MERCADO HABITACIONAL E CONSTRUGCAO CLANDESTINA

A habitacdo em Portugal tem sido produzida essencialmente pelo sector privado.
Até aos anos 60, essa producdo foi quase feita exclusivamente dentro da esfera institu-
cional definindo o Estado as normas urbanisticas fundamentais, sob a forma de meca-
nismos de controlo e planeamento do solo e através de varios tipos de incentivos, so-
bretudo fiscais.

A dinamica do sector privado resultava da canalizagdo para este, de recursos por
parte de grandes grupos financeiros (banca e seguros), o que favoreceu a constituicdo
de grandes imobiliarias e a generalizagdo do mercado horizontal de andares para alu-
guer e para habitagdo propria.

A produgdo de habitacdo directamente através do Estado, encontrava-se essen-
cialmente limitada a projectos simbdlicos, dirigidos a clientelas especificas, casas de
pescadores, habitagdo social para fraccdes do operariado urbano e habitacdo subsidiada
para escalGes inferiores do funcionalismo publico. Apés o 25 de Abril vdo-se acentuar
as necessidades habitacionais, sobretudo devido ao aumento da procura por parte da
populacéo virida das ex-coldnias, degradagdo do parque imobiliario e crescimento popu-
lacional dos principais centros urbanos. Nem o sector privado, nem o Estado, conse-
guem dar resposta a esta procura crescente. O sector privado entra em crise, desapare-
cendo a construcdo para aluguer, destinando-se a producdo quase exclusivamente a
ocupacdo pelo proprietario ou a venda, a precos incompativeis para a maioria da popu-
lacdo. Quanto a produgdo pelo Estado esta é cada vez mais reduzida, devido a varios
factores sobretudo financeiros.

Dada a incapacidade de resposta por parte do sector legal, principalmente em ter-
mos de precos as crescentes necessidades habitacionais, surge a chamada urbanizagio
clandestina (construgdo feita sem autorizacdo das Camaras Municipais as quais compete
licenciar e controlar as obras realizadas por particulares), que passa a constituir uma
alternativa de alojamento para largas faixas do operariado e pequena burguesia urbana.

Se durante os anos 50 e 60 a construcédo clandestina respondeu a uma necessidade
premente de habitacdo mais barata que a oferecida pelo mercado legal, foi-se transfor-
mando progressivamente numa area privilegiada para o investimento de pequenos capi-
tais (sobretudo por parte de emigrantes), aparecimento de especulacdo (retencdo de lo-
tes e construcdo para aluguer) e incentivo para as pequenas empresas de construgdo.

1. FACTORES E CAUSAS DO MERCADO CLANDESTINO

1.1 Econdmicos

« - baixos rendimentos da populacdo portuguesa; grande desfasamento entre o
poder aquisitivo e o custo da habitacdo;

- escassez da oferta publica privada;

- forte especulacédo fundiéria e imobiliaria no processo legal da promocgéao habita
cional;

-inacessibilidade do crédito a habitacéo;
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- disponibilidade de pequenos capitais e poupancas para acesso a habitacdo ou
para investimento;

- progressiva marginalizacdo das pequenas empresas de construgao pelo mercado
imobiliario legal;

- decadéncia das estruturas produtivas ligadas ao sector agrario, com o abandono
de explorac@es agricolas, florestais e pecuérias.

12. Institucionais

-centralizacdo e burocratizagdo da Administragdo Urbanistica;

- rigidez e morosidade no processo de licenciamento de loteamento e construgéo;
- planeamento, legislacéo e préticas privilegiando os grandes promotores.

1.3. Culturais

- hébitos e aspiragdes de uma populagéo em transicdo rural-urbana, dando prefe
réncia a habitacdo isolada com quintal;

- forte tradi¢do no acesso a terra e peso ideoldgico da casa propria» (FERREI
RA-1984) - forma de patrimonio a legar aos descendentes.

2. PROCESSO DE CONSTRUGAO CLANDESTINA

As diferencas entre o mercado legal e o mercado clandestino, ndo se encontram
tanto na qualidade do «produto» mas fundamentalmente no processo (fases da urbani-
zagdo e construcdo) e reparticdo dos seus custos.

No Mercado legal um conjunto de promotores actuando dentro das regras estabe-
lecidas a priori pela Administracdo Publica, procede a aquisicdo do solo, ao loteamen-
to, infra-estruturacdo, construgdo e comercializagdo das habitagdes, cujo prego final in-
tegra os custos das operagdes intermédias e respectivos lucros.

No Mercado clandestino a aquisi¢do do solo é a etapa fundamental que permite
aos novos proprietarios iniciarem a construcdo das habitagGes, independentemente de
obras de urbanizacéo a realizar a posteriori com a intervengdo da Administracdo Publi-
ca. Os investimentos no clandestino sdo diferenciados no tempo e controlados pelos
proprietarios de acordo com 0s seus recursos e expectativas.

2.1 Os actores

Dos diversos intervenientes no loteamento e na construcdo clandestina destacam-
se trés que estdo particularmente ligados a este processo e contribuem para a sua carac-
terizacdo:

- 0 loteador clandestino, que é o principal agente de transformacéao da estrutura
fundidria, através da venda de parcelas de terreno para construgdo constituidas ilegal
mente (ndo obedecendo as unidades minimas de cultura, dai ter-se que recorrer ao re
gime de compropriedade e registo em avos ndo discriminados) sobre propriedade risti
ca, que adquire a baixo custo, remetendo as obra de urbanizagéo para fases posterio
res, da responsabilidade dos compradores dos lotes e Autarquias.

No caso do Norte Litoral, o seu papel ndo é muito grande, pois o que normal-
mente acontece é a existéncia de construgdo clandestina em terrenos agricolas que ja
pertenciam e/ou foram adquiridos pelos promotores das novas construgdes, devido a
grande fragmentacdo da propriedade rustica.

- 0S novos proprietarios urbanos, os compradores de lotes e/ou promotores das
novas construgdes.

- as organizagdes locais de moradores e/ou proprietarios (comissdes de moradores,
associagdes de moradores e proprietarios) que vao surgindo como instancias reivindica
tivas de melhoramentos urbanos (infraestruturacao e equipamentos) ou como interlocu-
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tores da Administragdo Pablica no complexo processo de urbanizacédo e legalizagdo das
areas construidas.

3. CARACTERIZAGCAO DA CONSTRUGAO CLANDESTINA NA AREA ME-
TROPOLITANA DO PORTO

Segundo dados fornecidos por Isabel Sousa Lobo (1986), o total de edificios para
habitacdo produzidos ilegalmente representa 39,6% do total da constru¢do no Conti-
nente entre 1971 e 1981. Relativamente a distribuicdo regional, verifica-se que é no sul
do pais que se concentra 0 maior volume da construcdo clandestina, sobretudo nos dis-
tritos de Lisboa e Setubal (respectivamente 52.4% e 52,5%). Os distritos do Porto e
Braga apresentam os valores de 35,8% e 33,2%. Estes valores parecem acusar alguma
relagdo com a estrutura da propriedade peri-urbana. Assim, o centro e norte litoral,
onde a propriedade esta muito dividida e uma grande parte dos estratos sociais mais
baixos possuem terra, aparecem sobretudo casas clandestinas dispersas, ndo tendo tanta
expressao os loteamentos e bairros clandestinos, como acontece no sul. Somente nos
concelhos limitrofes do Porto, principalmente Vila Nova de Gaia e Matosinhos é possi-
vel identificar alguns bairros e loteamentos clandestinos, por exemplo: bairro da Serra
do Pilar, Picdo, Paus-GuifBes, Corvo-Lavra, etc.

Quanto a caracterizacdo destas areas clandestinas, podemos salientar alguns as-
pectos gerais, nomeadamente em termos de tipologia e perfil social dos seus habitantes.

A imagem que nos oferece o bairro clandestino é marcada pelo aspecto inacabado
dos edificios, falta de infraestruturas, nomeadamente agua, saneamento e pavimentagdo
das ruas, diversidade de tipologia-habita¢&o unifamiliar de 1 piso, lado a lado com edi-
ficios de varios andares. Esta imagem reflecte as caracteristicas desta forma de urbani-
zacéo e do seu processo jevolutivo, no qual o parcelamento do solo € a regra basica de
ocupacdo, ndo existindo mais nenhuma regra explicita para a utilizacdo do terreno.
Existe um predominio da habitacdo propria, sendo as casas alugadas de ocupacdo mais
recente, sobretudo apds 1979.

Normalmente, estes bairros clandestinos aparecem localizados em vertentes bas-
tante inclinadas (caso do bairro do Picdo e Serra do Pilar) terrenos que ndo sdo muito
adequados para a construcdo, em areas de Reserva Agricola e/ou Ecoldgica (Caso dos
bairros que aparecem no litoral e vertentes do rio Leca), areas destinadas a implanta-
¢do de vias de comunicacéo ou de protecgdo as mesmas (area de proteccdo ao aeroporto
de Pedras Rubras). Qualquer que seja o tipo de localizacdo em relagdo a estrutura
urbana existente, os bairros clandestinos tendem a crescer nas fronteiras geogréaficas do
concelho e relativamente préximos de boas vias de comunicacéo.

Relativamente a época de construcdo, verifica-se que as construgdes mais antigas
datam dos principios dos anos 60, a grande expansdo destas areas clandestinas da-se
apos o 25 de Abril, sobretudo nos anos de 1975 a 1979, resultado do aumento dos sala-
rios e liberalizacdo do regime politico.

Entre os habitantes destes bairros predominam os casais jovens, populagdo entre
0s 25-39 anos, sendo a maioria naturais do proprio concelho em que vivem ou de con-
celhos préximos. Relativamente a ocupacdo profissional, verifica-se um predominio dos
operéarios da industria téxtil, metalUrgica, da construcdo civil, pequenos comerciantes e
alguns empregados dos sectores mais baixos dos servicos (populagéo insolvente ou de
grau de solvéncia baixa).

E de realgar como a estratificagio social aparece bem marcada no mercado dual
de habitacéo (legal e clandestino). O clandestino, devido a sua origem social é desfavo-
recido em termos de imagem qualitativa e social, por isso, a permeabilidade entre os
dois mercados é quase nula, os estratos médios e altos sdo a procura do mercado legal
e ndo constituem procura para o mercado clandestino, desprestigiado e desfavorecido
socialmente. SO em casos excepcionais, relacionados com o veraneio, se encontram
classes médias e altas nos clandestinos (SALGUEIRO - 1986).
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Em termos de investimentos, deve referir-se que a constru¢do clandestina permite
um investimento por fases que melhor se adequa as populag@es de niveis salariais mais
reduzidos (formas de habitacdo evolutiva).

Como conclusdo poderemos dizer «que a construcdo clandestina ndo é em si boa
nem ma. Surge em Portugal com a expressdo que tem porque a estrutura do mercado
normal de habitacdo ndo é adequada as necessidades reais das pessoas em termos de
alojamento» (SALGUEIRO - 1986).

Apesar das suas limitacGes e das graves distorsdes que cria, € uma manifestacao
da capacidade das populactes de resolver os problemas que se lhes colocam. Parece
urgente reconhecer este facto e apoiar estas iniciativas no seio de um outro enquadra-
mento que os ndo marginalize e aproveite as suas potencialidades, reduzindo-lhes as
desvantagens. Parece sobretudo importante intervir ao nivel do mercado de terrenos e
no licenciamento urbano, apoiando a auto-construgdo. Muitas das medidas que tém
sido tomadas pelas Autarquias Locais, incidem precisamente a este nivel, sobretudo na
oferta de terrenos a precos acessiveis e infraestruturados, apoio as cooperativas de ha-
bitacdo e recuperacdo de algumas areas clandestinas.

Fatima Matos
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