Os primeiros sio confrontados
nio s6 com a obrigacido de comparticiparem nos custos das infraestrutu-
ras a realizar, como também com a cedéncia de areas de terreno para a
sua realizacdo. Os Municipios, por seu turno, além de comparticiparem
nos custos e elaboracio dos projectos, tém muitas vezes que proceder a
demolicdes e consequente realojamento de familias (processo este que
tem sido bastante moroso e nem sempre pacifico).

O suporte de todo este processo construtivo, é a cooperacio e a
cumplicidade. Cooperacio materializada na autoconstrucio e entreajuda
familiar, quer ao nivel do trabalho, quer financeira. Cumplicidade
expressa no encobrimento dado pelos novos proprietarios aos loteadores
e também da propria fiscalizacdo das Camaras, que «fecham os olhos»,
na maioria das vezes, porque receberam «pequenas gratificagoes».

Como conclusio podemos dizer que o processo de construcio
clandestina «... altera as etapas de urbanizacio exigidas pela legislacio
vigente, [ou seja]: loteamento — construcio — infraestruturas, em vez
de loteamento — infraestruturas — construgao» *.

L. BRUNO SOARES — Urbanizag8o Clandestina e Politica Urbana...., 1984, p. 25.
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O mercado de construgdo clandestina introduziu novos aspectos no
processo de crescimento urbano:

— Uma alterac@o na estrutura fundiaria das periferias urbanas,
facilitando o alargamento da propriedade fundiaria urbana e do aloja
mento a estratos mais baixos da populagao;

— Dentro da residéncia da classe baixa, um padrdo de cresci
mento espacial baseado essencialmente na baixa densidade e em tipolo-
gias unifamiliares;

— Uma intervencdo mais directa das populacdes na produgdo do
espaco urbano, com a construgdo das suas habitacdes e a realizagdo das
infraestruturas.

2.2.  Os agentes envolvidos e suas relagdes

No ponto anterior tragamos em linhas gerais as caracteristicas do
processo de urbanizagdo clandestina salientando as que o diferenciam da
urbanizagdo legal. Nesse processo intervém um conjunto de agentes aos
quais dedicaremos agora a nossa atencao.

«Dos [diferentes] intervenientes no loteamento e na construgdo
clandestina que actuam, uns no sentido de os realizar e dinamizar,
outros no sentido de os conter e controlar, destacam-se [quatro], que
estdo particularmente ligados a este processo e que contribuem [assim]
para a sua caracterizacdo» *: os loteadores clandestinos, os novos
proprietarios urbanos, as organizacdes locais de moradores e/ou pro-
prietarios e as autarquias locais.

O loteador clandestino é o principal agente de transformagdo da
estrutura fundiaria, normalmente funciona como um intermediario entre
o proprietario rural e a populacdo que procura este tipo de mercado.
Compra propriedades rurais e/ou florestais, a baixo custo e sem perspec-
tivas de urbanizac¢do, que depois subdivide em lotes, que sdo vendidos
para construcdo. Esse parcelamento, ndo obedece a qualquer critério de
ordenamento urbano (inexisténcia de projecto de loteamento), apenas sdo
abertos alguns arruamentos, quase sempre por alargamento de caminhos
rurais pré-existentes e/ou abertura de novos em direc¢des indiferentes a
topografia.

Apés a abertura das ruas, a venda dos lotes ¢ feita no proprio
local, por anuncio em pequenas tabuletas ou mesmo em jornais locais

! Loteamentos Clandestinos na Regi&o de Lisboa. Exposicio do Grupo Habitat, pu-

blicado em «Cadernos Municipais», 4(22), Maio, 1983, p. 13.
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ou ainda através da informacdo entre compradores que vdo «passando a
palavra a outros». Este ultimo veiculo de informagdo parece ter sido o
predominante, nos bairros estudados, como nos foi dado comprovar pela
grande predomindncia de moradores que mantém entre si relagdes de
parentesco e/ou de amizade ou de trabalho.

No caso do Grande Porto e segundo o que constatamos, o papel
do loteador ndo foi tdo significativo como na Area Metropolitana de
Lisboa. Na verdade, o que normalmente acontece ¢ a compra directa a
proprietarios individuais rurais, pelos futuros construtores, de pequenas
parcelas, que se intercalam, por vezes, umas nas outras, consequéncia da
grande pulveriza¢do e fragmentagdo da propriedade rustica, que caracte-
riza esta area V

Quanto aos chamados novos proprietarios urbanos eles sdo os
compradores dos lotes de terreno e promotores das novas construgdes e
tém como principal objectivo a resolu¢do do seu problema habitacional.

Garantida a propriedade do solo, eles desencadeiam um processo
de autoconstrugdo evolutiva, que é aquela que lhes permite da melhor
forma mobilizarem os seus recursos financeiros. Na verdade, para a
maioria das classes sociais envolvidas, o mercado de construgdo clandes-
tina, permite a aplicagdo, ainda que, com bastantes sacrificios, de peque-
nas poupancas familiares (subsidios de férias, Natal, herangas, horas
extraordinarias, empréstimos familiares) que ndo encontram alternativa
de investimento no mercado legal de habitagao.

No essencial, o mercado de construgdo clandestina é caracteri-
zado pela promocdo de alojamentos para «auto-consumoy», assente na
autoconstru¢do e entreajuda familiar, trata-se portanto de uma forma
««nio-capitalistay de producdo sem capacidade de se expandir para além
do limite de satisfa¢io de uma necessidade basica — a habitagdo»?.

Relativamente a caracterizagdo social destes novos proprietarios,
verifica-se que, pertencem as classes sociais mais baixas, operarios
industriais, qualificados ou ndo, da construgdo civil, pequenos comer-
ciantes e emigrantes, quase todos com ascendéncia camponesa, ou entdo,
nascidos em distritos rurais e normalmente com um baixo nivel de esco-
laridade.

Convém realgar um aspecto importante, que ¢ o facto de esta
populagdo estar empregada nos sectores de actividade institucionalizados

! Aspecto este que apenas inferimos indirectamente através da consulta das escriture

de venda dos terrenos e informacdes prestadas pelos técnicos camararios e moradores, ja que
nio nos foi possivel obter o cadastro rustico da drea.

?  ABIiLIO CARDOSO — State Intervention in Housing in Portugal 1960-1980. Univer-
sity of Reading, 1983, p. 355.
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da economia, sendo muito raros os casos de trabalho em sectores ditos
informais (economia subterrdnea), o que a diferencia de certa forma dos
exemplos de construgdo clandestina do Terceiro Mundo.

As vantagens que estes estratos populacionais encontram no mer-
cado clandestino, traduzem-se sobretudo na possibilidade de evitar os
custos elevados do mercado legal e um investimento parcelado, mais
de acordo com as suas capacidades econdmicas, permitindo-lhes assim
«materializarem um sonho» — ter uma moradia unifamiliar —, assu-
mindo esta um valor simboélico de asceng@o social, que a actividade pro-
fissional ndo lhes permite, além da melhoria significativa das condi¢des
de alojamento.

Estas caracteristicas sociais e econdémicas, ligadas a uma origem
rural recente e baixo nivel de rendimentos, transparecem de certa forma
no modelo e processo clandestino. Na verdade, ¢ um pouco contraria-
mente ao que aconteceu na Europa e nos Estados Unidos em que a peri-
feria das areas urbanas crescem a partir da saida do centro da cidade
das classes médias, através da oferta de uma diversidade de modelos de
habitat e de formas de propriedade, produzidas por empresas privadas ou
pelo Estado (as cidade-jardim), em Portugal, misturam-se duas formas.
Por um lado o mercado legal, promove na area periurbana essencial-
mente empreendimentos habitacionais, em areas de certo modo privile-
giadas (caso por exemplo da faixa litoral) para as classes médias e altas,
que saem do centro urbano, por outro, o mercado clandestino desen-
volve uma mancha alargada de loteamentos e construgdes, apropriadas
por grupos sociais mais populares, quer deslocados do centro da cidade,
quer locais.

Portanto, existe uma demarcagdo social no mercado dual de
habita¢do, o que, impede de certa forma a permeabilidade entre os
dois mercados, o que leva a uma segregacio espacial e social do mer-
cado clandestino. «... O clandestino por via da sua origem e até dos
grupos sociais nele preponderantes é desfavorecido em termos de ima-
gem ... qualitativa e social. Por isso (...) os estratos médios e altos sdo a
procura do mercado legal e ndo constituem procura para o mercado
clandestino, desprestigiado e desfavorecido (...). Pelo contrario, o prole-
tariado e os grupos da pequena burguesia poderdo constituir a procura,
e esta sim movel para os dois mercados. A escolha terd a ver com o
preco, as caracteristicas do fogo e a sua localizagdo» \

A tnica excepgdo a este facto, esta relacionada com o fendmeno
de construcdo clandestina para segunda residéncia, na faixa litoral, casos
por exemplo do Algarve, Serra da Arrabida e mesmo nalguns locais do

! T.BARATA SALGUEIRO — A Promog&o Habitacional e o 25 de Abril..., p. 685. 202
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litoral do Noroeste (praia da Madalena e Salgueiros, concelho de Vila
Nova de Gaia, Freguesia de Lavra e Leg¢a da Palmeira, no concelho de
Matosinhos, praia do Mindelo, no concelho de Vila do Conde, A Ver-o--
Mar, concelho da Pévoa de Varzim, litoral do concelho de Esponsende
entre outros), cuja expansdo deu-se principalmente apds o 25 de Abril.

Refira-se que, a Secretaria de Estado do Ambiente e algumas
Céamaras Municipais, tomaram recentemente medidas drasticas quanto a
este problema, caso da demoligdo de constru¢des na Arrabida, Costa da
Caparica, Lagoa da Albufeira ¢ Ria Formosa, alias bastante divulgadas
pelos meios de comunicag¢do social.

Quanto as Comissdes de Moradores e/ou Proprietarios, elas assu-
mem dois papéis, intimamente ligados: de reivindicacdo de melhora-
mentos urbanisticos e de colaboragdo com as Autarquias Locais no
complexo processo de legalizagdo — recuperagdo destas areas.

Elas tém tido um papel fundamental na recuperagdo das areas de
construcdo clandestina, principalmente porque tém conseguido impor-se
como interlocutor privilegiado junto das Camaras, conseguindo negociar
posi¢cdes compensadoras para ambos os lados, relativamente a comparti-
cipacdo dos custos, acompanhamento e implementa¢do do processo de
recuperagdo. O que, de certa forma traduz um novo funcionamento da
administragdo local, em que as populagdes assumem um papel mais
participativo na elaboracdo dos planos e sua execu¢do, ndo sendo estes
meramente impostos de cima para baixo.

Esta via tem-se revelado como a mais rapida e eficaz na recupera-
¢do e legalizagdo das areas clandestinas, no entanto, requer que a popu-
lacdo reconheca as suas vantagens efectivas, para o bom termo de todo
0 processo.

Apesar de algumas Camaras terem conseguido assumir este novo
papel, ainda que, alguns apontem ser uma forma de ganhar as simpatias
eleitorais dos residentes clandestinos, o processo ndo tem sido simples.
Por um lado, as Camaras debatem-se com problemas financeiros e técni-
cos além da necessidade de investimentos em outros sectores considera-
dos prioritarios, que impedem a execug¢do dos planos de recuperacgio.
Por outro, o préprio processo ndo ¢ pacifico pois os moradores tém de
fazer concessdes, como a cedéncia de terrenos para equipamentos e
infraestruturas. Por fim, este processo ndo depende somente das Autar-
quias Locais, estando em grande parte dependente, da Administragdo
Central, quanto a aprovagio destas areas como Areas Criticas de Re-
cuperagdo ¢ Reconversdo Urbanistica, o que tem sido bastante moroso.

O papel das Autarquias ndo se tem limitado unicamente a uma
accdo de recuperacdo, alias esta ¢ bastante recente. Antes do 25 de
Abril, a sua ac¢@o foi meramente de «policiamento», através de uma fis-
calizacdo mais ou menos rigida e realizacdo de algumas demoli¢des

203



A construciio clandestina em Vila Nova de Gaia

pontuais, mas que ndo conseguiram conter o processo. Apos aquela data,
principalmente entre 1975 e 1979, elas tiveram uma atitude muito mais
permissiva, que conjugada com varios factores econdmicos, politicos e
sociais, favoreceram uma forte expansao da constru¢do clandestina.

A partir de 1980, verifica-se uma mudanga de atitude das Autar-
quias, que se traduz no endurecimento da sua posi¢cdo perante o pro-
cesso clandestino exercendo pressdao sobre a Administracdo Central
no sentido de lhes dar apoio financeiro e legislativo, quanto a gestdo,
planeamento urbanistico e fomento habitacional. Para permitir, ndo so,
recuperar os bairros existentes, como também conter e controlar a sua
expansdo, além da criagdo de medidas alternativas, entre outras, o apoio
a autoconstrugdo e as cooperativas, através da oferta de solos urba-
nizados.

Relativamente as ac¢des que se estabelecem entre os varios inter-
venientes no processo clandestino referidos, elas assumem duas facetas
antagonicas, relacdes de alianga e de conflito.

Quanto as primeiras, elas manifestam-se na cumplicidade e entrea-
juda, que criam condi¢des especificas de funcionamento do mercado
clandestino.

A cumplicidade manifesta-se ao nivel das formas de contornar
a lei:

— A venda em avos, forma encontrada pelos proprietarios rusticos
e loteadores, com a conivéncia, ainda que indirecta, dos notarios;

— O confronto entre a lei juridica e a lei moral, em que o dis
curso dos moradores clandestinos, oscila entre o facto de saberem que
era ilegal o que estavam & fazer, mas por outro lado terem consciéncia
que ndo tinham outra alternativa e por isso ninguém iria tomar medidas
drasticas;

— A fiscalizagdo e a constru¢do a multa, a consciéncia de que ¢é
possivel comprar a legalidade, quer pelo suborno ou por conhecimento
dos fiscais, quer pelo pagamento da multa, que interpretam como uma
garantia de continuar a obra;

— A ambiguidade da propria lei, que se manifesta ao nivel do
registo nas finangas, conferindo ao proprietario um direito de posse e
legalidade «... se a lei quando regulamenta a construcdo e respectivo
licenciamento deixa admitir que surjam prédios clandestinos, quando
regulamenta a contribuicao predial s6 refere prédios risticos ou urbanos
e, como tal, sujeitos ao fisco...» *.

A entreajuda, é particularmente importante pela participagdo da
familia em todo o processo, que se traduz no apoio financeiro e na

! T. BARATA SALGUEIRO — Bairros Clandestinos na Periferia de Lisboa.... p. 48. 204
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construcdo da casa. Mas esta rede de solidariedade alarga-se aos amigos,
aos vizinhos, colegas de trabalho, loteadores, proprietarios dos terrenos,
pequenas empresas de construgdo ou trabalhadores individuais, através
do apoio na construgdo ¢ facilidades de pagamentos dos terrenos, da
construgdo e dos materiais necessarios.

Os conflitos que se desenrolam ao longo de todo o processo de
urbanizagdo, centram-se essencialmente em trés questdes: contengdo e
controlo sobre os loteamentos e a constru¢do (da iniciativa da Admi-
nistragdo Local e Central); a melhoria das condi¢des urbanisticas ¢ habi-
tacionais, da responsabilidade dos moradores, proprietarios e Adminis-
tragdo Local; a legalizagdo dos lotes e construgdes, da iniciativa dos
proprietarios e autarquias.

Relativamente aos conflitos entre o Poder Central e Local, estes
surgem em relagdo a delimitagdo de responsabilidades, exigindo o
segundo formas mais expeditas de ndo so legitimar o processo, através
da recuperagdo, mas também uma descentralizagdo financeira ¢ de com-
peténcias ao nivel do planeamento e gestdo urbanistica, de forma a criar
alternativas ao mercado clandestino, principalmente no controlo da trans-
formagdo do uso do solo, em particular a questdo da produgdo do solo
urbano e sua comercializagao.

Os conflitos entre proprietarios, loteadores clandestinos e autar-
quias, manifestam-se sobre a delimitacdo de responsabilidades e respec-
tivos encargos na urbanizacdo dos bairros, cedéncia de terrenos para
infraestruturas, para equipamentos e na legalizacdo do loteamento e
construgoes.

Conflitos entre promotores imobiliarios legais, administragdo
publica e promotores clandestinos, centrados sobre a concorréncia entre
o mercado legal e o clandestino, que lhes retira uma parte da procura,
lhes disputa terreno, mao-de-obra, materiais de constru¢do, nao dis-
pendendo muitas vezes encargos com impostos e regalias sociais, e
exigéncia por parte dos primeiros da aplicagdo das medidas legais aos
promotores clandestinos.

2.3. Consequéncias Sociais e Econémicas

Existe actualmente e independentemente do posicionamento
ideologico dos técnicos e autarcas, um consenso em termos das causas
e consequéncias do fenomeno clandestino, bem como, das medidas
necesséarias para o combater’.

! Veja-se por exemplo os textos produzidos pelas duas Jornadas realizadas sobre
Loteamento e Construcio Clandestina.

205



A construciio clandestina em Vila Nova de Gaia

Em relacdo as consequéncias do processo de construcdo clandes-
tina, existe também uma certa convergéncia de opinides em torno prin-
cipalmente dos seguintes aspectos: degrada o meio ambiente ¢ afecta a
qualidade de vida.

No entanto, uma questdo se nos coloca, sera que estes aspectos
negativos, sdo exclusivos do fenomeno de construcdo clandestina? A
realidade existente demonstra que nao.

Aos clandestinos aponta-se que destroiem os recursos naturais, as
exploragdes agro-florestais e os sistemas ecologicos necessarios ao
equilibrio do meio ambiente, através da: ocupagdo de solos agricolas;
alteracdo e destrui¢do de sistemas de drenagem natural; degradacdo de
reservas aquiferas; derrube extensivo de florestas e imobilizacdo de
recursos do subsolo.

Nao podemos deixar de salientar, que infelizmente, ndo sdo exclu-
sivos dos clandestinos, uma vez que ainda hoje ndo existe um planea-
mento urbanistico que tenha contribuido para a tdo propagada melhoria
da qualidade do espago urbano e quadro de vida das populagdes.

Na verdade, a grande maioria dos loteamentos legais, guiados
principalmente por interesses especulativos, apoiados por uma politica de
solos e financeira fortemente restritiva, favoravel a estrutura mono-
polistica do mercado legal e ndo correctamente condicionada quer pelo
Poder Central, quer Local, também tém operado transformac¢des no
padrdo territorial com efeitos profundamente negativos e com elevados
custos sociais.

Por exemplo, a instalagdo de infraestruturas e equipamentos em
novas urbanizagdes, da responsabilidade dos promotores privados, ¢ mui-
tas vezes adiada ao longo dos anos, o que, faz com que a qualidade do
espago urbano, ndo seja muito diferente das urbanizagdes clandestinas.
Muitos destes empreendimentos aparecem sob a forma de novas «cida-
des residenciais» com elevado coeficiente de ocupagdo do solo e desin-
seridas muitas vezes do tecido construido pré-existente.«... [T]rata-se no
fundo de um processo de «urbanizagdo por saltos», em contraponto ao
crescimento orgénico e continuo, onde os blocos crescem como cogume-
los num espago rural...» ',

Portanto, ndo é forgoso que se viva pior nos clandestinos, sobre-
tudo quando as tendéncias para se diminuir os custos atingem, por pro-
longamento, as proprias urbanizacdes legais.

Nao queremos dizer com isto, que minimizemos 0s aspectos
negativos espaciais e sociais provocados pela desorganizagdo do espaco

! F. NUNES DA SILVA; MARGARIDA PEREIRA — llusdes e Desilusdes das Periferias
na Area Metropolitana de Lisboa. «Sociedade e Territério», Porto, ano 2(5), Nov. 1986,
pp. 15-16.
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urbano e pela delapidagdo de valores" patrimoniais, provocados pela
expansdo da urbanizagdo clandestina. Pretendemos sim, chamar a aten-
¢do para o facto de estes aspectos resultarem do sistema urbanistico
portugués em conjunto, ¢ ndo especificamente da constru¢do clandestina.
Mas se a urbanizagdo clandestina aparece principalmente referenciada
pelos aspectos negativos, todavia ela apresenta um conjunto de
vantagens que ndo podem ser negligenciadas. Um dos aspectos essen-
ciais é que ela tem constituido para uma grande parte da populagdo o
unico meio de acesso a propriedade e melhoria das condig¢des habitacio-
nais. E um facto reconhecido que as construg¢des clandestinas oferecem
uma qualidade habitacional superior a dos bairros de lata ou degradados
e até mesmo de alguns empreendimentos do Estado.

A construgdo clandestina permitiu o acesso as camadas sociais
mais baixas, de um novo tipo de habitat, de baixa densidade constituido
por apologias unifamiliares, que lhes era vedado no mercado legal,
devido aos seus altos precos, aos quais s6 tinham acesso as classes
sociais de maior poder aquisitivo.

Outro aspecto a salientar, é o facto de a construgdo clandestina
ter permitido uma intervencgdo directa das populagdes na produgdo do
espago urbano, situagdo que tem reflexos quer na atitude social perante
as institui¢des, quer na relagdo que se estabelece com os outros, assente
na rede de solidariedade familiar e nos recursos proprios. Acreditar na
possibilidade da sua valorizag@o social através do esfor¢o e sacrificio
proprio, sdo atitudes mais ou menos generalizadas entre os moradores
dos bairros clandestinos.

Estes pontos de vista referidos, t€ém consequéncias importantes ao
nivel social e econdémico, conduzindo a uma certa indisposi¢do para a
mobilidade residencial como resultado do «fechamento» da familia num
espago conhecido e reconhecido.

Relativamente as consequéncias da construgdo clandestina sobre a
estrutura do mercado habitacional, é de referir o facto de ela ter contri-
buido para contrabalangar a crise da construgdo civil ¢ das empresas a
juzante e a montante do sector, captando mao-de-obra dispensada pelo
mercado legal além de constituir um importante mercado de materiais e
equipamentos necessarios a construgao.

O mercado clandestino tem tido também um papel importante para
0s mecanismos economicos, sociais e politicos gerais, ao proporcionar a
fixacdo de uma parte da mao-de-obra necessaria a expansdo dos varios
sectores da economia e contribuir para aliviar possiveis conflitos sociais
inerentes as reivindicagdes em termos habitacionais.

Em relacdo ao Estado este mercado ofereceu duas vantagens: uma
posigdo de forga, nas futuras negociagdes quanto a oferta de infraestrutu-
ras e certa legitimidade no didlogo com as populagdes, uma negacdo do
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crescimento de um proletariado urbano, que Ora afastado para as areas
mais periféricas do espaco urbano, acerca dos quais pouco ou nada se
sabia'.

Para as Autarquias Locais a constru¢do clandestina provoca per-
turbagdes importantes, nomeadamente, pde em causca possiveis planos
urbanisticos, levando, por vezes, a sua alteragdo, exige investimentos,
quase sempre incompativeis com as capacidades financeiras das autar-
quias e intervengdes técnicas dificeis e/ou impossiveis (caso dos bairros
localizados em vertentes muito acentuadas ou em vales inundaveis).
Além de por, muitas vezes, em questdo a execu¢do de projectos de
ambito regional ou nacional, caso por exemplo da expansdo de aero-
portos, implantagdo de vias rapidas e de equipamentos publicos.

3. O MERCADO DE CONSTRUCAO CLANDESTINA NA AREA
METROPOLITANA DO PORTO

3.1. Breve analise da situacdo habitacional

A Area Metropolitana do Porto (A.M.P.) abrange nove concelhos?,
Espinho, Gondomar, Maia, Matosinhos, Porto, P6ovoa de Varzim,
Valongo, Vila do Conde e Vila Nova de Gaia, representando cerca de
4% da 4area da Regido Norte.

Em 1981, residiam na A.M.P. 1117 820 habitantes sendo esta
area a que tem vindo a registar as mais elevadas taxas de crescimento
demografico, dentro da Regido Norte, possuindo nos ultimos quarenta
anos uma variacdo demografica sempre superior ao valor médio regio-
nal, salientando-se o crescimento da década de sessenta, positivo na
A.M.P. e negativo ao nivel do Continente.

O crescimento demografico da A.M.P. ndo foi uniforme, nem
temporalmente, nem espacialmente. Numa primeira fase, até inicios do
século XX, o concelho do Porto registou o crescimento mais acentuado,
tendo depois progressivamente estabilizado e vindo até, a partir dos anos
sessenta, a perder percentualmente populacdo. Os restantes concelhos
apresentam um comportamento diferenciado, enquanto que os do Grande
Porto (Gondomar, Maia, Matosinhos, Valongo e Vila Nova de Gaia)
crescem continuamente ao longo do periodo considerado, polarizando
quase todo o dinamismo demografico da area, os restantes praticamente
estabilizam a partir de 1930.

Ideias desenvolvidas por, C. MACEDO RODRIGUES — Inperfei¢des ou Dualismo no
Mercado de Habita¢do? Urbanizacao Clandestina e Reproducéo da Forca de Trabalho em
Portugal «Sociedade e Territério», Porto, ano 1(1), Margo 1984, pp. 38-45.
2 Segundo a divisio territorial definida pela Comissio de Coordenacio da Regido
Norte.
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O crescimento demografico da A.M.P. ¢ em grande medida ali-
mentado por migragdes de populagdes vindas do exterior, ndo deixando
no entanto, de ser muito importante os aumentos internos, resultantes
das elevadas taxas de natalidade.

O desenvolvimento dos transportes, primeiramente do caminho-de--
ferro ¢ mais tarde o rodoviario, foram os principais responsaveis por
esta «explosdo» demografica dos concelhos periféricos a cidade, o que,
permitiu que a mancha construida se alargasse e ocupasse progressiva-
mente os espacos outrora rurais. Na realidade, desde a segunda metade
do século XIX, uma série de aglomerados secundarios, «nascemy» na
periferia rural, quer por expansdo dos antigos lugares rurais, quer pelo
aparecimento de novos aglomerados, os quais se desenvolvem ao longo
dos principais eixos de circulagdo radiais que saem da cidade.

E sobretudo a partir da década de 60, que os concelhos periféricos
assumem uma importante fungdo de suporte residencial, da forga de
trabalho, em parte, ligada ao mercado portuense, a qual vai retirar van-
tagens da extensdo periférica da rede de transportes publicos urbanos,
envolvendo-se em movimentos pendulares diarios.

Factores como, a diferenciagdo e especializagdo funcional da
cidade do Porto, os custos do solo, a legislacdo quanto ao arrendamento,
a pequena oferta de habitagdo social, o movimento centrifugo da
indistria ¢ a melhoria da acessibilidade intrametropolitana, contribuiram
directamente para o desenvolvimento de estratégias de descentralizagdo
residencial.

E assim, que parte da populagdo portuense, assim como aquela
que entretanto migra para a A.M.P., vai-se fixar nos concelhos peri-
féricos, onde procuram resolug¢do para o seu principal problema —
a habitacao.

Nao surpreende pois, que a cidade do Porto apresente um decrés-
cimo da sua populagdo, passando de 303 424 habitante, em 1960, para
301 655 em 1970, diminui¢do esta que é particularmente sentida nas
freguesias mais centrais, acentuando-se, este facto na década seguinte,
enquanto que os restantes concelhos sofrem aumentos populacionais
significativos, atingindo os maiores acréscimos, os concelhos de Gondo-
mar (24.2%), Valongo (23.9%) e Espinho (21.3%).

A ocupacdo residencial dos concelhos periféricos ao Porto, aumen-
tou ndo s6 em consequéncia da pressao demografica, como também
devido ao aumento do poder de compra da populagdo, principalmente
apo6s o 25 de Abril de 1974. Este facto, permitiu que uma parte da
populagao atingisse um certo nivel de rendimentos, o qual é canalizado
para a resolugcdo do seu problema habitacional, quer através do mercado
legal quer clandestino, o que levou, a uma procura crescente de terrenos
para construgdo, relativamente acessiveis, de preferéncia junto aos prin-
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cipais eixos de circulagdo e nas areas mais agradaveis da periferia, caso
da faixa litoral e vertentes arborizadas das freguesias mais interiores.
Pela analise da evolugdo do ntimero de alojamentos entre 1940 e 1981,
podemos comprovar alguns dos aspectos apontados Assim, verifica-se
que entre 1940 e 1960 o Porto apresenta o acréscimo mais reduzido
(25.3%), o que denota ja uma perda de importancia da residéncia na
cidade em favor dos concelhos periféricos, principalmente os de
Matosinhos, Maia e Gondomar, que apresentam os valores mais altos
da taxa de variacdo dos alojamentos, respectivamente 71.0%, 72.0%
e 50.3% (fig. 8).
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FONTE: INE, Recenseamento Geral da Populagido

Fig. 8 — Variagdo dos Alojamentos Cléassicos 1940-1960
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No periodo seguinte, 1960-1981, acentua-se esta tendéncia, apre-
sentando o Porto o valor mais baixo da taxa de variagdo dos aloja-
mentos, inferior a 25%, enquanto que os concelhos periféricos tanto a
norte como a sul do Douro, apresentam valores superiores a 50%, desta-
cando-se principalmente o concelho de Valongo, com um valor superior
a 100% (fig. 9).

Nao ha duvida que o alargamento da rede rodoviaria, quer
a norte, quer a sul do Douro, a expansdo da rede de transportes
urbanos, ¢ a construgcdo da ponte da Arrabida, contribuiram deci-
sivamente para este aumento da ocupagdo residencial dos concelhos
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FONTE: INE, Recenseamento Geral da Populagao

Fig. 9 _ Variacgiio dos Alojamentos Classicos 1960-1981
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periféricos, passando alguns aglomerados, a constituirem auténticos dor-
mitorios da cidade.

Analisando ainda os alojamentos existentes em 1960, verifica-se
que existiam na A.M.P. um total de 211519 alojamentos classicos,
estando 95.8% ocupados nos quais residiam 211201 familias, nimero
este superior aos alojamentos ocupados (202 714), o que denota a exis-
téncia de um déficit de alojamentos e de situagdes de sobreocupacéo
dos mesmos.

Apenas os concelhos de Espinho e Pdvoa, ndo apresentam déficit
habitacional, quanto aos restantes os valores mais altos sdo os do Porto
(4094), Matosinhos (2530) e Vila do Conde (1280), situagdo esta que se
agrava na década seguinte (Quadro 10).

QUADRO 10 — Numero de alojamentos classicos e familias em alojamentos
classicos em 1960

Alojamentos Classicos Alojamentos Classicos Vagos
Concelhos Total Ocupados Total Para arrend. Outros Familias
Espinho 6 065 5709 356 295 61 5462
Gondomar 20 574 19 932 642 549 93 20215
Maia 13977 13529 448 247 201 13 647
Matosinhos 21277 20813 464 316 148 23343
Porto 81102 77204 3898 2543 1355 81298
Pévoa de Varzim 10 038 9595 443 180 263 9255
Valongo 7496 7224 272 140 132 7435
Vila do Conde 10 822 10318 504 213 291 11588
Vila N. de Gaia 40 168 38390 1778 1046 732 38958
Area M. do Porto 211519 202 714 8 805 5529 3276 211201

Fonte: INE X Recenseamento Geral da Populagio 1960.

Relativamente a 1970, verifica-se que todos os concelhos tém
déficit de alojamentos relativamente as familias residentes, destacando-se
mais uma vez o concelho do Porto com 5880, seguido de Matosinhos
(1230) e Vila Nova de Gaia (755) (Quadro 11).

Em 1981, existia na Area Metropolitana do Porto um total de
321 953 alojamentos nimero este superior ao de familias residentes
(307 334). Cerca de 98.9% dos alojamentos sdo classicos, destes 90.4%
estavam ocupados como residéncia habitual, residindo neles 1 102 645
pessoas, 2% sdo de uso sazonal e os restantes 8% tinham ocupante
ausente ou se encontravam vagos (Quadro 12).
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QUADRO 11 — Numero de alojamentos classicos e familias em alojamentos
classicos em 1970

Alojamentos Classicos Alojamentos Classicos Vagos
Concelhos Total Ocupados Uso sazon. Total P/Venda P/arrend. Outros Familias
Espinho 7 480 6550 35 895 15 735 145 6 605
Gondomar 25560 23860 90 1620 45 890 685 24190
Maia 16190 15000 115 1075 55 760 260 15315
Matosinhos 28585 26050 90 2445 130 1465 850 27280
Porto 81910 75450 495 5965 150 4810 1005 81330
Pé6voa de Varzim 10 030 8675 105 1250 25 940 285 9140
Valongo 9 505 8975 55- 475 20 235 220 9265
Vila do Conde 12950 11380 345 1225 10 485 730 11630
Vila N. de Gaia 45980 43105 325 2550 95 1615 840 43860

AreaM.do Porto 238190 219045 1655 17500 545 11935 5020 228615

Fonte: INE XI Recenseamento Geral da Populagdo 1970.

QUADRO 12 — Alojamentos classicos segundo o tipo de ocupacio e familias
residentes em 1981

Alojamentos Classicos Alojamentos Classicos Vagos
Concelhos Res. habitual Uso Sazo. Ocup. Ause.  Total P/Venda P/Air. Outros Familias
N % No  of %
Espinho 8087 87 270 3 421 3 465 151 231 83 8340
Gondomar 32989 93 185 1 1170 3 1207 317 539 351 35212
Maia 20543 92 124 1 717 3 922 178 504 240 21303
Matosinhos 35692 93 371 1 898 2 1342 489 358 495 38972
Porto 90288 92 1180 1 3446 4 3502 1603 790 1109 97582
Pévoa de 12027 79 1604 1 834 5 824 292 220 312 13511
Valongo 15466 88 106 1 863 5 1158 436 540 182 16419
Vila do Conde 14586 85 1084 6 800 5 722 ' 164 218 340 15741
Vila N. de Gaia 58383 90 1059 2 2718 4 2405 825 522 1058 60254
AM.P. 288061 90 5983 2 11867 4 12547 4455 3922 4170 307

334

Fonte: INE XII Recenseamento Geral da Populagdo e II da Habitagao 1981

A percentagem mais baixa de alojamentos ocupados em permanén-
cia (79%), ocorre na Povoa de Varzim, devido sobretudo a importancia
que neste concelho tem a segunda habitacdo e a mais alta em Mato-
sinhos e Gondomar. Os alojamentos com ocupante ausente, sdo supe-
riores aos de uso sazonal, em quase todos os concelhos, excepto na
Povoa e Vila do Conde. Estes fogos devem pertencer a emigrantes ou
ainda a individuos que terdo partido para as suas terras de origem, ¢
que, por esse facto, ndo lhes ddo utilizagdo. Outra hipotese, que pensa-
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mos explicar principalmente o caso do concelho do Porto, ¢ a de
estarem incluido” neste tipo de ocupacdo fogos arrendados cujo inquilino
se tera fixado noutro local mantendo o alojamento devido ao seu
baixo custo.

Ainda quanto a ocupagdo, cerca de 48% dos fogos de residéncia
permanente estavam subocupados, segundo o critério utilizado pelo INE,
os valores mais altos sdo atingidos pelos concelhos de Espinho (56%),
Porto (55%), Povoa (54%) ¢ Vila do Conde (53%).

Esta imagem de aparente abundancia contrasta marcadamente.com
as graves caréncias existentes. No mesmo ano e segundo a mesma fonte,
1075 familias viviam em 1146 barracas, 28 247 partilhavam a habitagdo
com outra e 80 227 viviam em sobreocupacao.

Tendo em conta a diferenga entre o numero de familias e o
numero de alojamentos classicos de residéncia habitual, verifica-se que
existe um déficit de 19 262 alojamentos, caréncia esta agravada ainda
mais se tivermos em conta o numero de familias que vivem em habi-
tagdes precarias e em alojamentos degradados *. Esta situacdo de degra-
dacdo do parque habitacional é ainda agravada pelo facto de o arren-
damento ser a forma dominante de ocupac@o (60.2% das familias
residentes), a qual correspondem dificuldades maiores de conservacao,
do que, a habitagdo propria.

Relativamente a idade do parque habitacional, que constitui um
dos principais indicadores quanto ao estado de degradagdo do mesmo,
apenas dispomos de valores relativamente aos edificios. Cerca de 75.4%
do parque habitacional da Area Metropolitana do Porto, foi construido
antes de 1970 (fig.10).

O concelho do Porto ¢ aquele que apresenta o parque mais antigo,
pois 87.6% dos edificios foram construidos antes deste ano, enquanto
que, o concelho de Valongo é aquele que apresenta o parque mais
recente, com 52% de edificios construidos apos 1960, seguido da Povoa
e Vila do Conde, respectivamente com 50.4% e 49.2%.

De uma maneira geral, verifica-se um aumento generalizado da
construgdo apdés 1960, salientando-se particularmente o periodo de
1961-1975, sobretudo para os concelhos periféricos ao Porto, devido,
como ja referimos, a expansdo deste espago urbano associada a melhoria
de acessibilidade intrametropolitana, ao movimento centrifugo da indus-
tria e a falta de habitacdo na cidade a baixo custo.

! Segundo dados da C.C.R.N.—Area Metropolitana do Porto—Problemas e Prio-
ridades, Maio de 1987, mais de 40% dos alojamentos arrendados possuem um deficiente
estado de conservaciio requerendo pequenas intervencdes, e mais de 7% daqueles que estiio
degradados exigem grandes obras de recuperagio.
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O tipo de edificios que predominam na area sdo os de um ou dois
pavimentos, respectivamente 57.5% e 32.6% do total de edificios exis-
tentes. Os edificios com mais de dois pavimentos sdo pouco significa-
tivos na A.M.P., sendo no entanto de salientar o caso do Porto com
28.5% dos edificios com mais de trés pavimentos.

20
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antes de 1919

Espinho Gondomar Maia Matosinhos Porto  Pévoa de Varzim Valongo Vila do Conde V. N.de Gaia Area Metropolitana do Porto

FONTE: INE, XII Recenseamento Geral da Populagao ¢ II da Habitagao, 1981

Fig. 10 — Edificios segundo a Epoca de Construgio

A predominancia da construcdo de edificios com um pavimento e
com um alojamento superior a 50% em todos os concelhos, com excep-
¢do do caso do Porto, faz realgar a importincia que assume na A.M.P. a
construgdo unifamiliar, geralmente feita por iniciativa dos particulares
individuais com caracteristicas rurais e semi-rurais.

O perfil dos alojamentos classicos ocupados em permanéncia mostra-
nos que para além do Porto, apenas os concelhos mais proximos da
cidade apresentam valores mais altos de edificios maiores, ou seja, 0s
mais urbanos do ponto de vista formal e que sofreram um crescimento
maior nos ultimos anos, dai a importancia da construgdo em altura,
como € o caso de Matosinhos, com 25% dos alojamentos em edificios
com mais de quatro alojamentos, Valongo (18%), Gaia (14%), Maia
(11%) e Espinho (16%). O concelho com o perfil menos urbano ¢ Vila
do Conde com 76% dos fogos habitados em edificios com um unico
alojamento.

A este aspecto do perfil dos edificios, podemos ainda acrescentar
um outro, que de certo modo justifica o peso que assume em todos os
concelhos da Area Metropolitana do Porto os edificios unifamiliares, o
facto de os particulares individuais serem ainda o maior promotor de
habitacdo nesta area, representando no periodo 1975-81 s6 no sector
legal 55% dos fogos construidos, deguidos pelo Estado e Autarquias
com 25% e as empresas de constru¢do com 19% (Quadro 13).
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QUADRO 13 — Fogos para habitagdo segund a entidade
investidora (1975-1981)

Concelhos Total Particulares Estado ou Aut. Emp. Privadas Outros

Espinho 966 463  48% 398 41% 104 11% I 0,1%
Gondomar 2607 1651 63% 614  24% 301 12% 41 1,5%
Maia 2633 1448 55% 946 36% 170 6% 69 2,6%
Matosinhos 2337 1300 56% 313 13% 657 28% 67 2,8%
Porto 6584 2067 31% 3056 46% 1431 22% 30 0,5%
Pévoa de Varzim 1419 1077 76% 12 1% 299 21% 31 2,1%
Valongo 2197 1471 67% 539 25% 167 7% 20  1,0%
Vila do Conde 1321 996 75% 35 3% 288  22% 2 0,1%

Vila Nova de Gaia 3958 2687 68% 161 4% 1057 27% 53 13%
Area M. do Porto 24022 13160 55% 6074 25% 4474 19% 317 13%

Fonte: INE, Construgdo de Edificios e Habitagdo no Continente 1975-1981, Nov. de 1984.

\

Atendendo ainda a importancia que assume nesta area a cons-
trucdo clandestina, estimando-se em cerca de 1/3 dos fogos construidos
durante a década de 70 ! e sendo estes na generalidade alojamentos de
tipo unifamiliar, contribuem também, para explicar o peso que estes
atingem em 1981.

Relativamente ao conforto dos fogos, consideramos como indica-
dores a sua situagdo em termos de infraestruturas e dimensdo do aloja-
mento. Quanto ao primeiro aspecto, verifica-se que apesar de se tratar
de uma das principais areas urbanas do pais, nem todos os alojamentos
dispdem do minimo de condi¢cdes sanitarias. Assim, de um total de
290 707 alojamentos familiares ocupados, 8.10% (23 563) ndo possuem
instalagdes sanitarias, variando ao nivel concelhio entre 3.42% em Espi-
nho e 11.4% na Maia.

Em termos de agua canalizada, 17% dos alojamentos ndo possuem
abastecimento de dgua ao domicilio oscilando os valores entre 28% na
Maia ¢ 5.3% no Porto, estando esta variagdo relacionada essencialmente
com o nivel de urbanizacdo dos concelhos.

A existéncia de instalacdes de banho no alojamento ¢ mais redu-
zida, pois cerca de 34% dos alojamentos ndo dispdem desta como-
didade. Os valores concelhios apresentam uma distribuicdo bastante
proxima, variando entre 21% no Porto e os 44% em Gondomar, mais
uma vez o nivel de urbanizagdo parece ser o responsavel pela variagdo
deste indicador.

C.C.R.N,, op. cit., p. 11.
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No total ha 0.75% de alojamentos familiares que ndo dispdem de
nenhuma das infraestruturas, enquanto que 79% dispdem de todas, sendo
as barracas e outros alojamentos precarios os que oferecem piores con-
digdes.

Outro indicador indirecto quanto ao conforto dos alojamentos ¢ a
sua dimensdo, em termos de numero de divisdes. A média de divisdes
por alojamento é de 3.57, sendo a média de pessoas por divisdo de
1.07, enquanto que a média de pessoas por alojamentos ¢é igual a 3.82.

A dimensao mais comum, ¢ de trés divisdes por alojamento, com
32% dos fogos habitados em permanéncia nesta classe. Em todos os
concelhos o segundo grupo mais significativo ¢ o de quatro, sendo estes
em alguns concelhos, como ¢ o caso de Espinho, P6voa e Vila do
Conde, superiores aos de trés. Os fogos mais pequenos de uma divisdo
tém pouca expressdo no conjunto, com apenas 6% dos alojamentos nesta
classe, os maiores, ou seja, os com seis e mais, tém também uma ocor-
réncia reduzida (9.4%).

Relativamente a titularidade dos fogos, 35% das familias habitam
em alojamento proprio, sendo no concelho do Porto que esta forma de
propriedade ¢ mais baixa, com 23%. O concelho da Pévoa é o que
apresenta uma maior percentagem de familias vivendo neste regime
enquanto que os concelhos mais proximos do Porto sdo aqueles que tém
os valores mais baixos, respectivamente Matosinhos com 33%, Gaia com
38% e Maia com 39%.

As familias em alojamentos arrendados, constituem a maior per-
centagem no conjunto dos concelhos da A.M.P. (61%), atingindo os
maiores valores no Porto (73%), Matosinhos (64%) e Gaia (58%).

Os alojamentos arrendados sdo na sua grande maioria, pertencentes a
pessoas particulares ou entidades privadas (58% dos alojamentos classicos
ocupados), variando em termos percentuais desde os 36% do concelho
da Povoa, até os 62% de Matosinhos. O sector cooperativo ¢ insignifi-
cante, representando menos de 1%, o sector publico tem também pouco
significado no computo geral, com apenas 7.1% dos alojamentos
classicos ocupados, apresentando o Porto o valor mais alto (17.2%).

Quanto aos valores das rendas estas ndo sdo muito altas, com
efeito, 36%, dos fogos pagam menos de 500800 mensais, 26% menos de
1000$00 e s6 2.2% dos fogos 7000800 e mais. O concelho com as ren-
das mais elevadas é o da P6voa, com 5% dos fogos com renda superior
a 7000$00.

Relativamente as caréncias habitacionais ja referimos que existia
na Area Metropolitana um déficit de 19 262 fogos em 1981, tendo em
conta a diferenca entre o numero de familias residentes e o numero de
alojamentos classicos de residéncia habitual. Quanto a distribuicdo con-
celhia verifica-se que de um modo geral as caréncias sdo maiores no
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concelho do Porto (7294 fogos a menos) e nos que lhe estdo mais
proximos (Matosinhos — 3280, Gondomar — 2223 e Gaia — 1871).
Passando a analisar mais pormenorizadamente as caréncias existentes, a
partir da relagdo entre as familias e o tipo de alojamentos, nomeadamente
aquelas que residem em piores situagdes, caso das barracas e outros
alojamentos similares, verifica-se que, na Area Metropolitana do Porto
as barracas albergam 1075 familias, 52% destas situam-se nos
concelhos de Matosinhos e Porto. Alias, sdo os concelhos adjacentes a"
cidade do Porto (Maia, Vila Nova de Gaia, Matosinhos e Gondomar) que
apresentam maior nimero de familias vivendo neste tipo de alojamento
(Quadro 14).

QUADRO 14 — Caréncias de alojamentos (n.° de familias)

Concelhos 1 Barracas Outros Subarrendam. Alojamentos

Superlotados

Espinho 148 21 64 19 1809
Gondomar 2 049 53 119 109 11785
Maia 372 206 180 44 5896
Matosinhos 2724 307 226 133 10 489
Porto 5905 254 582 1420 20 442
Povoa de Varzim 1317 41 99 15 3710
Valongo 838 43 64 44 4810
Vila do Conde 1012 30 113 19 4112
Vila Nova de Gaia 1444 120 256 190 17 174
Total 15 809 1075 1703 1993 80 227

(1) = Aloj. Classicos Ocupados de residéncia habitual — n.° de fam. em aloj. Classicos de
resid. habitual.

Fonte: INE, II Recenseamento Geral da Habitagdo, 1981.

Relativamente aos alojamentos cléssicos ha uma grande diferenca
entre o nimero de fogos e o de familias efectivamente neles residentes,
existindo no caso da Area Metropolitana uma necessidade de 15 809
fogos. Mais uma vez estas caréncias sdo maiores nos concelhos do Porto
e Matosinhos (coluna 1 Quadro 14).

Outro aspecto a considerar para o calculo das caréncias habita-
cionais diz respeito as situagdes de sublocagdo, apesar de nem todos
os casos corresponderem a situacdes de mau alojamento. Na area em
estudo vivem neste tipo de regime 1993 familias, mais de metade das
quais no concelho do Porto.
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A contabilizagdo das caréncias deve também passar pela quan-
tificagdo das variaveis de conforto dos fogos e pela relagdo entre a
dimensdo da familia e do alojamento.

Quanto ao primeiro aspectos ja o analisamos atras, quando refe-
rimos que existiam em 1981 1241 alojamentos cldssicos que ndo dispu-
nham das trés infraestruturas basicas, ocupados por 3743 familias, sendo
o concelho de Vila Nova de Gaia o que apresentava pior situagdo com
288 fogos nestas condigdes.

Em relacdo a dimensdo das familias e dos alojamentos, verifica-se
que, 80 227 familias residiam em alojamentos classicos superlotados,
sendo a situagdo mais grave a dos concelhos do Porto e Gondomar.

Ainda quanto a este indicador e segundo os calculos do INE,
existem 74 914 fogos sobreocupados, o que representa 26% dos fogos
habitados. Daqueles, 30 793 encontravam-se na situagdo mais grave, ou
seja, com duas ou mais divisdes a menos.

Em termos absolutos os concelhos com pior situagdo sdo os do
Porto, Gaia ¢ Gondomar, enquanto que Espinho apresenta a melhor. No
entanto, a percentagem destes alojamentos no conjunto dos clédssicos
habitados, mostra que as situagdes mais graves ocorrem em Gondomar,
Valongo e Gaia. Porto, Espinho e Vila do Conde, sdo pelo contrario, os
concelhos onde os fogos superlotados tém menor expressdo no conjunto
dos fogos.

Se tivermos em conta o nimero de fogos com duas ou mais divi-
sds em excesso obtemos um total de 72 406, o que mais, uma vez
aponta para a ma distribui¢do do parque habitacional. Alids, a percenta-
gem de fogos com divisdes a mais ¢ quase o dobro da dos fogos com
divisdes a menos.

A anélise apresentada mostra-nos que, na Area Metropolitana do
Porto vive-se em condigdes deficientes, a qual, poderia ser melhorada
substancialmente, se houvesse uma melhor distribui¢do do parque habita-
cional existente, nomeadamente medidas que levassem a ocupagdo dos
fogos que se encontravam vagos ou com ocupante ausente.

O concelho do Porto, ¢ aquele que de uma maneira geral apre-

senta uma pior situacdo, € aqui que o parque ¢ mais antigo e onde a
pressdo demografica foi maior, levando a uma ocupag@o mais intensa
dos alojamentos, com um alto indice de subarrendamento.
E a partir sensivelmente da década de 60 que os concelhos subur-
banos assumem um importante papel de suporte residencial da popula-
¢do que sai da cidade e daquela que ¢ atraida para ecla, em busca de
novas oportunidades de trabalho (éxodo rural).

No entanto, o grande aumento da construgdo civil nestes concelhos
devido a época em que se processa, permitiu oferecer no geral condi-
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¢Oes habitacionais razoaveis. Os problemas maiores dizem respeito as
infraestruturas e equipamentos, que ndo conseguiram acompanhar o
ritmo da construgdo, além de existir um certo desajuste entre a dimen-
sao das familias e a dos alojamentos.

De uma maneira geral existe um desiquilibrio entre os concelhos
no que diz respeito as caréncias de alojamento, sendo estas piores nos
concelhos mais proximos do Porto, onde a pressdo habitacional tem sido
mais significativa, devido a melhor acessibilidade a cidade, disponibili-
dade de terrenos mais baratos e potencialidades econdémicas que detém,
ao nivel da oferta de emprego.

Outra questdo que a analise dos dados levanta ¢ a que se prende
com a degradacdo do parque imobilidrio e a relacdo que existe entre
edificios mais antigos e as condi¢cdoes de habitabilidade deficientes,
aspecto este ainda mais agravado se tivermos em conta que a maioria
dos alojamentos sdo arrendados e com rendas bastante baixas.

A situacdo global de ocupacgdo dos alojamentos na area, como
alias do continente, reflecte a baixissima mobilidade habitacional que
tem caracterizado as familias portuguesas, que permanecem na mesma
habitagcdo independentemente das alteragdes na sua composigao.

A evolugdo, de uma maneira geral favoravel dos indicadores cen-
sitdrios, embora importante, ndo corresponde a uma real melhoria da
situagdo. Na verdade, um dos grandes responsaveis da evolugdo positiva
dos indicadores quantitativos, foi o mercado clandestino. As carac-
teristicas deste tipo de habitagdo, ndo sdo inferiores a producdo legal,
mas correspondem geralmente a graves deficiéncias de natureza
urbanistica.

Assim, a melhoria da generalidade dos indicadores censitarios tera
sido na realidade conseguida a custa do agravamento da situagdo de
enquadramento das areas residenciais no espago urbano, com graves
consequéncias na qualidade de vida das populagdes, economia urbana e
recursos naturais, nomeadamente os solos agricolas.

A dinamica recente do sector habitacional, assentou principalmente
na habitagdo propria e caracterizou-se por elevados niveis de ilegalidade,
sobretudo nos concelhos limitrofes do Porto. O crescimento, foi
acompanhado por uma concentracdo fisica da habitacdo, traduzida por
edidicios com mais pavimentos ¢ mais fogos, pelo menos no sector
legal.

Quanto ao papel do Estado no sector, este tem vindo a diminuir
progressivamente desde 1980, tendo aumentado substancialmente o
sector cooperativo e a construcdo directa feita pelas Camaras.
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3.2. Caracteristicas Gerais da Construcdo Clandestina em alguns
Concelhos da Area Metropolitana do Porto

Como referimos no ponto anterior, os concelhos periféricos ao
Porto, assumiram apdés a década de sessenta um papel essencial de
suporte residencial, ndo s6 da populagdo local intrametropolitana, como
também daquela que veio do exterior.

Por um lado, a atrac¢do exercida por esta area urbano-industrial
sobre a populagdo dos concelhos rurais do Norte e, por outro, a ausén-
cia de qualquer planeamento urbano que conseguisse controlar e orientar
o crescimento habitacional, levou a uma expansdo do espago urbano, em
mancha difusa que foi penetrando em areas até a pouco tempo essen-
cialmente rurais, provocando altera¢des profundas no padrdo territorial
dessas areas periféricas.

As Camaras Municipais devido & centralizacdo do poder e inexis-
téncia de uma politica urbanistica e de habitagdo, ndo tinham qualquer
capacidade técnica e financeira, para dar resposta a «explosdo» da
procura habitacional, nomeadamente em termos de oferta de solos para
urbanizar e/ou habitagdo social.

Perante este aumento crescente das necessidades habitacionais, as
autarquias nao possuiam qualquer mecanismo que permitisse controlar o
mercado fundiario. Apenas as sedes de concelho foram contempladas
com planos urbanisticos, circunscritos aos seus perimetros urbanos e
areas de expansdo, deixando de fora o territério, sobre o qual, vai recair
a pressdo do rapido crescimento demografico.

Em face desta expansdo urbana, os planos eram precocemente
desactualizados, a maioria das vezes mesmo antes de serem aprovados,
levando ao desajustamento entre as propostas preconizadas e as soli-
citagdes que entretanto iam surgindo sobre o territorio. Além de, intro-
duzirem desigualdades em termos de valorizacdo dos terrenos ao
considerarem uns passiveis de urbanizagdo e outros ndo.

O crescimento da periferia foi sendo assim orientado pela aplica-
¢do de legislacdo urbanistica «solta», nomeadamente a que regulamenta
o loteamento urbano. Como consequéncia, as areas urbanas foram
surgindo casuisticamente por aprovagdes parcelares e desarticuladas de
iniciativa dos particulares, descurando-se uma visao de conjunto.

A demarcacdo dos perimetros urbanos rigidos (previstos nos
P.G.U.s) e a classificacdo de solos como rurais, sem medidas alternati-
vas para a sua preservacdo, constituem o «escamotear» do processo de
transformagdo da estrutura agricola que se verifica na periferia dos gran-
des centros urbanos, ja ndo articulada pela fungdo que até ai exercia de
de abastecimento & cidade, mas sim pelas expectativas que se criam em
termos de futura urbanizagao.
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O resultado espacial traduz-se na transfomacao do espaco rural em
loteamentos mais ou menos pulverizados por iniciativa dos agentes imo-
biliarios.

Os planos de «zonamento», reforgavam assim a tendéncia espe-
culativa e a valorizagdo artificial do solo, provocando o seu proprio
incumprimento pela pressdo urbanistica sentida nas areas exteriores aos
planos. Dai que, surja o crescimento ilegal que aparece quase sempre
pela negativa, ou seja, as solicitagdes surgem nos espagos demarcados
pelos planos como rurais ou verdes, ja que o «estatuto» de urbano
estava reservado para o interior dos perimetros urbanos.

A implantacdo das infraestruturas previstas nos planos (nor-
malmente as Unicas que eram cumpridas) constituiam também uma
forma de valorizacdo ¢ de selectividade de certas areas, contribuindo
directamente para o aumento de mais-valias de umas em detrimento de
outras.

Os pequenos investidores urbanos, sdo assim urbanisticamente
marginalizados quer das areas urbanas ja consolidadas, quer das previs-
tas como passiveis de urbanizagdo, em face dos pregos especulativos
praticados e excessiva burocratizagdo do processo de licenciamento
urbano.

Assim, acabam por originar os loteamentos e construgdes clandes-
tinas, nas areas menos qualificadas em relacdo a sua aptiddo urbana, por
se localizarem mais afastadas dos centros de emprego ¢ de servigos, ou
por possuirem caracteristicas improprias a constru¢do, ou ainda, por
terem sido «zonadas» como agricolas ou verdes nos planos de urba-
nizagao.

Nestas circunstancias, vai-se desenvolver um mercado fundiario
clandestino nos concelhos periféricos a cidade, levando ao consumo
rapido dos espagos livres (agricolas e florestais) existentes, num processo
de crescimento urbano mais ou menos anarquico.

Foi o que aconteceu na orla litoral dos concelhos de Matosinhos e
Vila Nova de Gaia, devido a existéncia de terrenos livres, com boa
acessibilidade, destruindo-se as areas florestais costeiras, necessarias ao
equilibrio ecoldgico local. Do mesmo modo, as areas florestais e
agricolas das freguesias e concelhos mais interiores, casos da Maia,
Godomar e Valongo, foram ocupadas a um ritmo acelerado, destruindo--
se espacos verdes de interesse publico e terrenos com boa aptiddo
agricola.

O factor acessibilidade foi decisivo na acelerada e extensa trans-
formacdo que, desde finais da década de sessenta, se vem ferificando
neste espago periurbano. Mas, ndo menos importante terd sido a exis-
téncia de terrenos ocupados predominantemente com pinhais, onde se
desenvolvem as construgdes clandestinas.
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A localizacdo das areas clandestinas (fig. 11) que conseguimos
identificar, mostrou-se tarefa dificil, face a falta de informacdo dis-
ponivel. Esta dificuldade decorre do facto de, por um lado, as Camaras
ndo assumirem o fenémeno clandestino no seu territério e/ou ndo lhe
atribuirem importancia que justifique o seu conhecimento pormeno-
rizado. Por outro, ele se «dilui» num padrdo territorial ja de si difuso,
estruturado por uma rede de velhos arruamentos e caminhos rurais,
dificeis de hierarquizar, o que, dificulta espacialmente e urbanistica-
mente a separacao entre o legal e o ilegal, surgindo varias construgdes
sem licenca dispersas, geralmente sobre parcelas agricolas ou florestais,
mais ou menos ocultas, destinadas ndao s6 a habitagdo, como também
para fins industriais ou de armazenamento.

Cabe alias realgar, que tanto a Camara Municipal da Povoa como
a de Vila do Conde, dizem ndo ter construcdo clandestina nos seus ter-
ritérios, o que nos suscita alguma duvida, dado o rapido crescimento

N
Bairros Clandestinos
——  Estradas
= Vias Répidas e Auto-
+ Estradas
| S— |
FONTE: Camaras
Aeroporto
0 5 Km
1- ANGEIRAS 15-CAVADAS 29- AREINHO DE A VINTES
2-LAVRA 16-BARROQUEERO 30- IDANHA
3- AGUDELA 17-PARADA/TERRAMONTE 31- GUARDA
4- CABANELAS 18-BELA-VISTA 32-LUGAR DE ESPINHO
5- PAMPELIDO 19-VILA VERDE 33-BOUCAS/ROMEIRO
6- PERAFITA/ OUTEIRO 20- SERRA DO PILAR 34- PICADELA
7- FREIXIEIRO 21-PICAO 35- CARVAIUAL
8-AMOROSA/ALTO-ESPINHO 22- SALGUEIRO 36- PRAIA DE PARAMOS
9- SARDOAL 23- MADALENA POENTE E NASCENTE 37-RIBEIRA DE SILVADE
10- GUIFOES 24- MARINHA
11-MONTE XISTO 25-CADA VAO
12-CRUZDEPAU 26-TOURAL
13- ESPOSADE/CUSTOIAS 27-BOA VISTA =
14-ALTODO A VI IO 28- MIRAMAR SUL

Fig. 11 — Localizagdo dos Bairros Clandestinos
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destes concelhos, a grande percentagem de habitacdes de segunda resi-
déncia, além de que a propria implantacdo de algumas construgdes ao
longo do litoral, a serem legais, constituem aquilo a que poderemos cha-
mar o «legal clandestino».

Somente para Vila Nova de Gaia, Matosinhos e Espinho, obti-
vemos cartas com a localizacdo dos bairros existentes, além de outras
informagdes complementares, nomeadamente o ritmo de construcdo e
sua evolugdo. Em relagdo aos concelhos da Maia e Gondomar, apenas
nos foram fornecidos elementos quanto a localizagdo dos nucleos de que
as Camaras tém conhecimento e que se encontram em fase de infraes-
truturacdo. Relativamente ao Municipio de Valongo e tanto quanto foi
possivel apurar, a construgdo clandestina circunscreve-se a uns quantos
casos isolados disseminados por todo o territério municipal, sem nunca
adquirirem a fei¢do de bairro.

Alguns dos bairros localizados sdo constituidos maioritariamente
por segunda residéncia, caso de alguns dos situados ao longo do litoral
(Angeiras (1), Lavra (2), Agudela (3), Salgueiro (22), Madalena Poente
(23), entre outros).

Quanto ao niumero de construgdes clandestinas existentes, ndo nos
foi possivel fazer uma contabilidade geral, devido as dificuldades apon-
tadas, tendo sido apenas referidos alguns numeros fornecidos directa-
mente pelas Camaras. Assim, em relagdo a Espinho, existem actual-
mente cerca de 800 a 1000 fogos clandestinos, constituindo 10% do
total de alojamentos existentes no concelho.

No concelho da Maia, o nimero de constru¢des clandestinas ron-
dara os 500, situados em trés ntcleos (Barroqueiro (16), Parada e Terra-
monte (17)). Gondomar apresenta cerca de 1800 fogos, correspondendo
a uma area de 30 ha, ainda ndo totalmente ocupada (Bairro da Bela
Vista (18) e Vila Verde (19)).

Os concelhos de Vila Nova de Gaia e Matosinhos, sdo os que
apresentam o maior numero de construgdes e loteamentos clandestinos.
Quanto ao primeiro a area ocupada com construgdes e loteamentos clan-
destinos, ainda ndo totalmente efidicados, rondara os 200 ha, correspon-
dendo a cerca de 5000 fogos, de primeira e segunda residéncia, com
uma populacdo aproximadamente de 25 000 habitantes.

Em Matosinhos, o ritmo de construcdo clandestina anual, durante
a década de setenta foi de cerca de 300/400 fogos por ano, atingindo
actualmente 7000 fogos clandestinos, de primeira e segunda residéncia,
englobando uma populacido de 30 000 habitantes.

No que se refere a distribui¢do espacial das areas de construcdo
clandestina, verifica-se que, existem quatro factores principais de locali-
zagdo: disponibilidade terrenos; proximidade dos limites concelhios;
proximidade dos locais de trabalho e de meios de comunicag@o.
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Relativamente ao primeiro aspecto, ele liga-se directamente ao
ultimo, na verdade a existéncia de terrenos livres, desvalorizados pelas
condi¢des fisicas ou pela dificuldade de urbanizagdo, a pregos inferiores
aos lotes de igual dimensdo no mercado legal, mas relativamente
proximos das vias de comunicacdo principais, constitui o principal factor
de aparecimento dos loteamentos e construgdes clandestinas.

E assim que, eles surgem na periferia das freguesias que possuiam
areas agricolas e florestais significativas, numa posi¢do marginal em
relagdo as areas construidas j4 consolidadas, contrariando o tipo de
ocupagdo tradicional, que evitava os terrenos agricolas, dos quais depen-
dia directamente a economia agricola local, e as encostas de declive
mais acentuado, apoiando-se em caminhos rurais pré-existentes, ou pro-
movendo a abertura de novos acessos, a partir dos arruamentos prin-
cipais mais antigos.

O avango da urbanizagdo associada as necessidades habitacionais
crescentes da populagdo, a abertura de novas vias de comunicagdo, per-
mitiram criar expectativas de valorizacdo desses terrenos e consequente-
mente, transformagdo do seu uso de rural para urbano.

As dificuldades de urbanizag@o dos terrenos (ja apontados anterior-
mente) e a procura crescente, levaram a que muitos proprietarios fun-
diarios encontrassem no loteamento clandestino, ou na venda de parcelas
de terrenos individuais, uma forma de obter rendimentos, sem grandes
investimentos, embora de valor inferior ao mercado legal.

Quanto ao segundo factor apontado, ele prende-se directamente
com as caracteristicas do proprio processo de construgdo, a sua margina-
lidade, tendo portanto necessidade de evitar as areas mais centrais, mais
fiscalizadas, podendo assim, a populacgdo construir tranquilamente sem
ser incomodada pela fiscalizagdo.

Este facto, é particularmente importante no caso da orla litoral,
visto que, ha uns anos atras as areas de delimitagdo de competéncias de
fiscalizagdo entre a Capitania e as Camaras, ndo estavam bem definidas,
para além de ndo existir uma fiscalizagdo ao fim-de-semana, fazendo
com que, muitas constru¢des clandestinas se realizassem durante este
periodo. Um outro aspecto, tem a ver com a propria localizacdo de
certas constru¢des, em locais escondidos, no meio de pinhais, de dificil
acesso, «camufladas» no meio da arborizagdo, dificultando assim, a sua
detecgdo pela fiscalizagao.

A proximidade aos locais de trabalho ¢ outro factor importante de
localizagdo, ndo s6 para a populagdo que trabalha na cidade do Porto,
dai a proximidade de alguns bairros em relagdo a esta cidade, como
também, daqueles que trabalham no proprio concelho. E o caso, por
exemplo, dos bairros préximos de areas industriais de Matosinhos (bairro
de Guifdes (10) e Cruz de Pau (12), por exemplo) ou ainda, o caso de
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bairros que foram desencadeados por bolsas locais de emprego, por
exemplo, o Picdo (21), construido em grande parte por trabalhadores
ligados a antiga Seca do Bacalhau em Lavadores e o da Bela Vista
(18), em Gondomar, ligado a antigos mineiros das minas de S. Pedro da
Cova.

Outro factor condicionador da localiza¢do dos bairros clandestinos,
pelo menos dos mais recentes, é a proximidade as freguesias de natu-
ralidade ou de anterior residéncia dos moradores destes bairros, o que
facilita o conhecimento local, de terrenos para adquirirem.

A construcio clandestina surge no Grande Porto, a partir de finais,
da década de sessenta, essencialmente aparecem casos isolados de cons-
trucio nao licenciada, na sua maioria construcdes precarias de tipo abar-
racado, assentes em terrenos proprios ou arrendados (sendo poste-
riormente adquiridos pelos utentes das construcdes). Mais tarde nos anos
setenta, muitas destas barracas foram transformadas em construcdes mais
solidas.

Estes niticleos surgiram principalmente em Matosinhos e Vila Nova
de Gaia, concelhos que mais cedo sofreram 0s efeitos da expansio
urbana, que dispunham de terrenos livres, com boa acessibilidade e
equipamentos que induziram a ocupacio dos terrenos adjacentes, caso da
implantacio da Refinaria da Petrogal, alargamento do porto de Leixdes
e construciio do aeroporto de Pedras Rubras.

A localizacio de industrias nestes concelhos, devido a facilidade
de obtencdo de maiores areas de terreno a precos mais baixos e a
melhoria da acessibilidade, contribuiram também significativamente para
o aumento da procura habitacional, por parte da populacio que se vai
empregar nesse sector de actividade.

Este processo construtivo, ¢ mais ou menos «diluido» na malha
construida, localizando-se normalmente em terrenos afastados do tecido
construido mais antigo, mas com relativa acessibilidade.

Mais tarde, a maioria destes pequenos niucleos acabam por ser
absorvidos pela expansio dos aglomerados populaciocionais que lhe
estao proximos, sendo hoje extremamente dificil distinguir o que era ou
ainda é clandestino, do legal, visto as caracteristicas construtivas serem
muito semelhantes, pelo menos da construcio legal feita pelos particula-
res individuais.

Os nucleos mais antigos que se conhecem sio essencialmente dois,
ambos surgem em 1965, o bairro da Afurada de Cima (em Vila Nova
de Gaia — freguesia da Afurada) e o do Regadio (em Matosinhos no
limite entre esta cidade e a freguesia da Sra. da Hora), ambos relativa-
mente préoximos dois dois nicleos urbanos principais dos respectivos
concelhos, estando hoje ja legalizados.
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A grande fase de crescimento dos bairros clandestinos deu-se sen-
sivelmente no periodo entre 1975-1980, sendo este ultimo ano o mais
significativo \ altura em que se da um grande desenvolvimento da acti-
vidade dos loteadores ilegais, aparecimento de novos bairros, ndo sé de
primeira como também de segunda residéncia.

Esta expansdo apos o 25 de Abril ¢ favorecida por um conjunto
de circunstancias, desde a manutencdo do processo burocratico dos
licenciamentos, aumento da procura, incapacidade de resposta do sector
legal (principalmente de alojamentos para arrendamento), além da rup-
tura dos mecanismos repressivos, forte aumento dos rendimentos das
classes trabalhadoras e cumplicidade da fiscalizagdo e notarios.

A evolugdo da implantagdo' dos bairros clandestinos acompanha de
certo modo a expansdo urbana estrelar da cidade do Porto, orientada por
eixos de transporte que partem da cidade e colmatando os espagos
vazios interiores mais marginais.

A Norte do Douro, distribuem-se em relagdo a dois pélos, Mato-
sinhos e Porto, orientados pelas vias de acesso a estes dois centros
(EN 107, EN 13, EN 105, EN 209 e via rapida do aeroporto).

A Sul, localizam-se em funcdo das cidades de Vila Nova de Gaia,
Porto e Espinho, e pela proximidade a via férrea do Norte, EN 109 e
EN 1-15, que separam bairros clandestinos de primeira e segunda resi-
déncia, dos ntcleos mais dispersos exclusivamente de primeira habita-
cdo, distribuidos pelas freguesias mais interiores, compreendidos entre as
referidas vias e o trogo da auto-estrada Porto-Lisboa.

A necessidade de um certo afastamento em relagdo as estradas
principais, quer pelo mais baixo custo dos terrenos, quer para “itar a
fiscalizagdo, mas ao mesmo tempo ndo muito longe delas, devido a
grande depedéncia da populagdo em relagdo aos transportes colectivos,
faz com que, os bairros apresentem, tal como SALGUEIRO? salienta
para os bairros de Lisboa, uma ligacdo que forma uma espécie de
«corddo umbilical», normalmente um antigo caminho rural de acesso as
parcelas de terreno.

Quanto a forma dos bairros, estes apresentam tragos comuns, que
resultam da simplicidade com que foi parcelado o terreno, tendo por
base uma malha ortogonal, apenas infleatida devido a acidentes fisicos
ou do cadastro inicial. Os lotes apresentam tamanhos variados, com-
preendidos entre os 300 e os 5000 m?

A tipologia construtiva dominante é a moradia unifamiliar, de um
ou dois pisos, a frente do lote, geralmente com garagem e anexos, de

Por exemplo em Matosinhos foram construidos neste anos 980 fogos clandestinos.
> TERESA BARATA SALGUEIRO—Bairros Clandestinos na Periferia de Lisboa,
Lisboa, 1972.
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apoio a habitagdo. Sdo também comuns as construcdes tipo anexo ao
fundo do lote com um tunico piso. Quanto ao regime de ocupagdo, pre-
domina a habitagdo propria, aparecendo também, principalmente nos
bairros de Matosinhos, o arrendamento.

Nos bairros mais antigos, detectam-se ja algumas formas de espe-
culagdo, quer pelo maior nimero de alojamentos arrendados, quer pela
existéncia de anexos nas traseiras também para arrendamento, além da
sobreocupagdo do lote com o aparecimento de varias construgdes, que
geralmente usufruem de um logradouro comum, semelhantes as «ilhasy»
do Porto. E o caso, por exemplo, dos bairros da Aforada de Cima (hoje
ja legalizado) e do Cadavao (25), no concelho de Vila Nova de Gaia e
alguns bairros de Matosinhos, como ¢ o caso do Regadio e o bairro da
vertente do Lega, na freguesia de Guifdes (10).

O espago livre dos lotes é quase sempre ocupado com jardim,
quintal e capoeiras para animais domésticos, por vezes também apare-
cem pequenas oficinas de costureiras, mecanicos e mesmo estabeleci-
mentos comerciais, ocupando normalmente o rés-do-chdo ou a cave.

Os bairros clandestinos, apresentam uma irregularidade volumétrica
e tipologica das construgdes, recorrendo a modelos arquitectonicos varia-
dos e ao uso de materiais de revestimento, cores e arranjos exteriores
dos mais diversos, existindo, no entanto, uma grande proporc¢do de cons-
trugdes ainda por concluir.

Esta variedade deve-se essencialmente a capacidade de investi-
mento da populagdo, t*nto o modelo escolhido, como o melhorar do
mesmo, por acréscimos e tipo de acabamento, depende das disponibili-
dades financeiras e do tempo para a construgao.

A diversidade de tipologias* corresponde uma certa variagdo na
organizagdo do fogo, a maioria apresenta trés e quatro divisdes assoalha-
das, ai vivendo familias comum nimero médio de quatro pessoas.

A populagdo que vive nos bairros clandestinos é bastante jovem,
predominando os casais com idades compreendidas entre os 25 e os
35 anos, com filhos em idade escolar, é também frequente terem a viver
consigo alguns parentes, geralmente os pais. Quanto ao grau de instru-
¢do predomina o ensino primario, sendo também significativo o peso de
analfabetos, sobretudo entre a populagdo mais idosa, os jovens encon-
tram-se geralmente ainda a frequentar o ensino.

Relativamente as categorias profissionais, grande parte das mulhe-
res sdo domésticas, devido qi“er ao baixo nivel de instrugdo, ou ainda
por terem filhos pequenos e ndo terem onde os deixar, dada a falta de
creches e infantarios. As que trabalham, encontram-se na sua maioria
empregues nas industrias tradicionais, téxtil e alimentar, caso por exem-
plo das conservas, principalmente para os bairros de Matosinhos, ou
ainda como mulheres de limpeza.
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Quanto a populagdo masculina, predominam as ocupagdes na cons-
trugdo civil, operarios industriais (principalmente, metalirgica, téxtil,
ceramica e alimentar), empregados de transportes (camionistas, cobra-
dores ou motoristas), havendo também um numero significativo de
empregados do comércio e dos servigos, geralmente vendedores ambu-
lantes, funcionarios publicos, ou ainda da doca de Leixdes.

A grande maioria trabalha no proprio concelho de residéncia,
constituindo a cidade do Porto o segundo pdlo de atrac¢ao da populacao
activa, principalmente em relacdo ao sector do comércio e servigos.

O equipamento existente nos bairros é exclusivamente o de tipo
comercial, sendo a mercearia o tipo mais comum, existem também
minimercados e cafés, para além de vendedores ambulantes, que percor-
rem os bairros, vendendo normalmente bens de consumo diario.

Em termos de infraestruturas todos os bairros disponhem ja de
electricidade e quase todos de recolha de lixo, geralmente por meio de
contentores. O abastecimento de dgua ¢é feito na generalidade dos casos
por poco, existindo em alguns bairros fontanarios publicos construidos
pelas Camaras, quanto ao saneamento este ¢ feito por meio de fossa
séptica.. As ruas ndo se encontram pavimentadas e apresentam geral-
mente um perfil bastante irregular.

Sensivelmente apos 1983, vem-se verificando um decréscimo da
constru¢do clandestina, em parte devido a diminuicdo do poder de com-
pra da populagdo, maior fiscalizacdo e oferta por parte das autarquias de
alternativas, nomeadamente de solos para autoconstrugdo e apoio as coo-
perativas. Complementadas com outras medidas, como a execucdo de
planos de urbanizag@o ou directores e regulamentos municipais de «com-
bate» a construgdo clandestina.

O esforco das Autarquias neste sentido, tem sido particularmente
importante, por exemplo, a CAmara Municipal de Matosinhos para além
de regulamentos quanto a construcdo clandestina e tomada de posse de
terrenos loteados clandestinamente, tem dado particular apoio a cons-
trugdo cooperativa, existindo actualmente no concelho 6000 fogos
construidos por este sector, além da oferta de solos municipais para
autoconstrucdo, tendo ja 2000 familias construido segundo este sistema.

Os Municipios vém desenvolvendo também acg¢des de recupera-
¢do, através da legalizacdo das construgdes, dos terrenos e sua infraes-
truturagdo, em associagdo com as populacdes, reunidas em Comissdes de
Moradores ou de Proprietarios.

Em alguns bairros encontra-se ja& em execug¢do os projectos de
infraestruturacdo (abastecimento domicilidrio de 4gua, saneamento e
pavimenta¢do dos arruamentos) e legalizagdo, como ¢ o caso dos Bair-
ros do Sardoal (9), Guifdes (10), Monte Xisto (11), Cruz de Pau (12),
Alto do Avilhé (14) e Cavadas (15), no concelho de Matosinhos, Barro-
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queiro (16) e Terramonte (17), na Maia, Bela Vista (18), em Gondomar,
Picdo (21), Madalena Nascente (23), Serra do Pilar (20), em Vila Nova
de Gaia e Carvalhal (35) e Picadela (34) em Espinho.

Os equipamentos a implantar previstos pelas Camaras, limitam-se
essencialmente a escolas do ensino bésico, creches ou jardins infantis.

3.3. O caso do Municipio de Vila Nova de Gaia
3.3.1. Asituacéo habitacional do concelho

ApOs esta breve caracterizagdo geral das areas de maior incidéncia
da construgdo clandestina, iremos agora determo-nos sobre* o caso do
municipio de Vila Nova de Gaia, o primeiro concelho da A.M.P. a ter

um Gabinete de Recuperagdo de Clandestinos.

Até 1834, Vila Nova de Gaia dividia-se em dois concelhos, o de
Villa Nova e o de Gaya, concelho velho ou vila velha. Apds aquela
data, deu-se a unido dos dois concelhos, em 1926 pelo D.L. 12 457, a
freguesia de Guetim foi desanexada em favor do concelho de Espinho,
tendo o mesmo decreto determinado a integragdo de Lever no concelho.
A tltima alteragdo administrativa verificou-se em 1952, tendo-se consti-
tuido a freguesia de S. Pedro da Afurada por desanexagdo da povoagdo
do mesmo nome a partir da freguesia de Sta. Marinha, sendo o concelho
constituido actualmente por 24 freguesias (fig. 12), que apresentam um
povoamento diferenciado/

1- Arcozelo

2- A vintes

3- Canelas

4- Canidelo

5- Crestuma

6- Lever

9- Madalena

10- Mafamude

11- Olival

12- Oliveira do Douro
13- Pedroso

14- Perozinho

15- Sandim

16- Santa Marinha

17- S. Félix da Marinha
18- S. Pedro da Afurada

19- Seixezelo
20- Sermonde
0 25 Km 21- Serzedo
| N 22- Valadares

23- Vilar de Andorinho
24- Vilar do Paraiso

Fig. 12 —Freguesias do Concelho de Vila Nova de Gaia

230



Fatima Loureiro de Matos

A implantag¢do no século XVIII dos grandes armazéns de vinho
do Porto, constituiu um factor, ndo sé de desenvolvimento econémico
do concelho, como também de expansdo urbana, que no século XIX se
fez essencialmente ao longo de trés vias de comunicacdo: a R. Direita
(actual Candido dos Reis), Calgada das Freiras (actual Seipa Pinto) e
Rio Douro. Com o progresso dos transportes, principalmente a melhoria
das ligagdes ao Porto, novos eixos viarios surgem, a partir dos quais se
vai orientar o povoamento.

Sem duvida que um dos aspectos mais salientes, é a existéncia de
duas freguesias urbanas (Sta. Marinha e Mafamude), que constituem o
nucleo urbano principal — a cidade de Vila Nova de Gaia.

A diferenciacdo entre o niicleo urbano e a franja envolvente nio ¢
muito nitida, pois verifica-se um prolongamento da mesma ao longo das
principais vias de comunicacdo, originando uma 4area com caracteristicas
periurbanas.

Na década de quarenta, o povoamento do concelho tinha como
base nucleos populacionais bem definidos, tendo-se depois progressiva-
mente vindo a verificar um crescente processo de expansdo dos mesmos,
levando a coalescéncia de lugares, sendo dificil dizermos onde termina
um e comega outro, associado ao crescimento em «mancha de 6leo» da
cidade do Porto.

Este facto ndo se verifica de modo idéntico por todo concelho,
constantando-se areas preferenciais de crescimento urbano, como as
freguesias que constituem a cidade e as imediatamente envolventes, ao
longo da estrada nacional n.° 1 e estrada municipal 629, bem como as
da faixa litoral, ao longo da antiga estrada para Espinho até a Granja,
trogo da linha.férrea do Norte e estrada municipal 627.

As freguesias do sector sudeste apresentam um menor dinamismo
urbano, apresentando ainda caracteristicas rurais, nomeadamente areas
agricolas e florestais significativas.

Um dos factores que explica esta desigualdade do povoamento
prende-se com a acessibilidade, na verdade as areas de menor acessi-
bilidade, sector Sul e Sudeste, correspondem aquelas em que as carac-
teristicas rurais sdo ainda sugnificativas, apesar de as terem vindo
progressivamente a perder.

E a partir principalmente da década de 60 do nosso século que se
verifica uma profunda alteracdo ao nivel do povoamento, na estrutura da
populagdo e na respectiva taxa de crescimento, particularmente significa-
tiva na faixa litoral.

Na verdade até aquela altura, esta faixa fixou sobretudo vivendas
unifamiliares de veraneio, no entanto, com a construcdo da ponte da
Arrabida em 1963, vulgarizacdo do transporte individual privado e o
alargamento da rede de transportes publicos, comeca a verificar-se um
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movimento de implantagdo de residéncias de caracter permanente, asso-
ciado ao crescimento demografico, em consequéncia do saldo natural e
migratorio. Aspecto este comprovado pelo maior crescimento populacio-
nal que se verifica nas freguesias do litoral entre 1960-1981 (fig. 13).

1900 - 1940 1940 - 1960

20-35

35-55

55-76

80-95

D — 0 2,5 Km FONTE: INE,

Recenseamento Geral da

Populagio

Fig. 13 — Variacdo da Populagdo Residente

Paralelamente a esta melhoria da acessibilidade e progressivo
avango das areas residenciais, verifica-se também uma implantagdo
industrial importante, principalmente daquelas que saem do Porto, apro-
veitando a maior disponibilidade ¢ menor custo do solo, ¢ a mao-de--
obra local. Urbanizagdo e industrializacdo que ¢ feita em detrimento
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das areas agricolas e florestais, o que, introduziu alteracées profundas ao
nivel do padrao territorial deste concelho e nas formas de comporta-
mentos econdmico e social, da sua populacio residente.

Podemos entido dizer, que o concelho de Vila Nova de Gaia apre-
senta caracteristicas periurbanas, constituindo um espaco de transicio,
que combina ao mesmo tempo aspectos rurais e urbanos, nao deixando
no entanto, de ser polarizado pela cidade do Porto, quer ao nivel da
organizac¢io espacial das actividades econémicas, quer ainda no dominio
das trocas e da gestdo empresarial e financeira. A coexisténcia de aspec-
tos rurais e urbanos, traduz-se essencialmente na plurifuncionalidade do
uso do solo e na pluriactividade de grande parte da sua populagio, prin-
cipalmente combinando a actividade agricola com outras actividades '.

Tendo em conta a evolucio da populacio (fig. 13), verifica-se
que, desde 1900 ha um aumento progressivo da populacdo, com parti-
cular destaque para o periodo posterior a 1940, ocorrendo os ritmos
mais elevados de crescimento nas freguesias que constituem actualmente
o centro urbano e envolventes a este, casos de Canidelo, Madalena e
Oliveira do Douro.

Segundo dados do Recenseamento de 1981 cerca de 26% dos
habitantes residem na cidade de Gaia. No entanto, 2 que chamar a aten-
¢do para o facto de que a evolucdo populacional das duas freguesias que
constituem este centro urbano (Mafamude e Sta. Marinha) se aprentar
diferenciada, enquanto a primeira no periodo considerado apresenta
ritmos de crescimento progressivamente mais elevados, a segunda apre-
senta o ritmo mais baixo ao nivel do concelho nos tltimos anos. Ao
que, ndo sera estranho, o facto de se verificar nesta freguesia uma
implantacdo cada vez mais significativa de actividades ligadas ao sector
terciario, em detrimento das areas exclusivamente residéncias.

Outro aspecto a salientar é o facto de a fregusia de S. Pedro da
Afurada, perder populacio no ultimo periodo considerado, o que devera
estar relacionado com a emigracio de populacdo, associado a perda de
importincia da actividade piscatoria, que constituia uma das actividades
mais significativas da sua populacio.

Relativamente a situacio habitacional do concelho podemos,
grosso modo, distinguir trés areas prihcipais, segundo o processo de
avanco da construciio: o nucleo urbano e duas areas periurbanas.

O nucleo urbano propriamente dito, constituido pelas freguesias de
Sta. Marinha e Mafamude, concentrava em 1981 28% dos alojamentos
classicos familiares de residéncia habitual, com um predominio dacons-

Segundo dados do Recenseamento Agricola de 1979, 44% dos produtores indivi-
duais tém outra actividade, salientando-se a industria com 15.8%
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trugdo em altura (70% dos edificios com mais de 4 pavimentos) e do
regime de arrendamento, vivendo 67% das familias nesta situagdo.
Quanto a evolugdo de 1960 para 1981 (fig. 14), verifica-se que
estas duas freguesias, apresentam o menor acréscimo de alojamentos
classicos no periodo considerado, o que esta intimamente relacionado
com a perda da funcdo residencial a favor de outros tipos de ocupacio.
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FONTE: INE, Recenseamento Geral da Populagio Fig. 14 —

Variagdo dos Alojamentos Classicos de 1960-1981

A segunda area envolvente a primeira, constituida pelas freguesias
de Canidelo, S. Pedro da Aturada, Madalena, Oliveira do Douro, Vilar
de Andorinho, Valadares, Gulpilhares, Pedroso e Vilar do Paraiso, apre-
senta 40% dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual.

Trata-se da area que sofreu os maiores acréscimos populacionais e
de alojamentos classicos, entre 1960 e 1981, destacando-se particular-
mente as freguesias de Canidelo e Vilar de Andorinho com um acrés-
cimo superior a 100%. Os alojamentos sdo predominantemente unifami-
liares, em edificios de um ou dois pisos, apresentando um predominio
dos arrendados com valores entre os 55% e os 67%, podendo ou nao
estarem ligados a uma exploracdo agricola.

As mudancas de residéncia fazem-se essencialmente no interior
das freguesias, ou para as freguesias vizinhas, sendo uma parte significa-
tiva dos seus residentes provenientes da cidade do Porto, pelo menos,
para as do litoral, onde existem varias urbanizagdes novas essencial-
mente de moradias unifamiliares, destinadas as classes médias e altas
saidas da cidade.
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Por ultimo, uma segunda coroa periurbana, mais exterior, em que
se verificou um processo de expansdo da construgdo menos intensivo.
Esta engloba as freguesias mais afastadas, com 32% dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual. O alojamento ¢ predominan-
temente constituido por moradias individuais proprias, variando entre os
50% e os 75% apresentando caracteristicas dominantes de ligagdo a
exploragdo agricola.

Analisando mais pormenorizadamente a situacdo habitacional de
cada freguesia, tendo em conta o tipo de alojamento e ocupagdo, verifica-
se que, a cidade de Gaia \ conjuntamente com Oliveira do Douro,
apresentam o maior numero de alojamentos vagos (958), essencialmente
destinados a venda (433).

Os fogos com ocupante ausente atingem um numero significativo
sendo até superior aos vagos e de uso sazonal, salientando-se para além
do nucleo urbano, as freguesias de Canidelo, S. Félix da Marinha, Oli-
veira do Douro ¢ Pedroso (Quadro 15).

QUADRO 15 — Alojamentos fam. cldssicos segundo o tipo de ocupag¢io

Freguesias Res. % Uso Ocup. Ausente % Vagos %
Habitual sazona

Arcozelo 2503 844 203 6.8 120 4.0 138 4.6
Avintes 2681 918 24 0.8 121 4.1 92 3.1
Canelas 1766 90.4 6 03 62 31 118 6.0
Canidelo 4117 895 73 1.5 240 3.1 166 3.6
Crestuma 622 90.2 4 05 24 34 39 5.6
Grijo 2095 88.2 66 2.7 112 4.7 101 4.3
Gulpilhares 1789 95.6 214 9.8 107 4.8 81 3.6
Lever 700 878 1 0.1 54 6.7 42 5.2
Madalena 2177 93.8 46 1.9 51 2.2 46 1.9
Olival 1030 944 5 05 38 34 18 1.6
Oliveira do Douro 4934 944 35 0.6 175 33 197 3.7
Pedroso 4100 915 47 1.0 152 34 181 4.0
Perosinho 1189 94.6 5 04 44 35 18 14
Sandim 1180 894 11 0.8 81 6.1 47 3.5
S. Felix da Marinha 2243 86.5 75. 2.8 199 7.6 75 29
Seixezelo 381 922 4 09 27 6.5 1 0.2
Sermonde 211 96.3 1 05 4 1.8 3 1.7
Serzedo 1421 90.0 11 07 97 6.1 49 3.1
Valadares 2050 90.0 59 2.6 82 3.6 85 3.7
Vilar de Andorinho 1975 91.0 8 04 72 33 115 5.3
Vilar do Paraiso 2014 96.0 17 0.8 34 1.6 32 1.5
Agi. Urbano de Gaia 17205 90.8 144 0.8 822 4.3 761 4.0
Concelho 58383 904 1059 1.6 2718 42 2405 3.7
Fonte: INE, XII R mento Geral da Populagéo e 11 da Habitagiio, 1981.

! No Recenseamento de 1981, relativamente aos dados que estamos a analisar, a
freguesia de S. Pedro da Afurada vem contabilizada com as de Sta. Marinha e Mafamude,
constituindo o nucleo urbano de Gaia.
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Quanto ao tipo de alojamentos, saliente-se a pouca expressio dos
alojamentos néao classicos e colectivos ao nivel concelhio. As freguesias
que constituem o aglomerado urbano, sdo as que concentram o maior
nimero de alojamentos precarios (133 alojamentos deste tipo), assim
como de colectivos (17). As freguesias do litoral, apresentam o segundo
grupo de' valores mais altos quanto a estes dois tipos de alojamentos
(quadro 16).

QUADRO 16 — Tipo de alojamento

Freguesias Classicos % Barracas % Outros Colectivos %
Arcozelo 2 964 99.5 3 0.1 5 5 0.16
Avintes 2918 99.4 7 0.2 w7 1 0.03
Canelas 1952 98.6 4 0.2 22 0 Q
Canidelo 4596 99.1 18 0.4 19 4 0.08
Crestuma 689 99.5 2 0.3 1 0 0
Grijo 2374 99.6 0 0 9 0 0
Gulpilhares 2191 99.1 3 0.1 8 7 0.3
Lever 797 99.8 0 0 1 0 0
Madalena 2 320 99.1 7 0.3 10 4 0.2
Olival 1091 99.1 0 0 1 0 0
Oliveira do Douro 5341 99.4 3 0.05 28 1 0.01
Pedroso 4 480 99.5 4 0.08 12 2 0.04
Perosinho 1256 99.6 1 0.08 4 0 0
Sandim 1319 99.3 0 0 8 (1} 0

S. Felix da Marinha 2592 99.5 0 0 11 (1} 0
Seixezelo 413 99.2 2 0.5 1 0 0
Sermonde 219 99.5 1 0.5 0 0 0
Serzedo 1578 99.8 1 0.06 1 1 0.06
Valadares 2276 99.1 3 0.1 9 7 0.3
Vilar de Andorinho 2170 99.8 0 0 4 0 0
Vilar do Paraiso 2097 98.4 25 1.2 7 0 0
Agi. Urbano de Gaia 18 932 99.2 44 0.2 89 17 0.08
Concelho 64 565 99.3 129 0.19 264 49 0.07
Fonte: INE, XII R Geral da Populagiio e I1 da Habitagio, 1981.

Relativamente a idade do parque, s6 dispomos de valores em rela-
¢do aos edificios e para os aglomerados com mais de 10 000 habitantes
(fig. 15).

Analisando os dados da figura verifica-se que 40% dos edificios
sao posteriores a 1960, o que nio admira uma vez que se trata de um
concelho periférico a cidade do Porto, afectado pela descentralizacao
residencial ocorrido apés aquela data, que acompanha a expansao urbana
daquele centro pelos concelhos envolventes.
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O aglomerado urbano de Gaia apresenta o maior numero de
edificios mais antigos, anteriores a 1960, enquanto que Oliveira do
Douro e as restantes freguesias do concelho, apresentam um parque

mais recente.

% Vila Nova deGaia

- (aglomerado)

Oliveira do Douro

25+
Restantes Freguesias

|
Concelho deVila Nova de Gaia

B antesdcl9
19 1919-
45 1946-
60 1961-
70

1971-75
1976-79

1980-81 FONTE: INE, XII Recenseamento Geral da Populag@o e II da Habitagdo,
1981 Fig. 15 — Edificios segundo a Epoca de Construcio

O periodo de maior construcdo situa-se entre 1961 e 1975, parti-
cularmente significativo para Oliveira do Douro, com 33% dos edificios
construidos nesta altura.

Relativamente ao periodo posterior a 1975 os dados mostram uma
tendéncia para o acentuar do ritmo construtivo ao nivel concelhio,
saliente-se no entanto, que a cidade e a freguesia de Oliveira do Douro
parecem estar a perder o seu dinamismo em favor das restantes fregue-
sias do concelho.

Apesar do grande acréscimo do parque habitacional apos a década
de 60, este ndo conseguiu acompanhar o aumento das necessidades habi-
tacionais. Com efeito, enquanto o aumento dos alojamentos classicos
ocupados cifrou-se nos 45%, o acréscimo das familias residentes atingiu
os 55%, havendo portanto um déficit na produgdo de alojamentos em
relagdo ao niimero de familias.

Assistiu-se também a um crescimento do numero de familias
residindo em barracas e outros alojamentos precarios, assim como, em
situacdes de partilha e superlotagdo. Destacando-se particularmente os
casos das freguesias de Mafamude e Sta. Marinha, que possuem os valo-
res mais altos a nivel do concelho em relagdo a estes trés indicadores,
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seguidas por algumas das freguesias que sofreram o maior dinamismo
construtivo da ultima década, que no entanto, parece ndo ter conseguido
minorar as defidiéncias do parque habitacional existente, como € o
caso de Canidelo, Oliveira do Douro, Pedroso e Vilar de Andorinho
(Quadro 17).

Em relacdo a 1981, as caréncias existentes para o concelho era de
1871 fogos *, mas se quizermos avaliar as necessidades reais, tendo
por objectivos proporcinar uma habitagdo condigna a todas as familias,

QUADRO 17 — Familias segundo o tipo de ocupacio e alojamentos superlotados

Familias Alojamentos
Freguesias Baitacas Partilhando Aloj. Class. com duas Déficit (1)
e outros Superlotados ou + div. a menos

Arcozelo 8 46 591 245 276
Avintes 13 395 1016 445 655
Canelas 26 40 555 251 297
Canidelo 35 310 1235 448 638
Crestuma 3 21 239 107 121
Grijo 9 236 649 240 367
Gulpilhares 7 19 477 211 227
Lever 1 17 264 130 140
Madalena 21 77 675 262 321
Mafamude 74 294 1699 597 818
Olival *9 14 369 162 178
Oliveira do Douro 29 383 1657 660 880
Pedroso 14 287 1371 583 741
Perosinho 5 80 281 113 158
Sandim 8 14 391 183 198
Sta. Marinha 51 172 2216 936 1073
S. Felix da Marinha 7 24 659 281 300
S. Pedro da Afurada 2 22 461 228 241
Seixezelo 3 14 124 58 68
Sermonde 1 -— 54 15 16
Serzedo 2 22 418 173 186
Valadares 11 21 474 183 205
Vilar de Andorinho 4 198 652 275 378
Vilar do Paraiso 33 21 647 288 332
Total do Concelho 376 2727 17174 7074 8 814

(1)—familias em alojamentos precarios + 1/2 das que partilham alojamento + n.° de fogos
com duas ou mais divisdes a menos.

Fonte: INE, XII Recenseamento Geral da Populagdo e II da Habitagdo, 1981

' Tendo em conta a diferenca entre o nimero de familias residentes e os alojamen-

tos classicos ocupados de residéncia habitai.
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teremos de ter em conta ndo s6 as que vivem em barracas e outras
unidades de recurso, como também as em situa¢do de coabitacdo e
superlotagao.

Considerando entdo estes parametros e o método utilizado por
Paiva *, ou seja, o quantitativo de familias que vivem em alojamentos
precarios (376), metade das que partilham alojamentos (1364) e o
numero de fogos com duas ou mais divisdes a menos (7074), teriamos
um déficit de 8814 fogos que eram, grosso modo, as caréncias quantita-
tivas do concelho em 1981 (Quadro 17).

Em termos de distribuig¢@o por freguesias, verifica-se que as carén-
cias mais significativas, surgem nas freguesias que constituem a cidade
e nas que lhe estdo mais proximas, particularmente Oliveira do Douro e
Canidelo.

Um aspecto que ndao podemos deixar de salientar ¢ o papel que a
constru¢do clandestina teve no minorar das caréncias habitacionais quan-
titativas e qualitativas na década de 70, contribuindo para a melhoria
das condi¢des de habitacdo de uma parte importante da populacdo do
concelho, apesar de todas as desvantagens urbanisticas que apresenta.

Se ndo tivesse surgido, as caréncias seriam certamente muito
superiores, basta referir-se que a Camara aponta como sendo necessario
para o concelho, a constru¢do de 250 habita¢des sociais por ano, pro-
cura esta que tem sido canalizada em parte, para o mercado clandestino
devido a incapacidade de resposta da autarquia e do poder central.

3.3.2.. Caracteristicas das areas de construcéo
clandestina — os casos estudados: o Bairro do Picéo e
da Madalena Nascente

A construc¢do clandestina surge no concelho de Vila Nova de
Gaia, como consequéncia da forte pressdo habitacional ocorrida em
finais da década de sessenta, a qual coincide com o processo de expan-
sao do aglomerado urbano do Porto.

J& apontamos anteriormente os principais obstaculos que se coloca-
vam no acesso ao alojamento no mercado legal, de uma parte significa-
tiva das familias, principalmente as de mais baixos rendimentos. Como
resultado, e uma vez que a habitagdo é uma necessidade basica, o mer-
cado ilegal surge como uma das alternativas possiveis.

! FLAvVIO PA1vA — Condiges de Alojamento e Caréncias Habitacionais da Popula-
¢ao Portuguesa. Porto, «Sociedade e Territorio», 1 (2), Fev., 1985, pp. 116-117.
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O concelho de Vila Nova de Gaia, com unia grande percentagem
do seu territorio afecto a ocupaciio agricola e florestal, com uma extensa
orla litoral, sendo dotado de uma razoavel rede de comunicacodes e de
um mercado de trabalho em franca expansao, oferecia condigdes
favoraveis ao desenvolvimento deste mercado habitacional.

A construcdo clandestina comecou por surgir isoladamente, na
periferia dos lugares ainda com tracos marcadamente rurais, da iniciativa
de agregados familiares que desejavam ter uma habitac¢do, recorrendo
para tal a terrenos nio urbanizados, e de possibilidades construtivas
duvidosas devido as suas caracteristicas fisicas.

Mas se a construcio clandestina comecou por ser isolada (cons-
trucdo dispersa sem licenca), depressa se intensificou, devido a grande
procura habitacional e a falta de resposta do mercado legal, sobretudo
apos o 25 de Abril.

Desde esta data que se assiste a um aumento da construcio clan-
destina em certas areas do concelho. Primeiro, porque a maioria dos
factores que a originaram praticamente niio se alteraram; segundo, por-
que o processo de democratizacio, levou a novas relacoes entre o poder
local e a populagio; por ultimo, devido ao desaparecimento do mercado
de arrendamento que ia dando alguma resposta as necessidades de habi-
tacdo da populacio de menores recursos, assim como, 0 aumento do
poder de compra de certas classes sociais, que vao canalizar parte dos
seus rendimentos para a habitacdo clandestina, por forma a resolver o
seu principal problema — a habitacio.

A crescente procura habitacional, uma certa permissividade da fis-
calizacdo autarquica e a falta de oferta legal que acompanhasse o rapido
aumento da procura, contribuiram para a expansio da construcio
clandestina, de primeira e segunda residéncia, esta ultima sobretudo da
iniciativa das classes médias citadinas.

Perante uma procura crescente de lotes para a construgio, certos
proprietirios «descobrem» um caminho facil para obterem lucro, através
da transac¢io dos seus terrenos, situados fora dos perimetros urbanos, ou
em areas em que nio era permitida a construcio por estarem zonadas
como de reserva (agricola, florestal ou do dominio publico maritimo),
alterando a sua afectacio de rural a urbano, 2 margem da lei', recor-
rendo a compropriedade e a venda em avos indivisos.

No concelho de Vila Nova de Gaia existem diferentes tipos de
clandestinos, desde a construcio que se inicia antes do deferimento do

' Por nio obedecer as dreas minimas de cultura ou por nio ter sido pedida a res-

pectiva licenca de loteamento urbano.
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respectivo projecto, até aos edificios erguidos em areas onde ndo ¢ per-
mitida a construgio.

A maioria das areas de construgdo clandestina deste concelho,
situam-se, no territério compreendido entre a orla litoral e o trogo da auto-
estrada Porto-Lisboa, ou seja nas freguesias que tiveram um maior
crescimento populacional a partir de 1960.

Globalmente podemos distinguir trés grandes grupos:

1 — a construgdo sem licenca de casa propria da iniciativa de
particulares individuais, dispersa pelas freguesias essencialmente rurais
de pequena propriedade, sacrificando normalmente solos de boa aptidao
agricola, mas que apos fiscalizacdo das condi¢des de habitabilidade séo
facilmente legalizaveis. E o caso das construgdes existentes nas fregue
sias de Olival, Sermonde, Sandim e Pedroso;

2 — bairros consolidades com tendéncia para a densificacéo,
devido a existéncia de varios lotes ja vendidos e com indices de ocupa
¢do elevados, predominando a moradia unifamiliar em lotes reduzidos
(250-350 m*) com anexos, por vezes ocupados. Apresentam graves pro
blemas de recuperagdo urbanistica, devido néo s6 a dificuldade de lega
lizacdo dos lotes, como também de infraestruturas, em consequéncia das
caracteristicas fisicas dos terrenos. Situam-se préximos de boas redes de
comunicagio. E o caso dos bairros da Escarpa da Serra do Pilar (fregue
sia de Sta. Marinha), do Cadavao (freguesia de Vilar do Paraiso) e lugar
de Espinho (freguesia de S. Félix da Marinha);

3 — bairros clandestinos de primeira e segunda residéncia, junto a
orla litoral e fluvial, que invadem areas de dominio publico maritimo e
espagos sensiveis do ponto de vista do equilibrio ambiental, ou até
mesmo alguns terrenos baldios. E o caso do bairro do Picdo (freguesia
de Canidelo), Madalena Poente e Nascente (no limite das freguesias de
Canidelo e Madalena), lugar da Marinha (freguesia de Valadares) e
praia de Salgueiros (freguesia de Canidelo) (fig. 16).

Alguns destes bairros resultaram de um processo de loteamento
clandestino, que no entanto, afectou areas relativamente pequenas, com-
parativamente ao que aconteceu na Area Metropolitana de Lisboa,
devido a estrutura fundiaria ser caracterizada por parcelas mais pequenas
e por uma maior dispersdo destas.

O loteador clandestino, funcionou como um intermediario entre os
proprietarios rurais e os futuros construtores, adquirindo parcelas rurais,
por vezes um ou mais artigos da matriz rastica, que depois loteou, ven-
dendo os lotes em regime de compropriedade e registo em avos, sem
legalizar qualquer obra de infraestruturas, apenas limitando-se a alargar
os caminhos rurais existentes de acesso as propriedades ou abertura de
novos arruamentos.
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Por vezes, sio compradas pelos futuros Construtores clandestinos
parcelas de terreno directamente aos proprietarios rurais, correspondendo
a um unico artigo da matriz rustica ou parte de dois artigos continuos.
Nestes casos os lotes atingem uma maior dimensio e originam constru-
¢Oes mais dispersas.

GONDOMAR

- BOAVISTA

k)
% - LEGENDA
]
1- SERRA DO PILAR
2- PICXO
3- PRAIA DE SALGUEIROS
; 4 - MADALENA POENTE
5 5- MADALENA NASCENTE
VILA NOVA DE GAIA e 5 MADALEN
7- TOURAL
— 8- CADANRb
9 Mi RAM AR SUL
10
\%

- LUGAR DE ESPINHO

i 12- IDANHA
) 13- GUARDA
14- AREINHO DE AVINTES
S
CAMINHO DE FERRO

Fig. 16 — Localizacdo dos Bairros Clandestinos

O bairro do Picdo, apresenta uma area de 20 ha, estando afecta a
construcio cerca de 50%, com cento e cinquenta lotes ja construidos e
cerca de quarenta por construir, mas ja adequiridos com esse objectivo.

Os dois bairros da Madalena perfazem uma area de *30 ha ainda
nio totalmente construida, o Cadavao possui uma area aproximada de
70 ha, nio totalmente ocupada e o bairro da Serra do Pilar, apresenta
uma area loteada de 12.5 ha, totalmente construida, que possui uma par-
ticularidade, que é o facto de ser o vinico caso de loteamento clandes-
tino em terreno publico, pertencente ao Ministério das Financas e ao
Exército, por tratar-se da area de reserva de protec¢do ao quartel e ao
Observatorio Meteorologico.

Alguns casos de loteamento clandestino foram atempadamente
detectados pela Camara Municipal, como aconteceu com o Toural (no
limite entre as.freguesias de Valadares e Gulpilhares), que punha em
risco a necessidade de defesa de uma area destinada a quadruplicacio
da via férrea do Norte, o qual acabou por ser impedido, tendo ja sido
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elaborado um projecto de loteamento. Este prevé a construgdo de qua-
renta moradias geminadas, para os proprietarios dos lotes ja vendidos,
arruamentos, espago verde e area necessaria ao alargamento da via
férrea.

Apobs esta breve analise das caracteristicas gerais dos bairros
clandestinos existentes no concelho, deter-nos-emos agora sobre os dois
casos estudados, o bairro do Picdo e o bairro da Madalena Nascente,
assim chamado por se situar a Este do futuro parque de campismo
Municipal.

A escolha destes bairros foi feita tendo em consideragdo o facto
de se tratarem de exemplos tipicos de bairros clandestinos de primeira
residéncia, constituidos essencialmente por moradias unifamiliares sendo
o principal interveniente o comprador de lotes para autoconstrugio e
ainda, por se encontrar ja em execuc¢do oS respectivos projectos, de
recuperagio, tendo ja sido ambos aprovados como Area Critica de
Recuperagdo e Reconversdo Urbanistica, como consta dos Decretos Leis
9/88 de 17 de Maio e 9/89 de 25 de Fevereiro.

0 trabalho de campo efectuado entre Margo e Abril de 1988, teve
por base um inquérito aos agregados familiares residentes, tendo em
vista uma analise interpretativa da estruturagdo territorial do fenémeno.
Pretendeu-se caracterizar as familias que optam por este tipo de solugdo
para o problema habitacional, detectar quais as razdes que as levaram a
construir, assim como, compreender o desencadear e evoluir do processo
construtivo.

Para além dos inquéritos, efectuamos contactos directos com o res-
ponsavel e técnicos do Gabinete de Regularizacdo dos Clandestinos, para
obtermos informag¢des mais pormenorizadas acerca dos bairros e quais as
acgOes previstas pela autarquia, relativamente a recuperagdo e¢ Unhas de
actuacdo alternativas ao processo.

Para o prosseguimento destes objectivos de andlise, o inquérito
elaborado teve por base o esclarecimento das seguintes questdes:

1 — decisdo/razdes da constru¢do clandestina, ou seja, quais 0s
motivos que levaram a opgdo pelo mercado clandestino, dai incluirem-se
perguntas sobre: a situacdo habitacional anterior; a naturalidade e estrato
socio-profissional da populacdo; aspiragdes e razdes da construgio;

2 — processo construtivo — ritmo da constru¢do e utilizagdo do
lote; fontes de rendimento; processo construtivo (agentes envolvidos e
participagdo); custos das varias fases; caracteristicas das habitagdes e
ligagdes com o restante espago construido;

3 — principais problemas do bairro;

4 — processo de recuperacao/participagdo; o papel da Associacdo
de Moradores; relagdes com a Camara.
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3.3.2.1. Caracteristicas dos Bairros

O bairro do Picao fica localizado na vertente Sul do Rio Douro,
proximo do Cabedelo, pertencendo a freguesia de Canidelo, a uma alti-
tude entre os 25 e os 60 metros. A sua antiga ocupacio era a floresta
de pinheiros e eucaliptos, da qual ainda permanecem alguns vestigios.

O bairro da Madalena Nascente, fica situado no limite entre a
freguesia de Canidelo e Madalena, junto a orla litoral, ocupando uma
area de antigos pinhais dos quais ainda existem alguns redutos, a uma
altitude entre os 15 e os 30 metros.

Estes bairros cresceram em areas periféricas a aglomerados popu-
lacionais que tiveram uma expansdo significativa na tltima década: Alu-
miara e Lavadores, no caso do Picdo e da Costa e Atides, no caso da
Madalena Nascente. Estio situados nas proximidades de Estradas Muni-
cipais e sdo servidos por transportes publicos de facil acesso as cidades
do Porto e Vila Nova de Gaia. O factor acessibilidade e a disponibili-
dade de terrenos a baixo custo, foram duas das principais razdes que
levaram ao aparecimento destes bairros, refira-se por exemplo que do
Piciio ao centro de Gaia em transporte publico demora-se cerca de 15 a
30 minutos, e a baixa do Porto entre 30 e 60 minutos.

O Bairro do Picao é constituido por 109 edificios, dos quais 107
se destinam a residéncia, dos restantes um é uma oficina de reparacio
de automoveis e outro um armazém, estando no entanto, neste ultimo
prevista a construcdo de um andar superior para habitacio dos seus pro-
prietarios. Dos edificios existentes cinco encontram-se ainda em constru-
¢do, ndo estando ocupados, outros cinco estio ja legalizados, gracas a
certas influéncias movidas pelos seus proprietarios. No total foram inqui-
ridos 84 agregados familiares, englobando 358 habitantes, os quais
ocupam 83 edificios, visto que um dos agregados familiares habita um
andar arrendado de um dos edificios existentes.

Do Bairro da Madalena Nascente, fazem parte 250 edificios, todos
destinados exclusivamente a habitacao, destes, dez encontram-se ainda
em construcfio e cerca de quinze sio ocupados como segunda residéncia.
No total foram inquiridos 158 agregados familiares, num total de 629
habitantes, que ocupam 158 edificios.

Os dois bairros tiveram origem num processo de loteamento clan-
destino, tendo sido transacionados terrenos rusticos entre um interme-diario-
loteador e os novos proprietarios ou directamente entre os proprietarios
rurais e os actuais residentes. As escrituras de venda foram feitas em
compropriedade no sistema de registo em avos indivisos, como consta dos
processos que consultamos existentes na Camara Municipal.

Pelo facto de nao existir cadastro rustico para as duas areas, niao
sabemos exactamente qual a dimensao inicial das parcelas, apenas dispo-
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mos da actual divisdo da propriedade, como consta das figuras 17 e 18.
O grande numero de nomes de vendedores de terrenos indicados pelos
moradores (Quadro 18) e o confronto com as escrituras que consulta-
mos, permite-nos afirmar que o parcelamento da area era significativo,
com parcelas pertencentes a varios proprietarios intercaladas, por vezes,
umas nas outras.

A titulo exemplificativo, refira-se que alguns lotes adquiridos, no
bairro do Picdo, caso por exemplo dos lotes 20 e 6 \ foram comprados
a varios proprietarios de duas familias, correspondendo a dois artigos
distintos da matriz rtstica, enquanto que o lote 11, foi adquirido a
12 proprietarios de uma mesma familia, correspondendo a dois artigos
da matriz. A area ocupada pelos lotes 60, 81, 29, 28, 27, 87, 3, 9, 66,
86, 26 ¢ 8, foi comprada por dois loteadores, que depois a subdividiram,
nos lotes referidos, reservando para cada um deles um dos lotes (26 e
81), correspondendo a dois artigos da matriz rustica.

No caso da Madalena, detectamos alguns casos de construcdo feita
sobre parcelas herdadas, tendo os residentes aproveitado esta oportuni-
dade para desencadearem o processo construtivo.

QUADRO 18 — Vendedores de terreno

Bairro do Piciao Bairro da Madalena
N.° de vendedores diferentes 540 46
Casos de Heranga Nio 6 20
Respondem 69

Fonte: Inquérito realizado entre Margo e Abril 1988

Raramente um mesmo proprietario possui varios lotes, sendo mais
frequente a situagdo de a cada proprietario corresponder um lote de ter-
reno, o que, reforga a ideia de que o clandestino tem sido um campo
favoravel de mobilizagdao de pequenas poupancgas familiares.

Relativamente aos pregos e dimensdes dos lotes, verifica-se que os
lotes maiores atingem cerca de 1500 ira, para o Picdo e 1300 m® para a
Madalena e os mais pequenos 250 m?, no caso do Picdo ¢ 100 m” para
a Madalena, os lotes mais comuns atingem valores entre os 300-700 m?.

Os pregos tém compreensivelmente variado em fungdo do ano de
aquisicdo. Na Madalena, que teve uma ocupacdo a partir de 1948, os
terrenos adquiridos anteriormente a 1970, variavam entre os 4000$00
e 0s 60000300, para lotes com uma area média de 350 m”. Entre

' Vide fig. 17.
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1971-74, os seus precos aumentam substancialmente, chegando a atingir
0s 100 000$00, em média para lotes com uma dimensdo média de
300 m®. Apos 1975, os pregos sofrem novo aumento, atingindo em 1982
cerca de 3000$00/m”. De realgar, que sio sempre inferiores aos precos
do mercado legal, pois estes atingem nesta area cerca de 10 000$00/m>.

No Picdo, de ocupagdo mais recente, as primeiras construgdes
iniciaram-se em 1972. Os terrenos adquiridos entre 1971-1974, atingem
valores da ordem dos 24 000300 e 60 000$00, por lotes de 350 m* em
média. Apds 1975, com o intensificar da procura, os precos aumenta-
ram, variando entre 60 000300 ¢ os 1 200 000800 (valor referente a
1984 para dois lotes de maior dimensdo — cerca de 1500 m?).

O baixo preco dos terrenos e a sua localizagdo, sdo apontados por
90% dos inquiridos como dois factores que os levaram a optar pela
construcdo clandestina, outro aspecto a salientar, ¢ o facto de varios
compradores terem adquirido o terreno a prestagdes, facilidade esta que
ndo encontrariam no mercado legal.

O tragado dos lotes ndo tem muitas vezes em conta a topografia
do terreno, sendo frequente diferencas de cotas significativas entre a
frente e o fundo do lote, o que faz surgir as rampas ¢ escadas de acesso
a habitagdo ou logradouro, além das caves e subcaves abaixo do nivel
das ruas.

Outro aspecto a salientar, mais caracteristico da Madalena ¢é o
facto de ndo serem respeitados pelos novos lotes os limites dos artigos
rusticos, devido a estes serem bastantes compridos e estreitos. O lotea-
dor comprou varios artigos continuos, dispostos paralelamente e depois
tragou os novos lotes perpendicularmente.

O unico tipo de infraestrutura realizada pelos vendedores dos
lotes, ou mesmo ja pelos proprios moradores, ¢ a abertura ou alar-
gamento de caminhos de acesso aos lotes, com os quais todos eles
confrontam, pelo menos num dos lados. O declive, por vezes acentuado,
congregado com a auséncia de qualquer plano de ocupacdo, confere aos
acessos um perfil bastante irregular, estrangulando-se em alguns pontos,
originando auténticos becos sem saida.

O tempo que medeia entre a compra do terreno ¢ o inicio da
construcdo é relativamente curto, ndo ultrapassando os seis anos, no
caso do Picdo e os dez na Madalena. Na maioria dos casos (72% para o
Picdo e 53% para a Madalena), esta fase do processo construtivo ¢ infe-
rior a um ano.

A construgdo é normalmente faseada e com ritmos diferentes,
conforme a disponibilidade financeira do agregado familiar e o tempo
disponivel para a construcdo ou orientacdo da mesma, aproveitando mui-
tas vezes os fins-de-semana e os periodos de férias, ou ainda, as horas
livres do emprego.
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Quanto a segunda fase, inicio da constru¢ido/ocupacio da casa, ela
¢ quase imediata, sendo na maioria dos casos inferior a dois anos, sem
a construgdo estar ainda concluida.

O prolongar do tempo de construgdo explica-se pelo processo de
realizagdo, ja que a autoconstrugdo total ou parcial do fogo ¢ a situagdo
mais corrente, em virtude das fracas disponibilidades financeiras dos
agregados familiares, e respectiva capacidade de aforro. Este processo so
¢ possivel ainda pelo facto de uma grande parte dos homens serem
operarios da construgao civil.

Embora a autoconstrugdo seja predominante ndo significa que nao
seja também frequente o recurso a contratacdo de operarios especia-
lizados, para realizar parte ou partes da obra, sendo mesmo, as vezes,
entregue directamente a pequenos empreiteiros locais. Ainda do ponto
de vista financeiro ¢ de salientar a combinagdo do trabalho proprio com
o de familiares e amigos, o que contribui para a diminui¢do dos custos
da construcéo.

Em termos de evolugdo da constru¢do nos dois bairros revela-se
uma certa diferenga entre eles, o bairro da Madalena apresenta cons-
tru¢des mais antigas, datando a primeira, como ja se disse, de 1948,
enquanto o Picdo é mais recente, sendo o primeiro edificio de 1972.

Os edificios mais antigos da Madalena, sdo construgdes tipo
anexo, no fundo do lote e que ainda hoje assim permanecem, correspon-
dendo também a agregados familiares com menores rendimentos, por
tratar-se de casais reformados.

O substancial crescimento dos dois bairros deu-se apos 1975,
sobretudo entre 1978-1980, tendo sido entdo construidos cerca de
metade dos edificios inquiridos.

Relativamente a evolu¢do da ocupacdo, as primeiras construcdes
no bairro do Picdo (fig. 17-1), v@o ocupar as areas mais proximas do
caminho rural ja existente (Travessa do Picdo), que fazia a ligagdo entre
o lugar da Alumiara e a antiga Seca do Bacalhau, a partir da estrada
municipal que segue até a praia de Lavadores. SO posteriormente se
iniciaram as construgdes para o interior do bairro, a partir de alguns
loteamentos, com a abertura de novos arruamentos (R. Nova do Picéao,
R. do Campo Novo e Trav. do Pinheiral), colmatando-se também alguns
espacos da primeira rua.

Estas primeiras constru¢des sdo quase todas da responsabilidade de
operarios da antiga Seca do Bacalhau, situada a oeste do bairro, junto
ao Cabedelo, que devido as mas condi¢des em que se encontravam alo-
jados, em antigos armazéns da empresa e porque comecaram a saber da
existéncia de lotes para vender na area, resolveram compra-los e come-
¢ar a construir para melhorar a sua condi¢do habitacional.
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Nos periodos seguintes, 1975-80 (fig. 17-2) e 1981-1985
(fig. 17-3), intensifica-se a ocupag¢do dos arruamentos abertos, princi-
palmente da parte noroeste, com o aparecimento de novas ruas,

EVOLUCAO DA CONSTRUCAO DO BAIRRO DO PICAO
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Fig. 17.1 — Inicio da construgdo—1972-1974

S

Fig. 17.2 — Inicio da construgdo—1975-1980
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que se distribuem perpendicularmente as primeiras (Rua Linda do Kcéo,
Rua do Belmonte, Trav. do Belmonte) (fig. 17-4).

EVOLUCAO DA CONSTRUCAO DO BAIRRO DO PICAO

Fig. 17.4 —Bairro em 1988
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As primeiras constru¢des do bairro da Madalena (fig. 18-1), surgi-
ram na periferia da area ocupada pelo bairro, préximas de dois cami-
nhos rurais que faziam a ligacdo entre o lugar da Costa e a praia

EVOLUCAO DA CONSTRUCAO DO BAIRRO DA MADALENA NASCENTE

\ !
\// éJo m

Fig. 18.1—Inicio da constru¢ao—1948-1974

(actual Rua do Cerro ¢ R. do Agro). Entre 1972 ¢ 1974, comecam a
surgir ja algumas constru¢des no interior do bairro, apoiadas em novos
arruamentos internos entretanto abertos.

Entre 1975-1980 (fig. 18-2), intensifica-se a ocupag@o dos terrenos
interiores, sobretudo da parte norte, surgindo entdo uma rede mais ou
menos ortogonal de caminhos (Caminho das Zambueiras, R. das Zam-
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bueiras, R. das Cavadas, R. Nova dos Funcheiros, R. da Pena). Apos
1981 (fig. 18-3), vao-se colmatar os espagos livres existentes junto aos
arruamentos, entretanto abertos (fig. 18-4).

EVOLUCAO DA CONSTRUCAO DO BAIRRO DA MADALENA NASCENTE

Fig. 18.2 —Inicio da constru¢io—1975-1980

O tipo de edificio que predomina é a moradia unifamiliar propria,
de um ou dois pisos, representando 92% e 81% dos lotes ocupados, res-
pectivamente para o Picdo e Madalena, quase sempre com jardim e
quintal, apresentando alguns projectos bem elaborados, da respon-
sabilidade de profissionais do ramo, procurando imitar o tipo de casas
do mercado legal. No entanto, saliente-se que, a escolha de profis-
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sionais, para elaboracio dos projectos, surge como uma exigéncia
para a legalizacdo, sendo estes realizados ja ap6s a construcio ter sido
iniciada.

EVOLUCAO DA CONSTRUCAO DO BAIRRO DA MADALENA NASCENTE

7

Fig. 18.3 —Inicio da constru¢io—1981-1986

As construgdes anteriores a 1974, apresentam uma tipologia mais
pobre, normalmente tipo anexo abarracado no fundo do lote, o que,
devera estar relacionado nio s6 com a menor capacidade econéomica dos
agregados familiares, quando confrontada com a dos que construiram apds
1974 e também devido a uma conjuntura politica mais repressiva, o que
exigiu uma construcio «as pressas», geralmente aos fins-de-semana.
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Inicia-se a construgdo geralmente pela abertura do pogo e da
fossa, seguida da construgdo da estrutura, deixando para mais tarde os
acabamentos, ou entdo, contrdi-se um anexo no fundo do lote e mais

EVOLUGAO DA CONSTRUGAO DO BAIRRO DA MADALENA NASCENTE

ESCOLA PRIMARIA

Fig. 18.4--Bairro em 1988

tarde a moradia propriamente dita a frente. Sdo também frequentes,
principalmente na Madalena, casos de constru¢do de um primeiro piso,
ja entretanto ocupado, aguardando-se por melhores dias para se construir
o seguinte (Quadro 19).

Como referimos, a grande maioria das casas ndo se encontram
ainda concluidas, encontrando-se normalmente por realizar os acabamen-
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QUADRO 19 —Caracteristicas dos alojamentos inquiridos

PICAO

Tipologia/N.? de pisos Regime Proprio (n.° de aloj. inquiridos)

anexo 1 piso 5

anexo 2 pisos 1

moradia geminada 1 piso 3

moradia geminada 2 pisos 5

moradia individual 1 piso 32

moradia individual 2 pisos 30*

moradia individual 3 pisos 5

moradia pré-fabricada 1 piso 2

moradia pré-fabricada 2 pisos 1

Total 84
* 1 alojamento com 1 piso arrendado

MADALENA NASCENTE
Regime (n.° de aloj. inquiridos)

Tipologia/N.° de pisos Proprio Arrendado Cedido Total
anexo 1 piso 10 1 11
anexo geminado 1 piso 2 2
barraca 1 piso 4 4
moradia geminada 1 piso 15 7 22
moradia geminada 2 pisos 4 4
moradia individual 1 piso 83 5 1 89
moradia individual 2 pisos 23 23
moradia individual 3 pisos 1 1
moradia pré-fabricada 1 piso 2 2
Total 144 13 1 158

Fonte: Inquérito realizado em Margo ¢ Abril 1988

tos exteriores (reboco das paredes, caixilharia, pintura ou colocagdo de
azulejos, arranjo do jardim, acessos, garagem e arrumos).

Tal como os projectos sdo muito diversificados, 0 mesmo acontece
quanto aos materiais utilizados, predominando o revestimento em azule-
jos variados, caixilharias de aluminio e telhados de duas ou quatro
aguas, sendo também frequente a existéncia de mansardas.

A vivenda, constitui no entanto, o modelo por exceléncia, mesmo
para aqueles que* ainda ndo a conseguiram construir, sem no entanto,
ndo perderem a esperanca de um dia a vir a realizar.
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As motivacdes que estdo na sua origem sdo diversas, por um lado,
permite a ligacdo ao meio rural e um complemento ao rendimento fami-
liar através do cultivo do quintal, por outro, ndo oferece os inconvenien-
tes da habitacdo colectiva, como seja, conflitos com os vizinhos, falta
de privacidade, espago limitado, usufruicdo de espagos comuns, entre
outros.

Ainda quanto as caracteristicas dos alojamentos, em termos de
tipologia e regime de propriedade, verifica-se que, em ambos os bairros
predomina a moradia individual propria. No entanto, a Madalena apre-
senta alguns alojamentos arrendados, além de possuir alojamentos mais
precarios, como anexos abarracados e barracas. O numero significativo
destes explica-se pelo facto de se tratar de alojamentos mais recentes —
ndo tendo havido tempo, nem possibilidades econémicas ' para melhorar
a construgdo — e ainda porque — principalmente para os anexos exis-
tentes num mesmo lote & perceptivel a intengdo especulativa, sobretudo
quando a esta tipologia se associa o arrendamento.

A esta diversidade tipoldgica corresponde ainda uma certa varia-
¢80 na organizacdo interna do fogo, a maioria dos alojamentos apre-
sentam uma tipologia T3 ou T4, ai vivendo familias com um nimero
médio de quatro pessoas.

As casas tipo anexo, apresentam uma planta mais simples,
podendo mesmo apresentar somente uma divisdo, que com o tempo ¢
subdividida, no maximo apresentam trés divisdes assoalhadas.

As moradias apresentam plantas mais «sofisticadas», sendo fre-
quentes para além das divisdes basicas, as despensas, quartos de arrumos
ou de costura e garagem.

Em termos de infraestruturas, uma das caracteristicas essenciais
dos dois bairros é a inexisténcia de caminhos pavimentados’, aspecto
este, que dificulta bastante a circulag@o interna do bairro, principalmente
no Inverno, em que, os arruamentos transformam-se em auténticos
lamagais.

Quanto ao abastecimento de agua e electricidade, praticamente
todas as casas dispdem da segundai somente dez no Picdo e seis na
Madalena ainda ndo tém esta infraestrutura (Quadro 20).

! Refira-se, como salientaremos mais a frente, que os agregados familiares deste

bairro apresentam um nivel socio-econémico mais baixo que o do Picao.

2 Saliente-se no entanto que o Bairro do Piciio desde finais de 1989 encontrarse ja
totalmente infraestruturado, possuindo ja abastecimento de 4gua, saneamento de aguas plu
viais e arruamentos pavimentados, de acordo com a 1." fase do Plano de Recuperagio que
foi executado.
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QUADRO 20 — Infraestruturas existentes nos alojamentos inquiridos

PICAO
Infraestruturas existentes N.° de Aloj. Inquiridos
pogo, fossa ind., ¢/ elect. 59
s/ agua, fossa ind., ¢/ elect. 1
rede de agua, fossa ind., ¢/ elect. 12
s/ agua, fossa ind., s/ elect. 2
s/ agua, s/ saneamento, s/ elect. 2
pogo, fossa colectiva, c/ elect. 2
poco, s/ saneamento, s/ elect. 2
pogo, fossa ind., s/ elect. 4
Total 84
Total 84
MADALEN NASCENTE
A

Infraestruturas existentes N.° de Aloj. Inquiridos

s/ agua, s/ saneamento, s/ elect. 1

s/ agua, fossa, ¢/ elect. 3

s/ agua, s/ saneamento, ¢/ elect. 1

poco, fossa, s/ elect. 5

poco, fossa, ¢/ elect. 148

Total 158

Fonte: Inquérito realizado em Margo ¢ Abril 1988

O abastecimento de agua ¢é feito na maioria dos casos por pogo,
apenas o bairro do Picdo dispde ja de rede canalizada, mas s6 doze alo-
jamentos ja se encontram a ela ligados. No momento da realizagdo do
inquérito, varios inquilinos aguardavam a ligagdo a rede ou tencionavam
pedi-la logo que liquidassem na totalidade as comparticipagdes a que
estdo obrigados, por imposi¢do do plano de recuperagdo.

O saneamento domicilidrio ¢ feito por fossa séptica individual ou
colectiva, para o caso das habitagdes geminadas. O sistema de céu
aberto também aparece, sobretudo para as dguas sujas provenientes das
lavagens de roupa, que correm directamente para a rua, ou sdo aprovei-
tadas para o quintal.

A recolha de lixo, no caso do Picdo, ¢ feita pelo sistema de con-
tentores, enquanto que a Madalena dispde de recolha domiciliaria. No
entanto, um numero significativo de moradores referiu-nos que, prefe-
riam queimar o lixo no quintal.
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3.3.2.2. Caracteristicas da Popula¢io Residente

Como ja referimos a dimensdo média da familia é de quatro ele-
mentos, tratando-se na maioria dos casos de casais jovens com filhos
pequenos. Existem também alguns casos de familias alargadas, filhos
casados que permanecem com 0s pais e ainda casos em que vivem com
os casais um ou dois dos seus ascendentes.

Quanto a estrutura etaria da populacdo inquirida verifica-se que,
40% da populagdo para o Picdo e 45% para a Madalena, tém menos de
20 anos e apenas 4% e 8.1%, respectivamente, para o Picio e Mada-
lena, tém mais de 60 anos.

Quanto a composi¢do por sexos, existe um certo equilibrio entre a
propor¢do de homens e mulheres, apenas em alguns escaldes etarios,
principalmente nos mais novos e nos mais idosos, existe um maior
numero de mulheres relativamente aos homens.

No que respeita a populacdo activa, constata-se que, existem mui-
tos mais homens activos do que mulheres. Outro aspecto a salientar ¢ o
numero significtivo de jovens activos, o que, se explica pela necessidade
de aumentar o rendimento do agregado familiar para fazer face as des-
pesas com a construgdo e manutengdo da familia.

O numero de activos por familia ¢ em média de dois, correspon-
dendo a casais em que ambos os cOnjuges trabalham ou a agregados
familiares em que, além do chefe de familia, também trabalha normal-
mente o filho mais velho (Quadro 21).

QUADRO 21 — N.° de activos nos agregados familiares inquiridos

BAIRRO DO PICAO BAIRRO DA MADALENA NASCENTE
N.° de activos/agreg. fam. (N.° de agreg. familiares) (N.° de agreg. familiares)
1 29 61
2 38 57
3 10 10
4 2 10
5 2 1
6 2 0
Total 83 139

Fonte: Inquérito realizado em Marco e Abril 1988

Relativamente ao nivel de escolaridade da populagdo (Quadro 22)
e situacdo profissional, a maior parte dos activos apenas possuem 0
ensino primario, havendo também um peso significativo daqueles que
sdo analfabetos, geralmente os chefes de familia mais velhos.
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QUADRO 22 — Nivel de escolaridade da populaciio activa

PICAO
Nivel de Escolaridade H M TOTAL HM
Analfabeto 5 2 7
Primario 54 29 83
Primério incompleto 6 6 12
Preparatorio 14 5 19
Secundario 3 9 12
Secundario incompleto 9 2 11
Curso Técnico 2 1 3
Sabe ler 2 2
Sabe ler e escrever 2 2
Universitario 1 1 2
Universitario incompleto 2 2
Total 100 55 155
Total da pop. activa inq. 106 58 164
Total da pop. inq. 179 179 358
MADALENA NASCENTE
Nivel de Escolaridade H M TOTAL HM
Analfabeto 6 2 8
Primario 104 33 137
Primario incompleto 8 10 18
Preparatorio 30 28 58
Secundario 3 1 4
Secundario incompleto 15 4 19
Curso Técnico 2 2
Sabe ler 2 2
Sabe ler e escrever 3 4 7
Universitario 1 1 2
Total 174 83 257
Total da pop. activa inq. 186 86 272
Total da pop. inq. 311 318 629

Fonte: Inquérito realizado em Margo ¢ Abril 1988

Intimamente relacionado com este baixo grau de escolaridade,
estdo as categorias profissionais. Na verdade, a maior parte da popula-
¢do activa encontra-se na situagdo de operarios industriais ¢ da cons-
trugdo civil, ou ainda nos escaldes mais baixos dos servigos, aqueles que
sdo compativeis com a sua escolaridade.

A populagdo activa que possui um grau de escolaridade mais ele-
vado (secundario, técnico-profissional e universitario) encontra-se empre-
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gue no sector terciario, como pessoal administrativo e auxiliar de ser-
vigos publicos, professores primarios e técnicos superiores, ou como
operarios especializados (electricistas, torneiros mecanicos e serralhei-
ros), correspondendo geralmente aos casos em que os alojamentos apre-
sentam projectos mais caros, além de serem normalmente os dirigentes
das Associagdes de Moradores.

Outro aspecto a salientar, é o facto de se verificar uma melhoria
acentuada do nivel de escolaridade dos filhos em relagdo aos pais, sendo
significativo o numero de jovens a frequentar o ensino secundario, o
que, denota uma preocupacdo dos ascendentes em garantirem condi¢des
socio-profissionais melhores aos seus filhos, para que nido tenham de
enfrentar no futuro as mesmas dificuldades que eles.

Relativamente a populagdo estudantil, que se encontra no ensino
primario, frequenta-o ou no proprio bairro, caso da Madalena ou no
aglomerado populacional mais proximo, caso da Alumiara, para o Picdo.
Os que estdo no ensino preparatorio e secundario unificado, tém de se
deslocar para mais longe, para o centro de Canidelo (quatro caminhos),
no caso do bairro do Picdo, ou Valadares, no caso da Madalena, ser-
vindo-se para tal dos transportes publicos existentes. Quanto aos que se
encontram a frequentar o ensino secundario complementar, deslocam-se
para Vila Nova de Gaia ou ainda para o Porto, conforme as opg¢des
vocacionais feitas.

A maioria da populacdo activa exerce a sua profissdo no proprio
concelho, 58% para o Picdo e 55% para a Madalena. O segundo polo
de atrac¢do, em termos de trabalho ¢ o concelho do Porto, com 22% e
32% da populagdo activa, respectivamente para a Madalena e Picéo,
seguindo-se os concelhos vizinhos, quer a Sul (Espinho, S. Jodo da
Madeira, Vila da Feira), quer a Norte (Matosinhos, Maia, Gondomar e
Valongo) (Quadro 23).

Existe também um numero significativo de activos que ndo tém
local fixo de trabalho, tratando-se principalmente de operarios da cons-
trucdo civil e de vendedores ambulantes.

A populacdo que trabalha no proprio concelho, exerce a sua acti-
vidade quer na propria freguesia, caso de Canidelo, devido a existéncia
de industrias locais exemplos da téxtil de Canidelo (onde trabalham
grande parte das mulheres activas) e antiga Seca do Bacalhau, ou em
freguesias vizinhas, como em Valadares, onde existem varias industrias,
destacando-se pelo nimero de trabalhadores que emprega, a Ceramica
de Valadares, ou ainda, na cidade de Gaia, principalmente para os que
se encontram empregues no sector terciario e nas caves do vinho do
Porto.
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QUADRO 23 — Locais de trabalho da populaco inquirida

BAIRRO DO PICAO

GRUPOS DA
(N D
LOCALIDADES 0.1 3 4 5 6 7.89
H M H M H M H M H M H M
Canidelo 0 0 2 0 5 2 1 6 0 0 13 8
Outras Freg. de Gaia 1 2 2 2 5 1 0 6 3 0 22 6
Porto 4 3 3 5 0 4 4 50 0 10 0
Outros Cone. da AMP 0 0 0 1 0 0 2 0 o 0 3 1
Outros Cone. do Pais 0 1 1 0 1 0 o0 0 o0 0 1 0
Sem local Fixo 0 0 1 0 1 1 0 2 0 0 14 0
Outros Paises 0 0 0 0 0 0 1 0 0 0 0 0
TOTAL " 6 9 8 12 8 8 19 3 0 63 15
BAIRRO DA MADALENA NASCENTE
GRUPOS DA
("N D
LOCALIDADES 0.1 3 4 5 6 7.8.9
H M H M H ™M H M H M H M
Canidelo 0 0 1 0 1 0 2 2 0 0 9 4
Outras Freg. de Gaia 1 2 2 2 10 10 10 16 0 0 49 20
Porto 1 4 4 3 9 9 10 5 0 0 33 4
Outros Cone. da AMP 0 0 2 0 1 0 1 00 0 3 1
Outros Cone. do Pais 0 1 1 0 1 0 0 00 0 1 0
Sem local Fixo 0 0 0 0 0 0 0 00 0 19 0
Outros Paises 0 0 0 0 0 0 0 0 1 0 2 0
TOTAL 2 7 10 5 22 19 23 23 1 0 116 29

Fonte: Inquérito realizado em Margo e Abril 1988
Grupos da CNP (Classificagio Nacional das Profissdes versdao de 1980):

0.1. — Pessoal de profissdes cientificas, técnicas, artistas e de profissdes similares

3 — Pessoal administrativo e trabalhadores similares

4 — Pessoal do comércio e vendedores

5 — Pessoal dos servigos de proteccio e seguranca, dos servicos pessoais e domésticos
e trabalhadores similares

6 — Agricultores, criadores de animais, trabalhadores agricolas e florestais, pescadores e
cacadores

7.8.9. — Trabalhadores das industrias extractivas e transformadora, condutores de maquinas

fixas e de transportes

A proximidade dos locais de trabalho parece constituir, como alids
ja referimos, outro dos factores que levaram ao aparecimento dos bair-
ros, permitindo assim minimizar as deslocagdes, em termos de custos e
tempo. Aspecto este, alids comprovado pelo facto de estas se fazerem
em parte a pé, para o caso dos que trabalham na freguesia, ou em trans-
portes publicos ou motorizadas.
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Os casos de utilizacdo de veiculos automdveis sdo raros ¢ apenas
dizem respeito aos activos que trabalham nos escaldes mais altos dos
servicos e os que sdo vendedores ambulantes. E também frequente o
transporte proporcionado pela propria empresa, sobretudo para os
operarios da construgdo civil.

Relativamente aos rendimentos familiares, tivemos algumas difi-
culdades na sua contabiliza¢do, uma vez que a populagdo esquivava-se a
responder a esta questdo, assim, para conseguirmos uma aproximagio o
mais realista possivel, a pergunta foi feita tendo em conta escaldes
médios de rendimento mensal (Quadro 24).

QUADRO 24 — Rendimento mensal médio dos agregados familiares inquiridos

Rendimento Médio Mensal BAIRRO DO PICAO BAIRRO DA MADALENA NASCENTE
doAgreg, Fam. (1000$) (n.° de agreg. fam.) (n.° de agreg. fam.)

<30 4 19

30-45 25 45

50-65 18 38

70-75 12 15

80-85 11 13

90-95 4 14

100-150 7 14
155-300 3

TOTAL 84 158

Fonte: Inquérito realizado em Margo e Abril 1988

A maioria dos agregados familiares possuem um rendimento men-
sal inferior a 65 000$00, remunera¢do pouco superior ao salario minimo,
ou ainda, no caso dos reformados e desempregados, as pensdes sociais e
subsidios de desemprego. As familias que auferem mensalmente mais de
80 000$00, tém um peso pouco significtivo, correspondendo a casos em
que dois ou mais membros trabalham, ou aos escaldes profissionais mais
altos, geralmente dos servigos.

De uma maneira geral, os rendilhemos familiares mensais sdo
mais baixos para o bairro da Madalena do que para o Picdo, o que esta
de acordo com o nivel profissional também mais baixo, aspecto que
parece constituir uma das razdes explicativas da maior percentagem de
habita¢des com caracteristicas mais modestas existentes.

Perante estes niveis de rendimento, relativamente baixos, em con-
fronto com os altos precos praticados no mercado legal (sobretudo do
arrendamento) compreendemos porque € que o processo de construgdo
clandestina é aquele que melhor se adapta as fracas possibilidades
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econdémicas das familias, exigindo mesmo assim uma grande capacidade
de aforro.

Uma das alternativas possiveis, seria a habitacdo social ou a oferta
de solos urbanizados pela Camara para autoconstrugdo, alias a primeira
hipotese, foi procurada por alguns agregados familiares, no caso do
Picdo 10% das familias disseram-nos ter concorrido a concursos de habi-
tagdo social, mas desistiram, ou por ndo terem sido contemplados e ndo
poderem aguardar novo concurso, ou porque acabaram por preferir cons-
truir uma moradia propria individual.

No que se refere a origem desta populagdo, a maioria dos casais,
sdao naturais do Concelho de Vila Nova de Gaia (37% dos casais para o
Picdo e 40% para a Madalena) ou de outros concelhos do Grande Porto
(16% para o Picdo e 9% para a Madalena), a restante nasceu noutros
concelhos rurais do Norte (45% para o Picdo e 49% para a Madalena),
predominando os concelhos a Norte do Douro, entre estes destacam-se,
Baido, Boticas, Barcelos, Cabeceiras de Basto, Celorico de Basto, Vila
Pouca de Aguiar e Viana do Castelo, demonstrando assim a ascendéncia
rural de parte dos residentes (Quadro 25).

QUADRO 25 — Naturalidade da populagdo inquirida

BAIRRO DO PICAO

LOCALIDADES CASAIS FILHOS E RESTANTE POPULACAO
H M H M

Freguesias de V. N. de Gaia 29 31 66 60

Concelho do Porto Outros 101 13 251 251

Cone. da AMP Cone. Rurais 337 332 61 54

do Norte Outros Cone. do 0 32 0 0

Pais Outros Paises

TOTAL 80 84 99 95

BAIRRO DA MADALENA NASCENTE

LOCALIDADES CASAIS FILHOS E RESTANTE POPULACAO
H M H M

Freguesias de V. N. de Gaia 668 62 108 109

Concelho do Porto Outros 366 11 231 221

Cone. da AMP Cone. Rurais 61 472 1875 221

do Norte Outros Cone. do 52 6

Pais Outros Paises

TOTAL 150 156 162 161

Fonte: Inquérito realizado em Margo e Abril 1988
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No entanto, a grande maioria é pelo menos uma segunda geracio
de populacio migrante, ja que nasceu nos concelhos do Grande Porto.

Quanto aos descendentes, na sua maioria sdo naturais do proprio
concelho ou de outros do Grande Porto, normalmente aqueles em que os
pais residiram anteriormente ou ainda do Porto, visto que ai se localiza
a maternidade, em menor proporcio segue-se os distritos originarios dos
pais, onde normalmente ainda nasceram os filhos mais velhos.

Aspectos estes, que podem indirectamente ser comprovados
pela analise dos locais de residéncia anterior dos casais inquiridos (Qua-
dro 26). Pelos valores deste quadro, verifica-se que, a maioria residia ja
no concelho (84% dos casais para o Picdo e 52% para a Madalena) e
grande parte destes ja na propria freguesia, seguindo-se em importincia
outros concelhos do Grande Porto. Em termos de tempo grande parte
dos casais viviam ja na freguesia ou em outras do concelho de Gaia
entre seis e quinze anos.

Perante este facto, podemos avancar a hipdtese que a facilidade
de encontrar terrenos na proximidade da anterior residéncia ¢ outro dos
factores, que conjugado com a localizacdo dos locais de emprego, tera
levado ao desencadeamento do processo de construcio clandestina.

Analisando ainda as caracteristicas da habitacio no momento de
decisdo do processo, verifica-se que se tratou de uma tentativa de
melhorar a situacdo habitacional da familia, face as mas condicdes do
alojamento, normalmente degradado ou de reduzida dimensdo. Na. ver-
dade, a maioria das familias viviam em situacao habitacional deficiente,
em alojamentos arrendados precarios (barracas, anexos e parte de casa)
ou em situacdo de sobreocupacido, caso de moradias ou apartamentos
arrendados. Estes factores foram os mais apontados pelos agregados
familiares inquiridos como razées que os levaram a construir (63 para o
Picdo e 60 para a Madalena).

Somente seis agregados familiares do Picido e quatro da Madalena,
possuiam anteriormente casa propria, as razoes que invocaram para a
construcio clandestina, prendem-se por um lado, com a falta de espaco
e independéncia em relacdo a vizinhanca (caso dos que viviam em
edificios plurifamiliares), mas condicées do alojamento (caso das barra-
cas ou anexos) ou ainda, as caracteristicas ambientais do local (proximi-
dade da praia, vista panoramica, sossego).

Relativamente aos equipamentos existentes nos bairros eles sio
exclusivamente de tipo comercial, com excep¢iao da Madalena que pos-
sui escola primaria. No Picdo existe um mini-mercado e na Madalena
um café-mercearia, além destes estabelecimentos, o Picio, como ja refe-
rimos, possui um armazém, uma oficina de reparacio de automoveis e
uma igreja protestante, que ocupa o rés-do-chio de um dos edificios
inquiridos.
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QUADRO 26 — Residéncia Anterior dos Casais Inquiridos

BAIRRO DO PICAO (inclui viiivas)

A construgio clandestina em Vila Nova de Gaia

LOCALIDADES

Tempo de Freguesias de Gaia Outras Freg. Concelhos Outros Total

Canidelo Sta. Marinha Afurad Madalena de Gaia da A. M. P. Paises
(n.° de anos) H M H M H M H M H M H M H M HM
1-5 91*) 7 £ 1 1 1 1 22
6- 10 9 8 1 1 1 1 21" ) 1 1 1 26
11-15 6 6 i :o2ax 4 5 2v > 1 1 2 2 32
15-20 7 10(1%) 1 1 2 1 1 2 2 27
21 -25 7 7 i 1* 16
26-30 4 3 3 2 1 1 2 2(1%) 18
31-35 1 1 1* 3
36-40 3 4 7
41 -45 1 1 1 1 4
46 ¢ + 1 2 1* 1 5
Total 47 48 3 4 11 12 2 2 8 6 6 7 2 2 160

BAIRRO DA MADALENA
NASCENTE
LOCALIDADES

Tempo de Outras Freg. Outros Concelho! J Outros Concelhos Outros Total
Permanéncia Madalena Canidelo deG aia daA.M. p. do Pais Paises

H M H M H M H M H M H M HM
1-5 7 8(2%) 102%) 8 10 1 1 1 55
6-10 7(1%)  7(1%) 4 51 6 8 3 3 5(2%) 6(2%) 1 1 56
11-15 6  T7(1% 4 5 5 5 1 1 1 1 36
16-20 3 3 4(1% 40 M 5 5 ( 2 1 3 3 33
21-25 1* 2(1%) 1 2 3 ( >) 3(1% 2 2 4 20
26 - 30 2(1%) 2 3(1%) 2 1 1 11
31-35 2 1 3
362» 1 2 3
Total 25 28 29 26 29 3 8 7 10 14 5 5 217

* Anterior Local de Residéncia do casal ndo coincidente ou casos de viuvez

Fonte: Inquérito realizado em Marco e Abril de 1988
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Uma vez que os bairros sao essencialmente residenciais procura-
mos saber onde as pessoas faziam habitualmente as suas compras.

Em relacio aos bens alimentares, a maioria da popula¢io adquiria--
os ou no centro da freguesia ou no proprio bairro, geralmente a vende-
dores ambulantes. Quanto aos bens de tipo ocasional e raro, eles sao
adquiridos na cidade de Gaia ou ainda no Porto.

Devido a falta de certos equipamentos basicos no bairro e mesmo
na freguesia, procuramos saber qual o tipo de servicos que faziam falta,
a maioria aponta como necessarios, os servicos de saude (farmacia, cen-
tro de enfermagem e posto médico) e de apoio as criancas (creche,
jardim de infincia). Um menor nimero de residentes aponta a neces-
sidade de servicos de apoio aos tempos livres, caso de Associacio
Desportiva e Cultural-Recreativa.

Outro tipo de servicos que acham necessario é o correio e telefone
publico, que somente existem no centro das freguesias. No caso da
Madalena, devido a distincia em relacio ao centro da freguesia, alguns
moradores também apontam como necessario no bairro o comércio
alimentar (Quadro 27).

QUADRO 27 — Servicos e equipamentos pretendidos

PICAO
Ordem de Preferéncia

Servicos/Equipamentos 1 2 3
Correio 42 42

Telefone publico 29 2

Creche 12 3

Infantario 10 12 22
Centro de Dia 12 10 3
Centro de Saide 44 20 10
Centro de Enfermagem 34 12 10
Associacdo Cultural e Recreativa 15 15 10
Associa¢do Desportiva 10 12 3

MADALENA NASCENTE

Ordem de Preferéncia

Servicos/Equipamentos

1 2 3
Alimentar 70 49 6
Farmacia 32 30 19
Correio 5 3 2
Telefone Publico 10 6 9
Creche 19 12 2
Infantario 13 7 35
Centro de Dia 10 4 3
Centro de Saude 68 25 6
Centro de Enfermagem 16 19 6
Associacao Cultural e Recreativa 7 14 7
Associaciio Desportiva 9 7 9

Fonte: Inquérito realizado em Marco e Abril de 1988
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Em conclusdo podemos dizer que, a construcdo clandestina surge
essencialmente como forma de melhorar o nivel de conforto familiar,
face as mas condi¢gdes de habitagdo, ou ainda, como unica alternativa
para aqueles que constituiram familia.

Existe um modelo de habitacdo definido que todos pretendem ter
a moradia individual proépria, se possivel com quintal e jardim, sendo o
ritmo de crescimento da construgdo bastante lento.

A populagdo que procura o clandestino ¢ caracterizada por um
baixo nivel de escolaridade e profissional, com habitos ainda ligados a
sua origem rural ou em transig¢do entre o rural e o urbano.

O conhecimento da existéncia de terrenos e sua aquisi¢do, que
desencadeia o processo, encontra-se facilitado, quer pela proximidade
em relacdo a anterior residéncia, quer em relagdo aos locais de trabalho,
parecendo ndo surgir alteracdes na vida profissional pelo facto de se
mudarem para o bairro.

O processo de construgdo baseia-se essencialmente na autoconstru-
¢do, aquela que se adapta melhor aos seus fracos rendimentos e grande
capacidade de poupanca, apoiada por uma rede de solidariedade, que
acompanha todo o processo. Solidariedade esta que se traduz no apoio a
construgdo, através do trabalho de familiares e amigos ou colegas de
trabalho, ou ainda financeiro, caso de herangas de terreno, facilidades
dadas pelos proprietarios dos terrenos ou loteador no pagamento do lote,
ou ainda, por parte dos armazéns de materiais de constru¢cdo que tam-
bém facilitam as condi¢des de compra destes.

Solidariedade que se alarga até mesmo aos fiscais, que «fecham
os olhos», porque conhecem os moradores ou por terem sido gra-
tificados, ou entdo paga-se a multa mas continua-se a construir, pois nao
sdo dadas alternativas, ou ainda «compra-se uma pseudo-legalidade»,
através do registo nas finangas e pagamento da respectiva contribuicdo
predial.

Pelo facto de a casa ter sido construida em parte por trabalho
proprio e com muito sacrificio, renunciandqg-se a gastos considerados
supérfluos, com realizagdo de horas extraordinarias para aumentar o ren-
dimento familiar, ela assume um valpr «simboélico» (um sonho que se
materializa). Ndo s6 funciona como meio de ascensdo social, que ndo
pode ser atingida pela ascensdo profissional, devido ao baixo nivel de
escolaridade, como também representa uma seguranga para a familia,
um patrimoénio a legar aos filhos no futuro. Além, claro, de representar
uma certa autonomia, face a um senhorio que se deixou de ter ou em
relagdo a familiares, com os quais viviam.

Verifica-se que existem fortes relagcdes de vizinhanga, comprovada
pela ndo existéncia de conflitos e pela unido dos moradores, patente na
formagdo da Associagdo de Moradores ¢ na participacdo nos plenarios
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promovidos para discussdo das medidas a tomar para elaboracio dos
projectos de recuperacio e em outras actividades realizadas por estas.
No que diz respeito as relacdes familiares, estas mantiveram-se, apesar da
mudanca para o bairro, pois grande parte dos inquiridos tém parentes que
residem na propria freguesia ou até mesmo no préprio bairro, vendo-os
frequentemente.

3.3.3. O papel da Autarquia face ao problema dos clandestinos

Os bairros clandestinos existentes em Vila Nova de Gaia colocam
problemas consideraveis a autarquia, quer em termos de planeamento e
de recuperacio — legalizacio dos bairros, quer ainda a nivel ambiental.

Como vimos, estes bairros surgiram de uma forma perfeitamente
imprevisivel, sobretudo no litoral, conferindo a este um aspecto desorde-
nado, que a Cimara pretendia evitar, pondo em risco o equilibrio
ecoldgico da drea, ou até mesmo as proprias construcoes, principalmente
aquelas que se encontram sobre a praia, além de terem contribuido para
a destruicio das areas florestais que protegiam os campos da acc¢io dos
ventos maritimos.

Alguns bairros foram mesmo construidos sobre terrenos de boa
aptidao agricola, o que nio deixa de ter consequéncias graves para a
economia agricola local. Outros ainda, constituem casos extremos de
ocupacio «desastrosa», quer em termos paisagisticos, caso por exemplo
do Bairro da Serra do Pilar, na margem do Douro (situado na area de
proteccio de um monumento nacional), apresentando riscos para a
prépria populacio, ai instalada, devido a grande inclinacdo do terreno e
sua instabilidade.

Existem também casos de bairros clandestinos que provocaram a
destruicido do patriménio histérico concelhio, como é o caso do Cada-
vido, que ocupou uma irea onde existem ruinas do antigo povoado
romano.

Os bairros clandestinos constituem um grave problema em termos
de planeamento territorial, contrariando os perimetros de expansdo dos
aglomerados, pela ocupacdo de dreas onde niio era permitida a constru-
¢do, levando também a uma sobrecarga dos equipamentos existentes.

Devido a esta «proliferacio» dos bairros, ao longo principalmente
do litoral, a autarquia tomou determinadas medidas de forma a controlar
a ocupacio desta area.

Assim, em 1985, aprovou a area de delimitacdo da Orla Maritima
e em 1988, o Plano Geral que a regulamenta, integrado no Plano Direc-
tor Municipal que se encontra em elaboracio pelo Gabinete de Planea-
mento Urbanistico da Camara.
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Este plano, apresenta um zonamento da area litoral delimitada,
estando previstas areas com regulamentos especificos, quanto a ocupagao
residencial, equipamentos e servicos de apoio ao turismo balnear,
recuperacdo das areas com construcdo clandestina existentes, areas ndo
aedificandi e areas preferenciais de expansdo dos aglomerados popula-
cionais abrangidos.

No que se refere as areas de construcdo clandestina, o plano preveé
um regulamento quanto a sua legalizacdo e recuperacdo urbanistica, em
conformidade com os planos de pormenor que estdo a ser elaborados
pelo Gabinete de Regularizagdo dos Clandestinos.

Este Gabinete, foi criado pela Camara em 1987, tendo como
principais objectivos delimitar as areas de construgdo clandestina e
elaboracdo dos planos e medidas necessarias a regularizacdo urbanistica
das mesmas, além do acompanhamento da execucdo dos referidos
planos.

O Gabinete, tem adoptado um sistema de trabalho participativo,
isto é, com a colaboragdo e participagdo directa das Juntas de Freguesia
e Associagdes de Moradores, para além, da ligacdo com as demais
seccoes da Camara, relacionadas com o processo de recuperagdo
(Secg¢do de Obras Particulares, Gabinete de Planeamento Urbanistico,
Seccdo de Urbanizacdo e Fiscalizagdo), como consta do seu regulamento
interno.

Os técnicos responsaveis pelo Gabinete apos a sua criagdo come-
caram por seleccionar entre as areas clandestinas ja detectadas pelo
Gabinete de Planeamento Urbanistico, nos Estudos Sumarios de Planea-
mento do P.D.M., quatro areas prioritarias de actuacdo: Picdo, Madalena
Poente e Nascente, Serra do Pilar e Cadavao.

Estes bairros, foram considerados prioritarios atendendo a um con-
junto de caracteristicas, entre as quais se destacam:

— Maior densidade populacional, com tendéncia a aumentar;

— Maior caréncia ou auséncia de equipamentos nas proximidades;

— Exiquibilidade de recuperagdo de acordo com os critérios legal
mente definidos;

— Menor necessidade de demoligdes, por apresentarem uma per
centagem significativa de constru¢des aceitaveis do ponto de vista da
habitabilidade e solidez ou susceptiveis de as adquirir mediante a exe
cucdo de pequenas obras;

— Ser possivel a infraestrutura do ponto de vista técnico-
-financeiro.

Outro aspecto a salientar, é o facto de dois destes bairros ja pos-
suirem desde 1985 Associagdo de Moradores, que vinham ja a exercer
pressdo sobre o executivo Camardario, exigindo a infraestruturagao dos
bairros e legalizacdo das construgdes.
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A metodologia seguida pelo Gabinete é primeiro que tudo aceitar
a situacdo de «clandestinidade» como um facto resultante da ma fiscali-
zagdo e excessiva burocratizacdo do processo de licenciamento urbano e
a intervengdo participada, tendo por base um modelo que envolve direc-
tamente a populagdo, através das Associagdes de Moradores ¢ Juntas de
Freguesia. Estas supervisionam o andamento do processo e discussdo
directa com todos os moradores, reunidos em assembleia, das medidas
necessarias para a execugdo da recuperacdo-legalizacdo.

Estes varios agentes intervém ao longo de todo o processo de
recuperagdo e cada um possui um papel especifico.

As Juntas de Freguesia funcionam como elemento avalizador de
todo o processo, sdo elas que abrem, conjuntamente com as Comissdes
de Moradores, a conta bancaria onde vao sendo depositadas as cotas
pagas por cada morador estabelecidas pelo plano de recuperagido e passa
os respectivos recibos.

As Associacdes de Moradores ' sd30 os interlocutores dos morado-
res junto do Gabinete, fazem o controlo directo da area, impedindo que
surjam novas constru¢des enquanto esta a decorrer o processo de recupe-
racdo, além de discutirem todas as medidas necessarias a implemen-tagao-
execuc¢do do projecto, como sejam: o pagamento das respectivas cotas
pelos moradores; esclarecimentos quanto a necessidade de demoli¢des de
muros e/ou construgdes ou anexos; cedéncia de terrenos quer para
instalacdo de equipamentos previstos, quer para realojamentos, permutas e
acertos dos lotes; formagao de brigadas de demoligdo, constituidas pelos
proprios moradores e faseamento das vdarias accgdes previstas para
execucao dos planos.

Estas Associagdes tém desempenhado um papel relevante na
concretizagdo dos projectos de recuperacdo, através da participagcdo da
populagdo, além de serem interlocutoras dos anseios e aspiragdes dos
moradores, junto do Gabinete e do executivo Camarario. Aspectos estes
que podem ser comprovados pela participacdo da populagdo nos
plenarios realizados pelas Associagdes, conjuntamente com o Gabinete
de Regularizacdo ¢ Juntas de Freguesia, para discussdo das medidas
necessarias a recuperagdo e cotizagdo das despesas previstas pelos res-
pectivos projectos.

No caso da Madalena ndo dispomos de dados quanto a este ultimo
aspecto, porque ainda ndo estavam definidos os quantitativos a suportar
pelos moradores, no entanto ao perguntarmos a estes se estavam dispos-

! A Associacio de Moradores do Picdo constitui-se em 1985, enquanto que a da
Madalena, surgiu ja em consequéncia do esforco desenvolvido pelo Gabinete nesse sentido,
em Novembro de 1987.
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tos a comparticipar financeiramente na recuperagcdo do bairro, mostra-
ram-se receptivos, apesar de varios agregados familiares responderem
que a sua comparticipagdo s6 poderia ser feita através do seu proprio
trabalho devido ao facto de possuirem poucas possibilidades econémicas.

Um outro aspecto a salientar relativamente as Associagdes de
Moradores, ¢ o alargamento das suas fung¢des a outras areas, nomeada-
mente a animagdo cultural e desportiva dos bairros. A Associacdo do
Picdo, a mais antiga de todas, tem realizado desde a sua fundacdo uma
corrida de bicicletas, com a participagdo ndo s6 da populagdo do bairro,
como também de outros lugares do concelho. No campo da animacdo
cultural, esta associacdo prevé a realizacdo de algumas iniciativas, pelo
que esta contemplado no plano de recuperagdo a reserva de uma area
para a construgdo da sua sede, que funcionara como um local de anima-
¢do e de encontro de todos os moradores do bairro.

Existe também ja em projecto a constitui¢do de uma Federagdo de
Associagdes de Moradores de Bairros Clandestinos, ideia esta que resul-
tou da consciencializa¢do por parte dos dirigentes associativos, de que ¢
necessario criar-se um modelo comum de Recuperagdo dos Bairros.

O Gabinete de Regularizagdo propriamente dito, executa todas as
tarefas necessarias a recuperacdo-legalizacdo, ou seja, o plano de
infraestruturas e equipamentos a instalar, segundo o estipulado na Porta-
ria 243/84, Decreto Lei 804/87 e plano de recuperacdo, além de provi-
denciar a aprovacdo pelo Poder Central das respectivas areas, como
Areas Criticas de Recuperagdo e Reconversio Urbanistica e dos Planos
de Pormenor elaborados.

Desde Janeiro de 1989 encontram-se ja aprovados pela Assembleia
Municipal, aguardando a sua aprovagdo superior os Planos de Pormenor
e Arranjo Urbanistico do Picdo, Serra do Pilar e Madalena.

O plano do Picdo estd or¢gado em cerca de vinte e seis mil contos,
sendo a comparticipacdo da Camara de oito mil e quinhentos contos e o
restante sera suportado pelos moradores *.

O plano da Madalena Nascente terda um custo aproximado de
trinta mil contos e o da Madalena Poente cerca de dezasseis mil e
quinhentos contos, que serdo comparticipados em 50% pela Camara e os
restantes 50% pelos moradores.

Os custos suportados pelos moradores sdo determinados em funcéo
da frente do lote, area de pavimentos (construidos ou permitidos no
plano) e uso da construgao.

! Plano este, cuja L. fase (infraestruturacfio) ja se encontra concluida.
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A distribui¢do dos encargos podera ser faseada, tendo por
principio que a legalizacdo do lote de terreno pressupde a liquidagdo de
60% do valor total. A legalizagdo da construgdo sé se processa apos a
liquidacdo de 90% do valor global fixado, sendo a licenca de utilizacdo
emitida aquando da liquidagdo total.

Os planos definem a instalacdo de infraestruturas (pavimentagao
das ruas, abastecimento de dgua e saneamento de aguas pluviais, no
caso do Picdo, na Madalena esta previsto também o saneamento domici-
lidrio), os equipamentos publicos, no caso do Picdo a instalacdo de uma
escola primdria, a estrutura da malha construida, compreendendo os
acertos dos lotes, tipologia das habitagdes (volumetria e coeficiente de
ocupagdo dos lotes) e as areas verdes necessarias ao equilibrio ambiental
do aglomerado. No plano do Picdo, foram reservados cerca de noventa
lotes para este fim, dando-se oportunidade aos seus proprietarios de os
trocarem por outros lotes no local. Outro aspecto a salientar relativa-
mente ao plano deste bairro é a reserva de cerca de 840 m” para cons-
trucdo de habitacdes sociais, a serem realizadas segundo um processo de
autoconstru¢do e com projecto-tipo, fornecido pelo Gabinete de Regula-
rizag¢do dos Clandestinos.

Para além desta medidas que se prendem directamente com a
recuperagdo ¢ legalizagdo das areas clandestinas, a Camara tem vindo a
desenvolver outras ac¢des, de forma a conter a expansdo deste mercado
habitacional.

Entre elas destaca-se, a reorganizacdo e intensificacdo da fiscaliza-
¢d0, 0 que veio permitir um maior combate aos loteamentos e constru-
¢oes clandestinas, tendo sido criado com este objectivo um sistema de
fiscalizagdo rotativa, em que as brigadas de fiscalizagdo se movimentam
diariamente por diferentes areas do concelho.

Este sistema veio acabar com o anterior em que existiam areas
fixas distribuidas a cada fiscal, impedindo assim o seu relacionamento
mais «intimo» com a populagédo, evitando as «pressdes» e os «favores»,
de que eram alvo, o que levou a um aumento da participagdo por parte
dos fiscais de construgdes ndo licenciadas, embargos de obras e multas,
além de ter sido criado um sistema mais intensivo de fiscalizacdo, feito
ao fim-de-semana, ao longo do litoral, durante a época balnear.

Outra das medidas implementadas pela Camara, ¢ a oferta de lotes
infraestruturados para autoconstru¢cdo, em que o terreno ¢ adquirido em
sistema de direito de superficie, custando cada lote cerca de cento e
setenta a trezentos contos, verba que pode ser paga em pequenas
prestacdes ao longo de trinta anos, fornecendo também a Céamara os
projectos de construgdo, a qual tem de ser executada num periodo de
quatro anos.
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Em 1982, a autarquia lancou uma experiéncia piloto desta medida
na freguesia de Grijé, tendo entio posto a concurso vinte e cinco lotes,
destinados essencialmente a familias de menores recursos, obedecendo o
concurso a uma conjunto de regras que tém em conta o rendimento
familiar e a dimensao do agregado familiar, dando prioridade as familias
instaladas ja no concelho, ou que aqui exercam a sua actividade pro-
fissional.

Todos os aspectos legais deste processo enquadram-se no Decreto
Lei 794/76, que tem sido pouco utilizado pelas autarquias, devido essen-
cialmente a dificuldades de obtencio dos terrenos e dé ordem financeira.

Perante a boa receptividade da populacio, a autarquia esti empe-
nhada nesta forma de habita¢ao social, tendo sido feita durante o ano de
1989 a oferta de quatrocentos lotes deste tipo e o alargamento desta ini-
ciativa a outras freguesias, nomeadamente Olival, Arcozelo, Crestuma,
Sandim, Oliveira do Douro, Canelas e Lever.

E também proposta do Gabinete de Regularizacdo dos Clandesti-
nos a compra por parte da autarquia de alguns lotes nos bairros clandes-
tinos, que estio a ser objecto de recuperacgio, como alids ja esta previsto
nos planos do Picdo e da Serra do Pilar, aproveitando-se as disponibili-
dades de terreno e rentabilizacdo dos investimentos que estdo a ser fei-
tos pela autarquia e impedindo assim, que surja a especulacio fundidria
apos a execuc¢ao do plano.

Esta medida parece constituir uma boa alternativa a construgio
clandestina, pois proporciona o mesmo modelo habitacional, a moradia
individual proépria, utiliza o0 mesmo processo construtivo, a autocons-
trucio parcial ou total, permitindo uma maior flexibilidade e controlo
das despesas por parte dos agregados familiares, oferecendo todas as
vantagens da construcdo legal, como sejam as infraestruturas basicas e a
integracio urbanistica harmoniosa das construcdes.

Durante o ano de 1987 a Ciamara colocou a concurso cento e
setenta e cinco lotes em sistema de autoconstrucio, que custaram ao
municipio cerca de oitenta mil contos, verba que inclui o preco dos ter-
renos e as obras de urbanizacio, recebendo a Cimara do Estado cerca
de 50% deste montante a fundo perdido.

Apesar das vantagens que este Sistema de construciio apresenta, as
dificuldades em o implementar sio bastante grandes e sobretudo de
ordem financeira.

Na verdade, a legislacio que consagra as linhas de crédito para
aquisicdo e infraestruracio de terrenos pelas autarquias (Decreto Lei
6/84), apoio indispensavel para a implementacio deste sistema de auto-
construcio, ndo tem funcionado como seria desejavel, devido essen-
cialmente a duas razifes: «... [elm primeiro lugar, ndo foi cumprida a
promessa governamental, diversas vezes reiterada, de insentar os emprés-
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timos contraidos ao abrigo daquele diploma, dos limites de capacidade
de endividamente fixados por lei as autarquias; [e]m segundo lugar, as
condi¢cdes do crédito (prazo e taxas de juro) sdo demasiado gravosas
para os fins em vista, sobrecarregando excessivamente a gestdo muni-
cipal» *.

Outra das medidas entretanto executadas pela Camara, para
minorar as caréncias habitacionais do concelho, foi o aumento da habita-
¢do social, distribuida essencialmente pelas freguesias mais carénciadas
estando prevista a construgdo de 787 fogos, com financiamento do
Estado (2 358 000 contos), sendo uma parte a fundo perdido e o res-
tante a pagar no prazo de vinte e cinco anos, como consta do protocolo
assinado pela autarquia e a Secretaria de Estado da Habitacdo, em
Marco de 1988.

CONCLUSAO

Neste trabalho procuramos caracterizar o papel que o mercado
clandestino vem assumindo na questdo habitacional portuguesa. Na ver-
dade, ele atingiu uma dimensdo que sé por si ¢ um sintoma do fracasso
das politicas habitacionais que tém sido seguidas a nivel nacional.

Ao nivel estrutural o diagnostico possivel permite integrar as
razdes de ser do clandestino em bloqueamentos sucessivos resultantes de
uma indefini¢do e incoeréncia das politicas de habitagdo e da inexistén-
cia de uma eficaz politica urbanistica e de solos que conseguisse acom-
panhar o rapido crescimento urbano, verificado ciesde a década de 60.

Nem mesmo depois de 1974, apesar das transformacgdes operadas
ao nivel politico, econémico e social, se alterou o panorama criado na
década anterior. Pelo contrario, as novas relagdes entre o Poder e a
populagdo, a instabilidade econdémica e a consequente retrac¢do do
sector habitacional (principalmente a «faléncia» do mercado de arrenda-
mento, associado ao crescente aumento da procura), contribuiram para o
«alastramento» do mercado ndo legal.

Se antes do 25 de Abril os bairros clandestinos surgem como res-
posta ao problema do alojamento de parte da populagdo que se instala
nos centros urbanos (sobretudo em Lisboa ¢ em menor medida no
Porto), depois eles passam a dar um contributo a oferta de um certo
tipo de alojamento — a residéncia unifamiliar préopria — que como
vimos ¢ predominante nos concelhos do Grande Porto.

! ANTONIO FONSECA FERREIRA — Uma Nova Politica de Habitag&o. Porto, Afronta-
mento, 1987, p. 38.
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Se até a década de 60 o mercado clandestino estava ligado a
certos estratos mais baixos da populacio, ele acabou por alargar-se a
estratos cada vez mais diversificados, como uma das vias possiveis de
acesso a habitacdo, burocraticamente mais simples, imediata (mas com
algum risco), surgindo mesmo habitacoes de segunda residéncia promo-
vidas ao longo do litoral, nos concelhos de Vila Nova de Gaia e Mato-
sinhos e de muitos outros em todo o pais.

N3ao nos ¢é possivel afirmar de uma forma simplista que o legal é
bom e o clandestino é mau, porque no primeiro existem standards maus,
caso das «ilhas», partes de casa, alojamentos degradados, etc. (que,
como vimos, constituiam geralmente a situacdo habitacional anterior dos
residentes dos bairros inquiridos), enquanto no segundo, observam-se
habitacées de «luxo» de qualidade muito superior a alguns alojamentos
legais dos aglomerados populacionais da periferia desses bairros.

Ambos competem no mercado de habitaciio, constituindo submer-
cados, embora com tipologias e processos de realizacio diferentes.
Enquanto no mercado legal estes processos envolvem negociacdes com-
plexas e bastante morosas entre o proprietario (investidor) e a adminis-
tracdo, repartidas por diferentes etapas, desde a aprovacio do plano de
loteamento, até a licenca de construcao e habitabilidade. No mercado
clandestino, todo o processo se desenvolve na «sombray, entre o lotea-
dor e/ou proprietario rural e o futuro comprador do lote, ndo chegando a
atingir, na generalidade dos casos estudados, os dois anos entre a com-
pra do lote e a ocupacio da casa, vindo a administracio piblica a inter-
vir s6 no final do processo, na recuperacio dos bairros.

No geral, no mercado legal o futuro utente sé6 surge no fim da
«cadeia» de producdo, quando compra ou arrenda a casa, sendo a sua
influéncia na definicio do produto final muito reduzida. No mercado
clandestino surge logo no inicio do processo, no momento da compra do
terreno. Ele mesmo constroi a casa, mobilizando os seus recursos finan-
ceiros e de trabalho, através da autoconstrucio (predominante nos casos
estudados) interferindo assim directamente na imagem final do bairro.

Espacialmente, os bairros clandestinos desenvolvem-se preferen-
cialmente na periferia dos dois principais centros urbanos do pais, na
chamada coroa periurbana, constituindo, uma outra forma de crescimento
do espaco urbano, fruto da existéncia de terrenos abandonados pela agri-
cultura e/ou floresta, de loteadores e/ou proprietarios rurais que desenca-
deiam o processo de transformacio fundidria e da proximidade dos
locais de trabalho ou de anterior residéncia (que facilita o conhecimento
local de terrenos baratos para venda). Beneficiando simultaneamente da
desorganizacio da Administracdo, da falta de planos e de politicas sec-
toriais integradas, da permissividade da Administracio Local e da falta
de meios técnicos, legislativos e financeiros desta para lancar alternati-
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vas, o clandestino progride assim associado a morosidade e excessiva
burocratiza¢do do licenciamento urbano.

Verificamos que os bairros clandestinos da periferia do Porto, para
além de serem mais recentes (a sua grande expansdo da-se apos 1974),
atingem menores dimensdes que os da A.M.L., sendo predominante a
habitagdo unifamiliar (a que ndo sera estranha a estrutura da propriedade
fundiaria, caracterizada por parcelas mais pequenas) caracteristica tam-
bém dos ultimos bairros da periferia de Lisboa, em especial os da mar-
gem Sul.

Atingem ainda proporgdes significativas aquilo a que Isabel S.
Lobo chama «clandestinos dispersos dos centros urbanos» \ resultantes
de um processo de expansdo urbana difusa ilegal, sem atingirem a
feicdo de bairros clandestinos, tal como acontece nos concelhos de
Valongo e freguesias mais interiores dos concelhos * de Matosinhos,
Maia, Gondomar e Vila Nova de Gaia.

Do aparecimento e desenvolvimento do mercado clandestino, surge
um novo grupo de proprietarios urbanos, interclassista, que nos casos
estudados provém quer da pequena burguesia (comerciantes, funcionarios
publicos e alguns técnicos) quer do operariado (industrial ¢ da cons-
trucdo civil), que manifestam uma grande capacidade de mobiliza¢do e
organizagdo de recursos proprios (financeiros e humanos), materializados
na entreajuda familiar e no trabalho proprio.

A sua matriz sociologica e cultural é dominada por factores de
caracter rural, visto que a anaioria tem uma ascendéncia camponesa ou
nasceu mesmo em concelhos rurais do Norte, o que auxilia a compreen-
der a necessidade da posse de «um pedago de terra» e de uma habitagdo
unifamiliar. Esta, com uma pequena horta que contribui para aumentar o
rendimento familiar, tem ainda, entre outras fun¢des importantes a de
patrimonio a legar aos filhos e de ascensdo social.

Para as autarquias confrontadas com o mercado clandestino — e
apesar de toda a legislacdo existente para o-seu combate, mas'que nédo
tem surtido os efeitos necessarios — ele tornou-se uma verdadeira «dor
de cabeca» provocando problemas de gestdo, or¢amentais e politicos, ja
que pde em causa os planos (quando existentes), ou mostram-se incon-
trolaveis pelos planos a elaborar, com vista ao ordenamento do ter-
ritério, constituindo focos de reivindicagdes da populacdo no dominio
das infraestruturas.

As atitudes tomadas face aeste problema tém sido diversas, pas-
sando da repressao pura e simples a reconversdo urbanistica através de
planos de pormenor.

! ISABEL SousA LoBo — Construgio Nao Formal—Contribuicio para uma anélise
quantitativa a nivel regional. 1986.
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Estas atitudes nio sdo contudo pacificas. As primeiras sio bastante
impopulares para as autarquias, sendo contestadas pelos moradores,
enquanto que as segundas acarretam outros tipos de problemas, que se
podem resumir na seguinte questio: deverdo os clandestinos ser benefi-
ciados quanto ao pagamento das infraestruturas, criando-se de certa
forma uma discriminacio em relagido as areas legalmente loteadas? E
note-se ainda que, na maioria dos casos, os loteadores clandestinos nao
sao chamados a compartilhar nos custos da situacio por eles criada.

Perante este panorama, parecem-nos consensuais a implementagio
das seguintes medidas:

— uma fiscalizacdo mais eficaz, dignificando a pessoa do fiscal,
através de remuneracgdes que evitem os «favores» e os «subornos»;

— fomento e apoio as Associacdes de Moradores, por forma a
poderem beneficiar de verbas da Administracdo Central e para tomar o
plano mais participado pela populacio;

— demolicao de construcdes e expropriacoes de terrenos que
sejam loteados clandestinamente, apds o inicio de operacdes de recupe
racao;

— programaciio técnica e financeira das obras necessarias a
recuperacio, assim como os custos a suportar pelos varios agentes, que
devem ser diluidos no tempo, responsabilizando, em especial, os lotea
dores na comparticipacgio;

— criacdo de alternativas a necessidade e capacidade da popula
cdo, que a leva a optar pelo clandestino, onde se lembra a possibilidade
da existéncia de uma bolsa de solos municipais para autoconstruc¢io evo
lutiva, acompanhada da diminui¢ao das exigéncias técnicas e administra
tivas, neste caso, desburocratizando e tornando mais simples e rapido o
processo de licenciamento municipal (de acordo com recente legislacio
que contempla estes casos).

— participacido da Administracao Central através da abertura de
linhas de crédito que permitam a existéncia de uma politica de solos
municipais e da producio de legislacdo que obrigue os particulares a
fazer oferta de solos, sobretudo nas areas de maior pressiao urbanistica;

—elaborar Planos Directores Municipais e Planos de Pormenor,
que deverdo conter disposicdes expressas que permitam em termos
claros e inequivocos o registo dos loteamentos clandestinos (desde que
convertidos em Planos de Pormenor) permitindo a emissiao de certidoes
em termos legais, com as necessarias adaptacoes ao Codigo do Registo
Predial. Os PDMs deverio desde o seu programa preliminar definir os
seus objectivos relativamente a reconversio ou ndo dos loteamentos
clandestinos, sua articulacio com a politica de solos e de habitacio nele
previstas, além dos condicionalismos financeiros, apresentando medidas
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de contencdo de aplicacio rigorosa nas dreas mais sensiveis e aplicacio
casuistica, dessas medidas, nas areas menos sensiveis.

Relativamente a drea que estudamos verificamos que o Municipio
de Vila Nova de Gaia adoptou ja algumas destas medidas que estdo a
ter o seu éxito apesar de todas as dificuldades existentes, nomeadamente
a existéncia de algumas lacunas legais e a morosidade na aprovacio por
parte da Administracdo Central dos planos de recuperacio.

Estas dificuldades tém sido contornadas da melhor forma possivel,
a fim de tornar o processo de recuperacido dinimico e rapido, com a
participacio activa dos moradores, minimizando os efeitos deste
fenomeno e permitindo a populacio «refazer» o seu territério, retirando--
lhes o «estigma» de clandestino.

Em suma, o clandestino assume-se como uma outra forma de cres-
cimento do espaco periurbano que exige politicas e estratégias de nivel
superiores as do Municipio e simultaneamente um ordenamento territo-
rial local que tenha em atencio as varidveis exdgenas e endogenas do
problema, as quais a Administracio Central nio pode eximir-se das suas
competéncias e responsabilidades.
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ABSTRACT

CLANDESTINE HOUSING IN «VILA NOVA DE GAIA» — THE CASE OF TWO
QUARTERS: «PICAO» AND «MADALENA NASCENTE»

This article is a contribution for a better analysis of the problem of clandestine
housing, those wich are built without any licences (allotment and building).

The central target is the compreension of this phenomenon as a urbanist reality
trying to analyse its both implications social and economical, based on the study of two
clandestine quarters of the «Vila Nova de Gaia's» municipality.

We would also remarked the factor's responsible of this situation, and considering
the characteristics of the social-economics groups involved.

RESUME

LA CONSTRUCTION CLANDESTINE DANS «VILA NOVA DE GAIA» — LE CAS
DES QUARTIERS DU «PICAO» ET DE «MADALENA NASCENTE»

Cet article constitue une contribution a une meilleure connaissance du phenomene de
Ia construction clandestine.

Le principal objectif est Ia compréhension de ce phenomene en tant que realite urba-
nistique, tant en cherchant a analyser ses implications sociales et économiques, a partir de
1'étude de deux quartiers situes dans Ia municipalité de «Vila Nova de Gaia».

On souligne les facteurs responsables de leur génese, et on aborde aussi les caracté-
ristiques des groupes socio-économiques engagés dans ce processus.
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