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0 Relatério que agora se apresenta sintetiza a fase de caracterizagdo e diagnostico
desenvolvida no &mbito da revisdo do Plano Diretor Municipal da Amadora e corresponde
a0 estabelecido no conteudo material do PDM, alinea a) do artigo 96° do Regime Juridico

dos Instrumentos de Gestdo Territorial, Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio.

No desenvolvimento desta fase da revisdo do Plano foi adotada uma metodologia de
abordagem que contempla dois niveis de andlise: o nivel Metropolitano e o nivel
Municipal, no dmbito dos quais se aprofunda a caracterizagdo de nivel local, sempre que

necessario e possivel.

0 Municipio da Amadora insere-se na AML, ndo sendo possivel perspetivar o seu
desenvolvimento urbanistico, econémico, social e funcional fora deste quadro e das
tendéncias de evolugdo que se manifestam em toda a drea. Por isso, foi dada uma
especial atencao ao enquadramento no territorio metropolitano e particularmente nas suas
interdependéncias com a Area Metropolitana Norte e com a cidade de Lisboa, matéria que

constitui a primeira preocupagao deste Relatorio.

Por outro lado, as caracteristicas particulares do Municipio, de que se relevam, entre
outras, as dinadmicas populacional, habitacional e econémica, a matriz de acessibilidades
e transportes e a estrutura da ocupagao urbana foram sistematizadas para complementar a

caracterizacao de nivel municipal.

As matérias analisadas constituem um suporte fundamental para o desenvolvimento do
modelo territorial num quadro de preservagdo dos recursos naturais, prevencao dos riscos

e de adaptacao ao contexto das alteragdes climaticas.
De acordo com esta metodologia, este Relatdrio é constituido por dois volumes:
VOLUME A - Nivel Metropolitano

VOLUME B - Nivel Municipal
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NiVEL METROPOLITANO

NiVEL MUNICIPAL

0 Volume A visa analisar a natureza e caracteristicas da insercao do Municipio na AML, ou seja:

* analisar a evolugdo e desenvolvimento da Amadora como territorio urbano, no contexto do
processo de metropolizagdo de Lisboa, evidenciando, em particular, as suas

interdependéncias com a Area Metropolitana Norte e com a cidade de Lisboa;

e enquadrar a Amadora nas redes de acessibilidade e transporte e nos padroes de
mobilidade metropolitanos;

e analisar a estrutura econémica empresarial e as tendéncias de evolugdo do concelho,

posicionando-o nas dindmicas de especializagdo econémica da AML;

« referenciar o quadro de desenvolvimento do territério guiado por programas planos e
gstratégias, realgando a relagdo de orientagdo estratégica entre o PNPOT, o PROTAML ¢ os
objetivos estratégicos a desenvolver pelo Plano Diretor Municipal.

0 Volume B visa analisar a natureza e as caracteristicas fundamentais do desenvolvimento
do Municipio, ou seja:

* sistematizar as principais condicionantes fisicas e sdcio econémicas do seu desenvolvimento;
* analisar a sua génese e a evolugdo do ponto de vista demografico e habitacional;

e caracterizar as redes de acessibilidade externa e interna, interfaces de transportes e
servigo de transportes publicos;

e aprofundar os aspetos fundamentais da formagdo e estrutura urbana do territorio
identificando os valores patrimoniais e a rede de centralidades;

* caracterizar as redes de equipamentos coletivos e servigos proporcionados a populagao.
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A habitagao tem vindo a assumir um protagonismo crescente na governagao e
gestéo do territério. Se até hd bem pouco tempo a habitacdo era um tema
relativamente marginal na agenda politica, com programas direcionados
sobretudo para os grupos sociais mais vulneraveis, os Ultimos anos puseram a
descoberto alguns desequilibrios do mercado de habitagdo, com a escalada
recente de precos a colocar em situacdo de “falha de mercado” segmentos
populacionais que nao os habituais destinatarios das politicas de habitagéo.
Este facto suscitou o aparecimento de novas politicas que priorizam o
arrendamento e a reabilitacdo, em detrimento da aquisicdo e da construcao,

ou, mesmo da promogao de habitagao pelo Estado.

O municipio da Amadora tem uma vocagdo predominantemente urbana,
apresentando uma densidade habitacional elevada, apenas equiparavel a da
cidade de Lisboa. Situado num dos principais eixos de expansao da AML, integra
um continuo urbano assente nas condicdes de acessibilidade privilegiadas a
Capital. Este facto, aliado a industrializagdo da regido, propiciou desde cedo a
instalagdo de familias, que procuravam na Amadora habitagdo compativel com
0s seus rendimentos, bem como o aparecimento progressivo de manchas de
habitagcdo precaria ou de génese ilegal cuja resolugéo foi considerada prioritaria
por parte da Autarquia. Desta forma, o parque habitacional constitui um mosaico
diversificado, sendo o produto de décadas de politicas de habitagdo marcadas
por opgdes assumidas em matéria de regime de arrendamento, de incentivo a

aquisicao de habitagao propria e de politica de realojamento.

Este facto justifica que a habitagdo continue a ter uma atengédo proépria no
ambito dos estudos de caracterizagdo do PDM, antecipando a elaboragao da
Estratégia Municipal de Habitagdo que visa promover a resolugdo das
caréncias habitacionais existentes no quadro das novas politicas de habitagao.

Este capitulo divide-se em seis pontos:

No primeiro ponto procede-se a uma leitura da evolugao do parque habitacional do
municipio numa perspetiva censitéaria, destacando as principais transformagoes

ocorridas nas Ultimas décadas e enquadrando-as no contexto regional.

Em segundo lugar, observa-se o municipio a partir de uma grelha mais fina,
pondo em evidéncia os padrdes e contrastes que marcam o seu territério em

matéria de habitacgao.

Em terceiro, examina-se a dinamica construtiva dos Ultimos anos a partir do

licenciamento urbanistico, focando em particular as obras de reabilitagéo.
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No quarto ponto analisam-se as tendéncias recentes do mercado imobiliario,
procurando posicionar o municipio do contexto metropolitano em termos do
numero e valor das transagbes e do volume de habitagbes disponiveis para

aquisicao e arrendamento.

Em quinto lugar faz-se um balango da politica municipal de habitagdo, marcada

pela prioridade dada a eliminagdo das manchas de habitagdo precéria e ao

realojamento dos seus residentes.

Finalmente, o sexto ponto incide sobre as medidas de apoio a reabilitagdo
urbana, que tém assumido uma importancia crescente tanto a nivel nacional
como no contexto municipal, constituindo um dos pilares da nova geragao de

politicas de habitacao.
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6.1.
CARACTERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL

A caracterizagdo do parque habitacional do municipio apoia-se nos dados
recolhidos pelo INE no ambito dos recenseamentos gerais da populagdo e da
habitagdo, cuja abrangéncia, periodicidade e estabilidade de conceitos permite a
comparabilidade da informacéo ao longo do tempo. Destacam-se em particular
as variaveis relacionadas com a forma de ocupagédo (com enfoque na evolugéo
dos fogos vagos), o regime de ocupacdo (com realce para a relagao entre
proprietarios e arrendatarios), os edificios (por dimenséao, estado de conservacéao

e acessibilidade) e os alojamentos (por dimenséo, lotacédo e infraestruturas).

6.1.1. Evolugao do parque habitacional da Amadora no contexto da Regiao

A evolucdo do parque habitacional da Amadora durante as Ultimas décadas
revela que, apesar do acréscimo observado tanto em nimero de edificios como
de alojamentos (mais 13% e 22,6% no periodo entre 1991 e 2011,
respetivamente), o seu dinamismo foi inferior ao registado nos restantes
concelhos que compdem a AML Norte (com excecao de Lisboa). Este facto,
que se evidencia também na estabilizagdo demografica do concelho durante o
mesmo periodo, decorre do processo de alastramento e reconfiguracdo da
area metropolitana, que potenciado por novas acessibilidades e pela
disponibilidade de solos privilegiou nas Ultimas décadas a segunda coroa
metropolitana (vide o crescimento de Sintra em 1991-2001 e Mafra em 2001-

2011; e, na margem sul, Alcochete e Sesimbra).

Quadro 1

Alojamentos, edificios, densidade habitacional e taxa de variacao (alojamentos)

Densidade Taxa de variagao (alojamentos)
Edificios Alojamentos de alojamentos

(n° aloj./Km?) 1991-2001 2001-2011
Continente 3.353.610 5.639.257 63,3 20,8 15,9
AML Norte 277.387 1.066.868 775,0 18,0 14,2
Amadora 13.696 88.036 3.701,4 12,3 92
Cascais 43.624 109.171 1.120,8 24,7 21,3
Lisboa 52.496 323.981 3.814,1 5,0 10,5
Loures 31.095 99.344 586,8 13,3 16,6
Mafra 28.002 42.957 147,3 349 41,9
Odivelas 16.344 69.238 2.626,9 13,8 18,8
Oeiras 18.243 86.162 1.877,9 14,8 13,8
Sintra 56.903 182.854 572,8 459 9,5
Vila Franca de Xira 16.984 65.125 204,7 29,4 20,2

Fonte: INE, Censos
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No caso da Amadora, a sua localizagdo privilegiada as portas de Lisboa e a
existéncia desde muito cedo de boas condigcbes de transporte (rodoviario e
ferroviario, através da Linha de Sintra) propiciou um crescimento urbano
particularmente acelerado nas décadas de 50, 60 e 70 (em 1981 residiam na
Amadora oito vezes mais pessoas que em 1950), dando origem a um territério
fortemente urbanizado e de elevada densidade (em 2011 a Amadora apresentava
a mais elevada densidade populacional da area metropolitana — 7.363 habitantes

por km? — e a segunda maior densidade habitacional — 3.701 alojamentos por km?).

Esta concentragao sobressai quando se comparam os edificios por época de
construgdo do municipio e da regido. Enquanto a proporgédo dos edificios
construfdos na Amadora até 1945 é de apenas 3,5% (valor que ascende a
13,8% na AML Norte), refletindo um concelho ainda escassamente urbanizado,
essa proporcdo sobe para 82,1% nos edificios construidos entre 1946 e 1990
(contra 61,3% na regiao). Entre 1991 e 2011, em consequéncia dos ja elevados
indices de ocupacdo do solo do municipio e do alargamento do perimetro de
expansao da area metropolitana, a proporgao de edificios construidos no concelho

decresce, situando-se novamente abaixo da regiao (14,4% e 24,9%, respetivamente).

6.1.2. Forma de ocupacao: crescimento dos fogos vagos

7

A expansao recente do parque habitacional da Amadora & marcada por um
desfasamento crescente entre o nimero de alojamentos e o nimero de familias. Se
em 1981 o equilibrio era evidente, com a Amadora préxima de um cenario de “pleno
preenchimento” (a este facto ndo sera alheio o retorno de populagdo das antigas
colénias que se seguiu ao 25 de Abril, e que fez aumentar a procura de habitagao
nos grandes centros urbanos), no recenseamento de 1991 j& é visivel um hiato entre
familias e alojamentos, diferencial esse que se avoluma nos recenseamentos

seguintes, atingindo 0s 20% em 2011,

Figura 1
Alojamentos familiares e familias classicas (n°)

100.000 e 80.581 88.002
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62.038 67235 14
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—@— Alojamentos familiares =@ Familias classicas

Fonte: INE, Censos
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A evolucéo dos alojamentos vagos e de utilizagdo sazonal ou secundaria ilustra
bem o que foi referido atras. Em 1981 o nimero de fogos vagos nao chegava a
metade do numero de habitagbes de uso secundério, representando apenas
3,6% do parque habitacional do municipio; em 1991 os vagos praticamente
triplicam, aproximando-se das segundas habitacdes e passando a representar
quase 7,9% do total de alojamentos; e em 2001 e 2011 esta tendéncia instala-
se definitivamente, com o ndmero de fogos vagos a suplantar o de segundas
habitacdes e passando a representar cerca de 10% do parque habitacional do
municipio. Vale a pena referir que, apesar do aumento em valor absoluto
(acréscimo de quase um milhar de fogos vagos entre 2001 e 2011), verificou-se
uma muito ligeira diminuigdo do seu peso relativo (10,7% em 2001 e 10,6% em
2011), em contraciclo com a grande maioria dos concelhos da Area
Metropolitana de Lisboa (na Grande Lisboa aumentou de 11,9% em 2001 para
12,8% em 2011), e que por hipétese estara relacionada com a também menor

dindmica construtiva ocorrida na Amadora no mesmo periodo.

Figura 2
Alojamentos vagos e de uso sazonal ou secundario (n°)
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Fonte: INE, Censos

O cruzamento dos alojamentos vagos com a época de construgao mostra que a
maioria ndo é de construgao recente: 24,3% datam da década de sessenta, e
19,5% da década de setenta; alargando o arco temporal, 74,2% dos fogos vagos
foram construidos entre 1946 e 1990. Contudo, quando se calculam as
percentagens de vagos dentro de cada época de construgéo, sobressaem as
categorias extremas: por um lado, as habitagbes mais antigas (30,6% de vagos
entre os alojamentos de construgao anterior a 1919, e 16,1% nos alojamentos
datados de 1919 e 1945); e por outro, as habitagbes mais recentes (construidas
entre 2006 e 2011, 27,5% de vagos; e entre 2001 e 2005, 14,8% de vagos),
situacdo que pode estar relacionada com as dificuldades de escoamento da

habitacdo nova durante a crise. Refira-se ainda que, apesar do significado
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percentual dos vagos ser ligeiramente superior nos fogos mais antigos face aos

mais recentes, o significado numérico dos vagos recentes & muito superior.

Estes dados pdem em evidéncia que o excedente habitacional do municipio se
produz por duas vias: por um lado, pelo esvaziamento de habitacdes mais
antigas, onde pesam constrangimentos ligados ao mercado de arrendamento e
a reabilitagcao urbana; e por outro, pela retragao da procura de habitagdo nova,
agravada pela crise econdmica de 2007-2008 e pelas dificuldades de acesso

ao crédito por parte das familias.

6.1.3. Regime de ocupacgao: predominio dos proprietarios

No que concerne a propriedade da habitagéo, nas Ultimas décadas assistiu-se
a uma inversdo de posigdes entre o arrendamento e a aquisicdo de casa
prépria, tendéncia que se fez sentir com maior intensidade em éareas urbanas
onde se verificou uma forte expansao do parque habitacional, como é o caso
da Area Metropolitana de Lisboa e do concelho da Amadora em particular. Esta
expansdo assentou num modelo de aquisigcado de casa prépria com recurso ao
crédito a habitagdo com condicdes de financiamento favoraveis (“spreads”
baixos, juros bonificados), que por um lado facilitou e ampliou o acesso a
habitacdo, mas que por outro lado acarretou custos para as familias (aumento
dos niveis de endividamento) e para as cidades (desinvestimento no edificado

mais antigo, reforgo da dependéncia do transporte individual).

Figura 3
Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por regime de ocupacao (n°)
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Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populacdo e Habitagdo 1981, 1991, 2001 e 2011

Na Amadora, o arrendamento era prevalecente aquando do Censo de 1981
(duas em cada trés habitagbes ocupadas estavam arrendadas), contudo dez

anos depois a situagéo inverte-se, com 0s proprietarios a representar cerca de
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60% e o arrendamento a parcela restante. Em 2001 a tendéncia acentua-se
(68,9% de proprietarios, 31,1% de inquilinos), e em 2011 assiste-se a uma
ligeira retracdo desta tendéncia, com o arrendamento a recuperar para 35,6%,
contra 64,4% da habitagéo prépria. Esta evolugéo néo difere substancialmente
da verificada no contexto mais alargado da Area Metropolitana de Lisboa, e é o
reflexo de um conjunto de opgdes politicas e urbanisticas que incentivaram a
construgdo e a aquisigdo de casa propria, em detrimento da reabilitacdo e do
arrendamento. Nao obstante, a ligeira recuperagcao do arrendamento em 2011
parece indiciar um novo equilibrio entre as formas de acesso a habitagao,
apesar da informacéao disponivel ndo permitir afirmar se decorre das alteragdes
legislativas ao arrendamento urbano, ou da menor disponibilidade da banca

para o crédito hipotecario.

A anélise dos encargos mensais com a habitagdo nos dois Ultimos censos —
mesmo descontando o efeito da inflacdo — revela uma subida geral bastante
significativa, em particular no arrendamento. Assim, as rendas de valor mais
baixo (até 100 euros), que representavam 68% dos contratos de arrendamento
em 2001, diminufram para 38% em 2011. Em contrapartida, os contratos com
rendas acima dos 300 euros aumentaram substancialmente o seu significado:
de 15% em 2001 para 43,5% em 2011. Cruzando com a data do contrato de
arrendamento, verifica-se que em contratos mais recentes as rendas séao
tendencialmente mais elevadas: nos contratos celebrados entre 2006 e 2011,
as rendas superiores a 400 euros significam 45,1% (3.632 alojamentos) dos
casos. Inversamente, nos contratos mais antigos (anteriores a 1975) continuam
a predominar valores muito baixos, com as rendas inferiores a 100 euros a
representar 76,6% (4.904 alojamentos). Estes dados apontam para um
dualismo no mercado de arrendamento: num dos extremos, um conjunto
significativo de habitagdes com rendas muito baixas, decorrentes de contratos
antigos; e no outro, um nimero crescente de alojamentos com rendas a valores de

mercado, resultantes das medidas que liberalizaram progressivamente o setor.

Apesar da subida generalizada dos encargos com a habitagao — sobretudo no
arrendamento — verificada no concelho, no contexto da area metropolitana a
posicao relativa da Amadora n&o se parece ter alterado: em 2011 o valor médio
mensal das rendas (241 euros) continuava a ser um dos mais baixos da Grande
Lisboa (superando apenas Vila Franca de Xira), e o encargo médio mensal para
aquisicdo de habitagéo propria (365 euros) era mesmo o mais baixo. Apesar da
existéncia de diferengas intra-concelhias muito significativas, globalmente o
concelho da Amadora continuava a ter, em 2011, um posicionamento assente

em parte no baixo custo da habitagao.
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6.1.4. Edificios: dimensao, estado de conservagao e acessibilidade

Olhando agora mais atentamente para as caracteristicas do edificado, o
Quadro-sintese abaixo permite enquadrar o municipio da Amadora na Grande
Lisboa e no resto do pais. Os indicadores de altura e densidade do edificado
situam a Amadora acima da média nacional e também da area metropolitana: a
propor¢cado de edificios com 7 ou mais alojamentos (41,1%) e o numero de
alojamentos por edificio (6,4) apresentam os valores mais elevados a escala
metropolitana, e o nimero médio de pisos por edificio (3,5) & apenas superado

pelo concelho de Lisboa (3,7).

Quadro 2
Quadro-sintese de edificios (2011)

Edificios Amadora AML Norte Continente
Pisos por edificio (n°) 3,5 2,7 1,9
Edificios com 7 ou mais alojamentos (%) 41,1 19,4 4,3
Edificios sem necessidade de reparagoes (%) 62,7 69,4 70,9
Edificios com necessidade de grandes reparagoes (%) 3,1 2,5 2,8
Edificios muito degradados (%) 1,4 1,5 1,7
Edificios com acessibilidade através de cadeira de rodas (%) 30,7 40,5 41,0

Fonte: INE, Censos

No que respeita ao estado de conservagdo do edificado, os indicadores
posicionam a Amadora abaixo das unidades de enquadramento. A proporcao
de edificios sem necessidade de reparagéo (62,7%) é inferior a da Grande
Lisboa (69,4%) e de Portugal Continental (70,9%), o que constitui um indicador
negativo. Apesar de tudo, deve referir-se que a avaliagdo do estado de
conservacgao do edificado da Amadora registou uma melhoria significativa entre
2001 e 2011, com a proporgao de edificios com necessidade de reparagdes a
descer quase 15 pontos percentuais (50,3% em 2001, 35,9% em 2011) e os
muito degradados a diminuir 42,8% (334 edificios em 2001, 191 em 2011). O
cruzamento com a época de construgdo permite (Figura 4) constatar que é no
edificado mais antigo que persistem os piores indices de conservagdo: a
proporgado de edificios com necessidade de grandes reparagcbes ou muito
degradados é de 15,7% nos edificios construidos até 1945. Contudo, em termos
numéricos sao os edificios das décadas de sessenta (21,5%) e setenta (26,5%)

que representam a maior fatia do edificado em pior estado de conservagao.
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Figura 4
Edificios com necessidade de grandes reparagdes ou muito degradados, por época de construgao (n° e %)
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6.1.5. Alojamentos: dimensao, lotacao e infraestruturas
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Fonte: INE, Censos

Quanto a dimensao dos alojamentos, os indicadores mostram que em termos

médios as habitagdes do municipio da Amadora tém menos espago Util: o

numero médio de divisdes situa-se nos 4,2 (contra 4,6 na Grande Lisboa e 5,0

em Portugal Continental), e a superficie média Util é de 80,8m? (95,3m? na

Grande Lisboa e 109,0m? no continente), com 29% de alojamentos com érea Util

inferior a 60m? (21,6% na Grande Lisboa e 16,4% no pals). Estes valores sdo os

mais baixos ndo s6 da Grande Lisboa mas de toda a area metropolitana, e

refletem uma elevada presséo urbanistica sobre o territério, com o consequente

predominio das tipologias habitacionais de menor dimenséo.

Quadro 3
Quadro-sintese de alojamentos (2011)

Alojamentos Amadora AML Norte Continente
Alojamentos familiares classicos por edificio (n°) 6,4 3,9 1,7
Divises por alojamento familiar cléssico de residéncia habitual (n°) 4,2 4,6 5,0
Superficie média Util dos alojamentos familiares cléssicos de residéncia habitual (m?) 80,8 95,3 109,0
Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual sobrelotados (%) 17,7 13,5 10,9
Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual sublotados (%) 49,9 57,9 65,3
Alojamentos familiares de residéncia habitual com agua, retrete e banho (%) 99,3 99,2 98,0
Alojamentos familiares classicos com lugar de estacionamento (%) 18,0 32,9 53,9

Os indicadores de lotacao dos alojamentos reforcam esta ideia, com a

proporcao de alojamentos sobrelotados (17,7%) a situar-se acima da Grande

Lisboa (13,5%) e de Portugal Continental (10,9%), e inversamente com o

significado dos alojamentos sublotados (49,9%) a ser inferior (57,9% na Grande
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Lisboa e 65,3% no resto do pais). Refira-se, contudo, que a trajetéria destes
indicadores entre 2001 e 2011 regista uma evolucdo positiva: a proporgao de
alojamentos com 3 ou menos divisdes diminuiu (30,1% em 2001, 19,1% em
2011) e o numero médio de divisdes aumentou (3,9 em 2001, 4,2 em 2011), o
que indica uma alteragdo no perfil habitacional do municipio, com oferta de
alojamentos com areas maiores e mais divisdes. A lotagao também evoluiu
positivamente no mesmo periodo, mas esta evolugao relaciona-se sobretudo
com o decréscimo da dimensdo média da familia (2,6 em 2001, 2,4 em 2011) e
o aumento do significado dos agregados compostos por uma pessoa SO
(21,6% em 2001, 27,4% em 2011), o que contribui para que praticamente

metade dos alojamentos tenha uma ocupacao inferior a sua capacidade.

No que concerne a disponibilidade de infraestruturas bésicas, em 2011 a
grande maioria dos alojamentos familiares (99,3%) do concelho dispunha das
instalacbes mais elementares (retrete, casa-de-banho e duche), um valor mais
elevado do que a média nacional e até ligeiramente superior a Grande Lisboa.
Para a melhoria registada (em 2001 este indicador situava-se nos 96,9%) tera
contribuido a redugdo muito significativa dos alojamentos nao classicos
associada aos processos de realojamento: em 2001 o recenseamento
contabilizava 5.392 pessoas a residir em 1.492 alojamentos deste tipo, e em
2011 apenas 209 pessoas em 63 alojamentos’. Contudo, este dado deve ser
lido com alguma cautela, uma vez que persistem ainda situagbes de caréncia
habitacional no concelho que, por razbes varias, nao séo facilmente captadas
pelos recenseamentos. Dada a especificidade desta problematica, sera efetuada
mais adiante uma avaliagdo da politica municipal de habitacdo, focando em

particular os processos de realojamento.

Houve portanto uma melhoria das condigcdes de habitabilidade devido ao
ajustamento entre o nUmero de pessoas por fogo e a sua tipologia, bem como

da infraestruturacao basica do edificado.

Finalmente, do ponto de vista da acessibilidade e sobretudo da disponibilidade
de lugar de estacionamento, verifica-se um défice da Amadora face a Grande
Lisboa e ao pafs. Na Amadora, a proporgao de edificios com acessibilidade
através de cadeira de rodas situava-se em 2011 nos 30,7%, contra 40,5% na
Grande Lisboa e 41% no pais. A este facto junta-se um outro: a proporgao de
edificios plurifamiliares de 4 ou 5 pisos com elevador € bastante baixa (3,3% e

18,1%, respetivamente), por comparagédo com a Grande Lisboa (11% e 24,9%) e

" Este valor de 63 alojamentos n&o classicos referido a 2011 ndo deixa de parecer subavaliado face & realidade conhecida,
mesmo tendo em conta a enorme dinamica dos processos de realojamento ocorridos no concelho. Isto deve-se, por hipotese, a
uma leitura ampla do conceito de conceito de alojamento classico por parte do INE, que faz com que algumas habitagoes
reconhecidamente precarias acabem por ser contabilizadas naquela categoria.
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o pais (18,6% e 39,8%). Estes dados indiciam um parque habitacional pouco
acessivel a pessoas com mobilidade reduzida ou condicionada, uma situagéo que

a prazo se podera agravar em consequéncia do envelhecimento demogréfico.

Quanto ao estacionamento, apenas 18% dos alojamentos dispunham em 2011
de lugar proprio ou de garagem, um valor que se situa aquém do observado na
Grande Lisboa (32,9%) e no pais (563,9%). Se uma parte da diferengca decorre
da proporgdo (inferior na Amadora) de moradias unifamiliares, onde a
existéncia de estacionamento ou garagem €é mais comum, outra parte é
explicada pelas proprias caracteristicas do edificado (onde s&o frequentes os
edificios de 3 e 4 pisos sem garagem), cuja oferta de estacionamento foi
suportada sobretudo pela disponibilidade de lugares na via publica, situacao
atenuada apés 1994, ano de aprovagéo do Plano Diretor Municipal. Apesar do
reconhecido défice de lugares de estacionamento em zonas residenciais,
quando se cruza este indicador com a época de construgdo constata-se em
anos mais recentes uma inversdo de tendéncia: 90,6% dos alojamentos
construidos na Amadora entre 2001 e 2011 dispdem de lugar de estacionamento
ou garagem. A disponibilidade de estacionamento tende a recuar a medida que
se recua no tempo — em alojamentos dos anos noventa é de 43,1%, nos anos

oitenta desce para 14% e nos anos setenta é de apenas 6,9%.

Em sintese, este percurso pela informagao censitaria permite identificar
algumas tendéncias de evolugado do municipio da Amadora, no que diz respeito
ao seu parque habitacional: um territério fortemente urbanizado e densificado,
com uma populacado relativamente estabilizada desde os anos noventa; uma
produgao continua de alojamento (com desaceleragdo em anos mais recentes)
com aumento do nimero de fogos vagos; um forte investimento na mitigacao
das caréncias habitacionais, com a erradicagdo da quase totalidade das
habitacbes precarias e o realojamento dos seus residentes; um aumento
generalizado dos encargos, tanto na habitagdo propria como no arrendamento;
um parque habitacional predominantemente vertical, com um peso significativo
de tipologias e areas pequenas. Se até este ponto se perspetivou a Amadora no
contexto da area metropolitana, no ponto seguinte reduz-se o enfoque ao
municipio, procurando assim compreender e diferenciar internamente o seu

territorio.

Revisao do Plano Diretor da Amadora — habitagéo

19



6.2.
DIFERENCIAGAO INTRACONCELHIA

7

O municipio da Amadora é composto atualmente por 6 freguesias — Aguas
Livres, Alfragide, Encosta do Sol, Falagueira-Venda Nova, Mina de Agua e

Venteira — distribuidas por um territério com aproximadamente 24km?2,

Quadro 4
Principais variaveis por freguesia (2011)

Residentes Area Densid_ade Edificios Alojamentos Familias
(N9) (km) | ) (o) ()

Amadora 175.136 23,8 7.363 13.696 88.036 73.433
Aguas Livres 37.426 22 16.913 2.867 20.206 16.546
Alfragide 17.044 25 6.787 1.006 7.484 6.454
Encosta do Sol 28.261 2,8 10.086 1.756 13.033 11.073
Falagueira - Venda Nova 23.186 29 8.114 2.309 12.043 10.243
Mina de Agua 43.927 8,1 5.428 4144 20.583 17.346
Venteira 25.292 53 4.764 1.614 14.686 11.770

Nota: edificios, alojamentos e familias estimados em SIG, com base na proporcao da drea das subsecgdes estatisticas contida em cada freguesia

Fonte: INE, Censos (com base na CAOP 2013

Esta organizagcdo administrativa foi estabelecida em 2013, sendo portanto posterior
a realizagdo do Ultimo recenseamento, e implicou uma redelimitagdo parcial das
freguesias. Por outro lado, o proprio seccionamento estatistico do INE sofreu
alteracbes significativas de censo para censo, limitando a comparabilidade da
informagao. Contudo, se considerarmos as antigas onze freguesias assinala-se
que houve um comportamento dominante: o aumento do nimero de alojamentos
foi superior ao crescimento populacional em nove freguesias, com excecao de
Alfornelos e Venda Nova, mas nestes casos por efeito do realojamento dos
moradores dos bairros da Azinhaga dos Besouros, Fontainhas e Portas de Benfica,
extintos entre 2001 e 2011. Refira-se que neste periodo o nimero de alojamentos

do concelho aumentou 9,2% e a populacdo diminuiu 0,4%.

Pelas razdes atras invocadas, opta-se por focar a analise no Ultimo momento
censitario, sobrepondo o seccionamento estatistico a atual divisdo administrativa,
e procurando extrair conclusdes sobre aspetos especificos relacionados com as

tematicas da habitagao.
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6.2.1. Densidade hahitacional: um territério polinucleado

Os anos de vigéncia do PDM foram marcados por um aumento da densidade
habitacional, tanto por via da densificagdo em espago urbano existente, como
pelo preenchimento progressivo das areas de expansao. Da leitura da Figura 5
sobressai o reforgo da densidade de alojamentos associada a estes fendmenos,
de que sao exemplos as urbanizagdes das Casas do Lago (Serra de Carnaxide),
Neudel e Atalaia (Damaia de Cima), Villa Park (Rua Elias Garcia), Serra das
Brancas, Vila Cha e Alto da Mira (a norte da linha férrea). Também merecem
referéncia os acréscimos de densidade decorrentes da construgdo de habitacao
social para realojamento, nomeadamente os bairros do Casal do Silva (Falagueira),
Casal da Boba (S. Brés) e Casal da Mira. O abrandamento da dindmica construtiva
nos Ultimos anos, e a sua quase estagnagao nos anos da crise, levam a crer que
as densidades habitacionais ndo sejam presentemente muito superiores as

expressas pelos censos de 2011.

Assim, se a escala do municipio a Amadora se evidencia pelas elevadas
densidades populacional e habitacional (ver ponto anterior), uma analise mais
fina permite uma leitura diferente do territério: um territério polinucleado, com
uma faixa central densamente ocupada, estruturada em torno da linha férrea e
da Rua Elias Garcia, recortado por grandes eixos rodoviarios e ferroviarios,
onde coexistem espacos vazios de diversa ordem - terrenos expectantes
(Falagueira), em fase de urbanizagdo (Serra de Carnaxide) ou sem aptidao
urbana (a norte do concelho) e espacos ocupados por atividades industriais
(Venda Nova), grandes infraestruturas e equipamentos (Hospital Amadora-

Sintra, Academia Militar, Centro Comercial Dolce Vita).

6.2.2.
Edificado: idade e estado de conservacao

A idade média dos edificios do municipio da Amadora permite oferecer uma
perspetiva aproximada sobre a evolugdo da ocupagéo do territério do concelho.
Apesar de constituir um retrato algo fragmentado, devido as distorgoes
associadas a média e ao seccionamento estatistico (o licenciamento urbanistico
ou os ortofotomapas dariam porventura uma ideia mais clara da evolucdo da
mancha urbana), conseguem identificar-se os nlcleos mais antigos do municipio,
com construcdo maioritariamente anterior a 1960 (Amadora, Falagueira, Damaia,
Buraca, Venda Nova); as areas edificadas nas décadas de sessenta, setenta e

oitenta (Reboleira, Alfragide, S. Bras, Alfornelos e Borel); e as urbanizagdes mais
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Figura 5
Densidade habitacional (n° alojamentos/km?) por subsecgao
estatistica (2011)
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Fonte: INE, Censos 2011 e CAOP 2013.

Figura 6
Idade média dos edificios (ano de construgao) por subsecgao
estatistica (2011)
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recentes (Neudel, Atalaia, Vila Cha, Alto da Mira). Noutras areas, nomeadamente
fora de operagbes de loteamento ou em areas de génese ilegal, o padrdo de
ocupacao € mais difuso e parcelar (Brandoa, Moinhos da Funcheira). De um
modo geral, o processo de crescimento urbano da Amadora formou um continuo
central consolidado, colmatando-se sucessivamente 0s espacos intersticiais
disponiveis, um processo de “adicdo de partes” que deu origem a coexisténcia

de morfologias muito diversas no edificado.

Os indicadores referentes a idade média do edificado e ao seu estado de
conservagao apontam, a primeira vista, para uma relagao entre os dois fatores:
a freguesia com o edificado mais antigo é aquela onde o estado de
conservagao é pior (Falagueira-Venda Nova, onde os edificios tém em média
43,3 anos e 8,2% dos mesmos apresenta grandes necessidades de reparagao
ou esta muito degradado), e em sentido inverso a freguesia com o edificado
mais recente apresenta um estado de conservagdo mais favoravel (Aguas
Livres, onde o edificado tem em média 29,3 anos e apenas 0,2% se encontra
em mau estado de conservagado,; esta situacdo dever-se-a, pelo menos em

parte, ao efeito das novas urbanizagdes da Atalaia e Neudel, perto do 1C19).

Quadro 5
Idade média e estado de conservacao dos edificios, por freguesia (2011)

Necessidade de grandes
Idade média reparacoes ou muito degradados

(n° anos) (%)
Amadora 36,9 45
Aguas Livres 293 02
Alfragide 37,2 2,7
Encosta do Sol 36,0 54
Falagueira - Venda Nova 43,3 8.2
Mina de Agua 33,0 53
Venteira 43,2 21

Fonte: INE, Censos (com base na CAOP 2013)

Contudo, esta relagdo nao é linear: a freguesia da Venteira, onde o edificado
tem praticamente a mesma antiguidade da Falagueira-Venda Nova, evidencia
um estado de conservagéo bastante mais favoravel (2,1% de edificios com
grandes necessidades de reparacao ou muito degradados); e por outro lado,
nas freguesias da Mina de Agua e Encosta do Sol, onde o edificado estd em
média na casa dos trinta anos, a propor¢cao em mau estado ultrapassa 0s 5%.
Estes casos indiciam a coexisténcia de situagbes muito diversificadas ao nivel

da conservagéo do edificado, mesmo internamente a cada freguesia.
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6.2.3. Regime de ocupacao: proprietarios e arrendatarios

Nas Ultimas décadas a aquisigcdo de casa propria foi a forma dominante de
acesso a habitagéo, embora a legislagao tendente a liberalizagdo do mercado
de arrendamento tenha aberto novas perspetivas de rentabilizacdo deste
segmento. No ultimo periodo intercensitario, o significado do arrendamento
subiu cerca de 5 p.p. (31,1% em 2001, 35,6% em 2011), numa dinamica por
hipotese mais relacionada com a imigragdo e a habitagdo social do que
propriamente com o turismo, como acontece em Lisboa. Para percecionar o
territorio da Amadora numa malha mais fina, classificaram-se as subseccoes

estatisticas consoante o regime de ocupagéo predominante?.

Da leitura do mapa realgam-se algumas areas do concelho onde o arrendamento

é o regime de ocupagéo dominante: em primeiro lugar a Brandoa (atualmente na Figura 7

freguesia da Encosta do Sol), que representa uma situagdo excecional no “""i‘:,'“l‘?“‘°(szg‘1’:)”9‘"“’"”"“P’G“““"““a"‘e'P“’S“"sec‘?“
estatistica

concelho, constituindo verdadeiramente um nicho de arrendamento (no Ultimo

censo, ainda de acordo com a antiga divisdo administrativa, a freguesia da

Brandoa registava uma proporcéo de arrendatérios de 66,9%), uma caracteristica

Odivelas

ligada a génese urbana desta area (em boa medida constituida por prédios de
rendimento) e por hipétese agravada com o tempo, devido aos constrangimentos
legais que se colocam a transmisséo da propriedade. Num segundo nivel, cabe
destacar algumas &reas do centro da Amadora, bem como da Buraca, da
Damaia e da Reboleira, onde subsistem bolsas de arrendamento significativas,
potenciadas pela boa acessibilidade aos centros de emprego, nomeadamente a
Lisboa. Em terceiro lugar, sobressaem também os bairros de habitagao social
referidos atras, cujos habitantes sdo considerados arrendatarios (tendo como

“senhorios” entidades publicas — IHRU e CMA).

Oeiras.

No plano oposto, o predominio de proprietarios é mais vincado nas urbanizagoes

Regime de ocupagio

mais recentes, cujo acesso foi feito principalmente através do crédito a habitagao, (s SRkl

Misto

propiciando a sua ocupagao pelas classes médias. Destacam-se neste aspeto as WM frenino s anniaies S0

Sem dados

urbanizacbes de Alfragide, Alfornelos e S. Bras, com proporgoes de proprietérios ot INE. Censos 20116 CAOP 2013
de 84,7%, 80,2% e 751%, respetivamente (estas trés é&reas do concelho
constitufam freguesias na antiga divisdo administrativa, ainda vigente no ultimo
censo). Merece ainda referéncia a distingdo entre ocupantes proprietarios com
encargos e sem encargos financeiros. Estdo no primeiro caso as urbanizagdes
referidas, onde predominam os proprietarios com encargos decorrentes do
pagamento de empréstimos bancarios para aquisicdo da habitagdo. Noutros
nlcleos de construgdo mais antiga, os proprietarios sem encargos s&o
predominantes, o que pode acontecer por varias razoes: ou as habitagdes j& foram
integralmente pagas, ou foram adquiridas com recurso a poupangas, ou

eventualmente j& foram mesmo transmitidas por herancga. Esta situacao é visivel

2 De acordo com o seguinte critério: nas subsecgdes onde a proporgéo de proprietarios € igual ou superior a 75%, considerou-se
haver “predominio de proprietérios”; onde a proporcao de arrendatdrios é igual ou superior a 50%, considerou-se haver “predominio
de arrendatérios'; o remanescente foi classificado como “misto”. O regime de ocupagéo diz respeito apenas aos alojamentos de
residéncia habitual.
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Figura 8
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nas antigas freguesias da Damaia, Venda Nova, Mina, Venteira, Reboleira e Buraca:
em todas elas os proprietarios sem encargos tém um peso superior aos
proprietarios com encargos. A esta oposicdo entre propriedade com e sem
encargos correspondem também perfis demogréaficos distintos: mais jovem no

primeiro caso, mais envelhecido no segundo.

6.2.4. Alojamentos sem ocupacao permanente: fogos vagos e de residéncia secundaria

Um fendmeno incontornavel das duas Ultimas décadas é o aumento dos fogos
sem ocupacdo permanente (vagos e de uso sazonal ou secundério). No caso
da Amadora o seu valor parece ter estabilizado perto dos 10% do parque
habitacional construido, com os Censos de 2011 a registarem 9.303 fogos
vagos e 6.946 fogos de uso secundario, para um total de 16.249 alojamentos

sem ocupagao permanente.

Analisando as duas componentes de forma agregada, observa-se uma grande
disperséo, ndo sendo facil identificar padroes. Uma caracteristica que logo se
evidéncia prende-se com a elevada proporgdo de fogos vagos (acima dos 30% e
em muitos casos superiores a 50%) nas novas urbanizagoes (Casas do Lago, Villa
Park, Atalaia, Neudel), que corresponderéo a alojamentos que a altura do momento
censitario (margo de 2011) se encontravam em fase de comercializagdo, e cuja

procura foi muito afetada pela crise.

Num segundo nivel, com valores mais modestos mas ainda assim significativos
(entre 0s 20% e os 30%), sobressaem algumas areas do centro da Amadora,
bem como da Reboleira, Damaia, Buraca e Venda Nova. Ainda de acordo com
a anterior divisdo administrativa, os censos indicavam proporgdes de fogos
vagos relativamente elevadas para as antigas freguesias da Reboleira (14%),
Venteira (13,3%) e Damaia (12,4%), e que ascendiam a valores superiores a
20% contabilizando também as habitagcdes de uso secundario.

Finalmente, cabe destacar a irregularidade da ocupagdo em algumas é&reas de
génese ilegal do concelho (nomeadamente a Brandoa e a zona da Serra da Mira),
onde € comum areas mais preenchidas alternarem com outras menos ocupadas,
formando um mosaico muito diferenciado. Este facto encontrara explicacéo provavel
na logica de construgao parcelar destas areas, no peso das moradias unifamiliares

ou no significado da ocupagao secundaria, conforme a érea em causa.

Neste capitulo procurou-se tragar um retrato da questao habitacional a partir da
informacao disponibilizada nos Censos, tentando compreender as principais
tendéncias de evolugéo, estabelecendo comparagdes regionais e procurando
diferenciar internamente o territério do municipio da Amadora. No ponto
seguinte analisam-se as tendéncias mais recentes ao nivel da sua dinamica

construtiva e do funcionamento do mercado imobiliario.
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6.3.
DINAMICA CONSTRUTIVA

Para aferir a dinamica construtiva do municipio e enquadré-la na regido
envolvente, usam-se as estatisticas do licenciamento e conclusado de obras de
edificacao provenientes do SIOU. Os dados do licenciamento s&o provenientes
do inquérito aos projetos de obras de edificagdo e de demolicdo de edificios,
ao passo que as estatisticas da concluséo de obras tém origem no inquérito a
utilizacdo de obras concluidas. Limita-se a analise a construcdo nova para

habitagao familiar, excluindo outros tipos e destinos de obra.

6.3.1. Licenciamento e conclusao de obras

No municipio da Amadora, apesar das oscilagdes dificultarem a identificacdo
de tendéncias (a escala reduzida de analise amplifica o impacto das variagoes,
dado que um so loteamento pode ter um efeito muito significativo), é notéria a
quebra verificada no licenciamento (iniciada em 2003, agravada a partir de
2006) e na conclusao de fogos (desde 2007). Em poucos anos, de valores na
casa dos milhares (1.489 fogos licenciados em 2003, 1.224 fogos concluidos em
2007) passou-se para valores abaixo de uma dezena (em 2016 licenciaram-se

trés fogos e concluiram-se oito).

Figura 9
Fogos licenciados e concluidos em construcdes novas para habitacao familiar, no municipio da Amadora (n°)
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Fonte: : INE, SIOU e Estatisticas das obras concluidas.

Esta retragdo no setor da construgao foi fortemente acelerada pela crise do
“subprime” a partir de 2007, mas a leitura dos valores nacionais e regionais
permite constatar que o abrandamento da dindmica construtiva é uma
tendéncia mais longa com duas fases distintas. Numa primeira fase (entre 2000

e 2007), verifica-se uma descida gradual e continua, a um ritmo anual médio
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proximo dos 8%. Numa segunda fase (entre 2007 e 2014), a queda é abrupta e
muito acentuada, com uma variagéo negativa média a rondar os 30% por ano.
No arco temporal entre 2000 e 2014, o volume de fogos licenciados e
concluidos registou uma redugéo de cerca de 95% a escala nacional, regional
e municipal, o que naturalmente teve um impacto muito negativo em todas as

atividades que integram a fileira da construgao.

A comparacdo com o0s restantes municipios que compdem a Grande Lisboa
permite identificar diferentes periodos e protagonistas da dinamica construtiva
da regido. Na fase de maior crescimento, ocorrida entre 1995 e 2002, destaca-
se 0 municipio de Sintra que concentra mais de 1/3 dos fogos concluidos,
correspondendo a quase 40 mil fogos; no segundo periodo, j& marcado pelo
abrandamento da construgdo, verifica-se um maior equilibrio entre os
municipios, com Mafra (13,6%) e Loures (13,4%) a sobressair; na fase de maior
contracédo, entre 2009 e 2013, é Odivelas que se evidencia com 20,3% dos
fogos concluidos; nos ultimos trés anos, marcados por uma timida retoma,
Lisboa reassume uma posicao de lideranga perdida ha décadas. Nos periodos
atrés referidos a Amadora ocupa sempre lugares relativamente discretos a
escala da regido, nunca subindo acima da terceira posi¢gao (no licenciamento

em 2005, e na conclusdo de fogos em 2007).

Quadro 6
Fogos concluidos em construgées novas para habitacao familiar, por periodo

1995-2002 2003-2008 2009-2013 2014-2016
Amadora 5.869 5.107 972 45
Cascais 6.704 7.256 2.037 276
Lisboa 14.468 4.668 2.274 356
Loures 12.613 7.597 2.395 300
Mafra 8.865 7.722 1.816 219
Odivelas 313 5.370 3.714 327
Oeiras 11.442 5.203 1.377 81
Sintra 39.445 7.371 2.539 169
Vila Franca de Xira 12.614 6.429 1.178 41

Nota: o concelho de Odivelas foi criado em 14/12/1998, a partir do concelho de Loures

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas.

A analise das tipologias habitacionais na construcdo nova denota um
crescimento gradual do significado das tipologias maiores em detrimento das
mais pequenas, que na Amadora sdo mais comuns, em consequéncia do forte

predominio dos prédios de apartamentos. A evolugdo positiva registada nos
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indicadores censitarios relacionados com a dimensdo dos alojamentos (o
numero de médio de divisbes passou de 3,9 em 2001 para 4,2 em 2011; e a
proporcdo de alojamentos com 3 ou menos divisbes desceu de 30,1% para
19,1%) indicia que a construcdo nova estd, gradualmente, a aproximar o perfil

habitacional do municipio do padréo da Area Metropolitana de Lisboa.

6.3.2. Obras de reabhilitagao

A perda de félego observada no setor da construcdo nao foi, segundo a
informacéo disponivel, contrabalangcada por um maior investimento em obras
de reabilitagdo. No periodo em analise (1995-2016), a proporgcdo de
ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes (que no seu conjunto se consideram
obras de reabilitagado) no total das obras de edificagao foi, no concelho, quase
residual: duas dezenas de edificios concluidos (dos quais apenas quatro
destinados a habitagao familiar), face a mais de 1.200 edificios em construgao
nova. Em contraste, na AML Norte a proporcdo de obras de reabilitagdo vem
aumentando nos Ultimos anos (de 7,5% em 2002 para 37% em 2016), mesmo
que em parte devido a quebra verificada na construgdo nova. Esta dinamica
regional é influenciada sobretudo pelo municipio de Lisboa, onde a partir de
2006 as obras de reabilitagdo se tornaram largamente maioritarias, o que nao
surpreende dado que as medidas e incentivos a reabilitacdo urbana sdo em

boa parte direcionadas para o centro histérico da capital.

Quadro 7

Edificios concluidos em obras de reabilitagao, por tipo de obra (1995-2016)

AMPLIAGAO ALTERAGAO RECONSTRUGAQ TOTAL
Amadora 4 9 7 20
Cascais 4.678 67 21 4.766
Lisboa 1.086 2.697 428 4.211
Loures 87 34 41 162
Mafra 1.183 960 96 2.239
Odivelas 106 " 2 119
Oeiras 35 9 23 67
Sintra 415 197 33 645
Vila Franca de Xira 104 45 27 176

Fonte: INE, Estatisticas das obras concluidas.
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A anédlise por tipo de obra, pondo em evidéncia o peso regional dos municipios que
integram a Grande Lisboa, faz sobressair os municipios de Lisboa, Cascais e Mafra®.
Em todos estes tipos de obra o peso do municipio da Amadora na regido ndo
ultrapassa 1%, o que revela a escassa dindmica das obras de reabilitacdo de

edificios ocorridas no concelho. Devem no entanto fazer-se duas ressalvas:

— Em primeiro lugar, as caracteristicas do edificado (um parque habitacional
maioritariamente vertical e de construcdo recente, com nlcleos antigos
relativamente diminutos) e da propriedade (predominio da propriedade horizontal,
com bolsas de arrendamento muito significativas) podem ajudar a explicar o
baixo desempenho do municipio da Amadora neste capitulo comparativamente
com outros municipios da Grande Lisboa, nomeadamente aqueles com nucleos
histéricos relevantes, para os quais as politicas de reabilitagdo urbana estdo

naturalmente vocacionadas;

— Em segundo lugar, ao restringir a andlise as ampliagbes, alteragbes e
reconstrucdes, estao a excluir-se por um lado as obras de conservagao do
edificado promovidas por particulares (e que, por ndo carecerem de controlo
prévio, ndo sdo captadas pelas estatisticas oficiais), e por outro as intervencoes

sobre 0 espago urbano numa perspetiva mais ampla e multidimensional.

De acordo com as estatisticas oficiais, a Amadora ndo acompanhou a tendéncia
regional de incremento da reabilitagdo. Contudo, o municipio vem desenvolvendo
nos Ultimos anos um conjunto de programas e medidas de incentivo a conservagao
fisica do edificado, acompanhando alias o recentramento desta questdo no ambito

das politicas publicas de habitagéo, e cujo balango seré efetuado mais adiante.

6.4.
TENDENCIAS RECENTES DO MERCADO IMOBILIARIO

Examinam-se em seguida as tendéncias recentes do mercado da habitagao.

Os indicadores analisados incidem sobre:

— Operagbes sobre imoveis, que se referem aos contratos (de compra e
venda de imoéveis e de mutuo com hipoteca) registados nos cartoérios
notariais, com base em informagéo da Direcdo-Geral da Politica de Justica

(tratada e divulgada pelo INE);

3 A presenca de Cascais e Mafra faz adivinhar uma dindmica relacionada em boa medida com a recuperagao/ ampliagao de
moradias. O facto de a unidade de contagem das obras de reabilitagéo ser o edificio e ndao o fogo pode ampliar ainda mais este
efeito, ao inflacionar os municipios com maiores proporgdes de moradias unifamiliares e subestimar os municipios na situagéo
oposta (como € o caso da Amadora).
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— Valor e volume dos fogos em oferta para venda e arrendamento, por tipologia,
compilados pela Confidencial Imobiliario (SIR - Sistema de Informagao
Residencial), com origem nas empresas de mediagao imobiliaria;

— Avaliagbes bancérias (valor médio por m?), realizadas no &mbito de pedidos
de crédito para a aquisicdo de habitagcdo (informagao proveniente das
instituicoes financeiras mais representativas no mercado de concessao de
crédito a habitacdo, e também tratada pelo INE);

— Valor mediano das vendas (€/m?), em habitagOes novas e existentes, resultante
do aproveitamento por parte do INE dos dados fiscais obtidos da AT
(Autoridade Tributaria e Aduaneira) relativos ao IMT (Imposto Municipal
sobre Transagdes Onerosas de Imoveis).

— Valor mediano das rendas (€/m2) de novos contratos de arrendamento de
alojamentos familiares, informagao também produzida pelo INE com base
em dados da AT referentes a comunicagcado de contratos de arrendamento

para efeitos fiscais.

Estes indicadores abordam a dinamica imobiliaria a partir de diferentes
angulos, e todos tém as suas limitagbes analiticas®, mas no seu conjunto

permitem uma leitura das tendéncias de evolugdo dos Ultimos anos.

6.4.1. Operacoes sohre imoveis

As operagbes sobre imoéveis permitem reconstituir a evolugdo do mercado da
habitagcdo sem quebras de série desde 2000. Como incidem sobre todas as
aquisicbes de prédios, & Util restringir a andlise aos prédios urbanos em
propriedade horizontal, que tém normalmente fins habitacionais. Neste capitulo a
Amadora acompanhou as tendéncias verificadas na regido e do pais durante os
Ultimos anos. Numa primeira fase, entre 2000 e 2007, assiste-se a um
crescimento gradual das transagbes imobiliarias, quer em nuUmero, quer
especialmente em valor. Este crescimento prolonga a tendéncia da década
anterior e corresponde, em particular na Grande Lisboa, a um processo de
expansdo metropolitana assente nas novas acessibilidades, na construgao nova e

na concesséo de crédito com aumento dos niveis de endividamento das familias.

* Os registos notariais abrangem prédios urbanos, mistos e rusticos, encontrando-se por vezes enviesados pela presenga de valores
extremos. A informag&o proveniente das imobiliarias cobre apenas as transaces mediadas por empresas deste ramo. As avaliagdes
bancérias dizem apenas respeito as transagoes imobilidrias com recurso ao crédito, e por outro lado séo por vezes ajustadas as
necessidades de financiamento das familias. O valor das vendas pode sofrer desvios tanto por defeito (por efeito da subdeclaragdo do
valor das transaces), como por excesso (ao excluir as transagdes de valor inferior, que estao isentas do pagamento deste imposto). O
valor das rendas pode ser enviesado por efeitos de subdeclaracéo (valores declarados abaixo dos reais) e/ou de sub-representacéo (ndo
declaragao dos contratos a administragao fiscal).
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Para este aumento contribuem sobretudo os contratos de mutuo com hipoteca
voluntaria (referentes a aquisicdo de casa com recurso ao credito, que neste periodo
crescem em 32,3% em numero e 73,1% em valor), uma vez que 0s contratos de
compra e venda (sem recurso ao crédito) registaram um dinamismo inferior
(descida em numero de 5,7%, aumento em valor de 59,9%). Esta trajetéria de
expanséo nao parece ter sido especialmente afetada pelo fim do regime de crédito
bonificado em 2002, nem pela desaceleragdo da dinamica construtiva durante essa

década, nem mesmo pela subida das taxas de juro a partir de finais de 2005.

A partir de 2007, ano em que comega a desenhar-se a crise financeira, o mercado
imobiliario comega uma trajetéria descendente que s6 vai atingir o ponto mais
baixo em 2012. Esta queda vai afetar profundamente as transagdes de imoveis,
sobretudo no segmento do crédito hipotecario, uma vez que a degradagao das
condicbes de acesso aos mercados financeiros e as necessidades de
recapitalizagado do sistema bancario obrigaram a introducéo de fortes restricbes na
concessdo de crédito (sob a forma de “spreads” mais elevados, redugado dos

montantes financiados, limitagdes da taxa de esforco do agregado, etc.).

Figura 10
Contratos de compra e venda e contratos de mituo com hipoteca de prédios urbanos em propriedade horizontal, no municipio
da Amadora (n°)
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Fonte: DGPJ, Operagdes sobre iméveis..

Em 2012 as habitagbes adquiridas com recurso ao credito hipotecério
representavam aproximadamente um décimo do que haviam representado em
2007. Esta quebra é transversal a todo o territério nacional, e exprime-se tanto em
numero de contratos como em valor (na Amadora o decréscimo nesse periodo é
de 90,8% e 91,9%, respetivamente). Nos contratos de compra e venda o
decréscimo € menos acentuado, uma tendéncia mais uma vez muito similar a
ocorrida na regido e no pais (no concelho a descida é de 63,2% em nUmero de
contratos e de 73,4% em valor). Estes dados ilustram bem a profunda retragéo da
procura que foi induzida pela crise, e que teve um impacto muito negativo ndo sé
nas familias (aumento do desemprego, adiamento de projetos de vida, emigragao)

mas também mais especificamente no setor da construcdo e promocgao
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imobiliaria, colocando constrangimentos acrescidos a finalizagdo de obras e ao

escoamento de habitagdes novas no mercado de habitagéo.

A partir de 2012 observa-se uma estabilizagdo e mais recentemente uma
tendéncia de retoma das transacgdes imobiliarias, embora se esteja ainda longe
de atingir os valores anteriores a crise. No municipio da Amadora verifica-se entre
2012 e 2016 um aumento dos contratos de compra e venda (68,9% em numero e
73,7% em valor) e dos contratos de mutuo com hipoteca (66,8% em numero e
66,5% em valor). Esta subida segue a tendéncia regional e nacional, embora se
situe aquém de ambas: na Grande Lisboa o crescimento foi mais significativo,
tanto nos contratos de mutuo (93,5% em ndmero e 99,2% em valor) como
sobretudo nos contratos de compra e venda (112,7% em numero, 182% em
valor). Esse aumento é suportado essencialmente pelo municipio de Lisboa, e o
facto de se centrar mais nos contratos de compra e venda (portanto sem
necessidade de recurso ao crédito) e de se expressar sobretudo em acréscimo
de valor (subida de 820 para 2.700 milhdes de euros, correspondente a um
aumento de 228,9%), faz adivinhar uma relacdo com o incremento do turismo e a
valorizagao do imobiliario. Alias, o peso da capital € de tal ordem que influencia
bastante os valores nacionais (em 2016 o valor dos contratos de compra e venda
de Lisboa significou 27,7% do total do pais, quando em 2012 representava
18,5%). De qualquer forma, esta evolucdo recente constitui um sinal positivo de

retoma da economia e da confianga das familias.

Olhando agora mais atentamente para os valores médios das transagdes
referentes a prédios urbanos em propriedade horizontal, que permitem uma
aproximagdo ao valor de mercado da habitagdo do municipio e a sua
comparagao com outras unidades territoriais, constata-se em primeiro lugar que,
apesar do volume de transacdes ter comecgado a cair drasticamente a partir de
2007, o valor unitario da habitacdo no municipio da Amadora manteve-se estavel
(no caso dos prédios transacionados em contratos de compra e venda) ou até
continuou a subir (nos prédios hipotecados através de contratos de mutuo) até
2010, prolongando uma trajetéria de valorizagdo que ja vinha do inicio da
década. Assim, entre 2000 e 2010 o valor unitario dos prédios hipotecados
passou de 84 mil euros para 119 mil euros (uma valorizagéo de 41,9%), e o
valor dos prédios transacionados aumentou de 63 mil euros para 107 mil euros
(mais 68,2%). Esta valorizagéo estara, por hipoétese, relacionada com o perfil
das urbanizagdes que entraram no mercado de habitacdo da Amadora durante
este periodo, com tipologias e areas Uteis maiores, qualidade construtiva

superior e pregos mais elevados®.

° De que sao exemplos as urbanizagdes do Alto da Mira, Neudel, Vila Cha, Atalaia e Villa Park (alvaras de loteamento n.° 7/00,
n.° 3/01, n.° 2/03, n.° 3/03 e n.° 2/04, respetivamente).

Revisao do Plano Diretor da Amadora — habitagéo

31



32

Figura 11
Valor médio dos prédios urbanos em propriedade horizontal transacionados e hipotecados, no municipio da Amadora (€)
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Fonte: DGPJ, Operagdes sobre imoveis.

Entre 2010 e 2012 verifica-se uma quebra generalizada dos precos da
habitacdo (na Amadora a descida foi de 18,3% nas aquisigcdes com recurso ao
crédito e de 27,3% nas outras aquisi¢coes), muito influenciada pela conjuntura
econémica ja aludida (pedido de ajuda externa, medidas de austeridade,
restricbes ao crédito). Nos Uultimos anos o valor médio da habitagdo na
Amadora parece ter estabilizado (perto dos 100 mil euros nas hipotecas, e em
torno dos 75 mil euros nas restantes), posicionando-se perto de Sintra e Vila
Franca de Xira no contexto metropolitano. Por um lado, o declinio da
construgcdo nova na Amadora (fazendo aumentar a influéncia das transacgodes de
habitacbes usadas na determinagdo do valor médio), e por outro, a grande
valorizacdo de Lisboa (arrastando a regido e até o pais, em especial nas
aquisigbes sem recurso ao crédito), fizeram aumentar a divergéncia entre o

municipio e as unidades territoriais de enquadramento.

6.4.2. Fogos em oferta para venda ou arrendamento

Indicadores mais detalhados sobre o volume e o valor dos fogos existentes
para venda e arrendamento na Grande Lisboa referentes a 2016 permitem tirar
mais algumas conclusdes sobre a dindmica do mercado de habitacdo. Mais
uma vez, para assegurar a comparabilidade entre os municipios, opta-se por

limitar a analise aos apartamentos e excluir as moradias.

— Em termos de volume de oferta, a venda predomina largamente sobre o
arrendamento em proporcdes semelhantes em todos os municipios: por cada
cinco habitagbes no mercado, quatro estdo para venda e apenas uma para
arrendamento. Por municipio, destaca-se o grande peso de Lisboa na regido,
que representa 38,2% das habitagoes para venda e 43,4% das habitagOes

para arrendamento. Seguem-se a grande distancia os municipios de Sintra,
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Cascais e Oeiras, com a Amadora a surgir da sétima posigdo, com 1.543

fogos para venda e 391 para arrendamento (cerca de 5% da oferta disponivel

na Grande Lisboa);

Apartamentos disponiveis no mercado de habitagao para venda

1° TRIMESTRE DE 2016
Valor médio/ fogo (€) Valor médio /m?(€)
Amadora 118.533 1.247
Cascais 256.016 2.033
Lisboa 404.289 3.106
Loures 168.098 1.507
Mafra 153.076 1.169
Odivelas 136.315 1.297
Oeiras 188.681 1.646
Sintra 101.967 1.018
Vila Franca de Xira 108.078 1.041

Fonte: Confidencial Imobilidrio, SIR — Sistema de Informagao Residencial

— No segmento da venda (apartamentos), os valores médios mais elevados

sdo, de longe, os praticados em Lisboa, seguindo-se a alguma distancia

Cascais e Oeiras. A Amadora surge em sétimo lugar, a frente de Vila Franca

de Xira e de Sintra. Quando se comparam os valores por metro quadrado,

as posicbes relativas mantém-se, embora a Amadora (1.247€/m?) suba para

a sexta posicgao, ultrapassando Mafra (Quadro 8);

Quadro 9
Apartamentos disponiveis no mercado de habitagao para arrendamento

1° TRIMESTRE DE 2016
Rendar média/ fogo (€) Rendar média/m? (€)
Amadora 441 6,5
Cascais 729 7.8
Lisboa 849 9,9
Loures 455 6,1
Mafra 475 4.8
Odivelas 470 6,2
Oeiras 657 7,3
Sintra 468 515)
Vila Franca de Xira 393 49

Fonte: Confidencial Imobilidrio, SIR — Sistema de Informagéo Residencial

— No segmento do arrendamento (também de apartamentos), a posigao relativa

dos municipios n&do se altera muito: os valores mais elevados sdo praticados

em Lisboa, seguindo-se Cascais e Oeiras, com a Amadora na oitava posigao.

Nos valores praticados por metro quadrado, aumenta a diferenga de Lisboa

(9,9€/m?) para os restantes concelhos, ao mesmo tempo que a Amadora
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passa a ocupar a quarta posigdo, com 6,5€/m? (Quadro 9). Refira-se ainda que
as areas das habitacbes disponiveis para arrendamento sdo, em regra,
bastante inferiores, supondo-se corresponderem na maior parte dos casos a
edificado mais antigo, ao passo que na venda as areas sdo superiores em

termos médios, o que se deverd ao maior peso da construgdo nova;

— A 4rea média dos apartamentos existentes para venda (95m?) ou

arrendamento (68,4m? na Amadora é a mais baixa da Grande Lisboa. Se a
partida a explicagédo para este posicionamento poderia estar numa proporgao
mais elevada de tipologias pequenas (mais frequentes nos prédios de
apartamentos de varios pisos que s&o largamente predominantes da
Amadora), qguando se comparam as areas dentro de cada tipologia verifica-se
que o municipio continua a ter as habitagdées com menor area, tanto nos T1 ou
inferiores (57,8m?2 na venda e 47,6m? no arrendamento), como nos T2 (85,2m?
na venda e 70,3m? no arrendamento), e nos T3 (117,7m? na venda e 101,3m?
no arrendamento). Mesmo que as diferengas para outros municipios sejam por
vezes pouco significativas, a sua consisténcia em todos os tipos de oferta e
tipologias aponta para um parque habitacional onde os alojamentos s&o
tendencialmente mais pequenos, o que podera colidir com projetos de vida
familiar e constituir um fator de repulsdo do municipio da Amadora. Por outro
lado, habitagdes mais pequenas sdo as que mais se adequam a diminuigao da
natalidade e da dimensdo média da familia, tendéncias demogréficas que
previsivelmente se agravardo no futuro proximo. Eo que refere a Estratégia
Nacional para a Habitagdo, ao identificar a necessidade de corresponder as
novas realidades sociais e demograficas, promovendo o ajustamento das
tipologias de alojamento & redugdo da dimenséo das familias®, nomeadamente

através do fomento da oferta nas tipologias de TO e T1.

6.4.3. Avaliacao bancaria

A avaliagao bancaria (valores por metro quadrado) evidencia, numa primeira fase
(2011-2014), uma tendéncia generalizada de desvalorizagéo, relacionada com a
maior prudéncia dos bancos na concessao de financiamento. Deste modo, entre
o margo de 2011 e julho de 2014 o valor médio da avaliagdo bancaria da
habitagdo na Amadora passou de 1.381€/m? para 1.042€/m? uma quebra de
24,5%. Esta descida foi das mais significativas da Grande Lisboa, com apenas
Sintra e Vila Franca de Xira a registarem desvalorizagbes semelhantes, na casa

dos 20%, tendo os restantes municipios descido entre 10% e 15%.

© Estratégia Nacional para a Habitagéo, Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 48/2015, de 15 de julho, Medida 3.2.1.
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Figura 12
Valores médios de avaliagao hancaria dos alojamentos (€/ m?)
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Nota: a Area Metropolitana de Lisboa inclui as antigas NUTS IIl Grande Lisboa e Peninsula de Settibal.
Fonte: INE, Inquérito @ avaliagdo bancaria na habitacdo.

A partir de 2015 regista-se uma tendéncia de recuperagao gradual, com os
valores da avaliagao bancéria a situar-se atualmente em numeros semelhantes
ou até superiores aos registados no inicio de 2011. E o caso da Amadora, que
em dezembro de 2017 atingia os 1.494€/m?, uma valorizagao de 11,3% face a
janeiro de 2011 e uma variacdo homologa de 16% (a segunda mais elevada da

area metropolitana, apenas atras dos 16,5% de Odivelas) (Figura 12).

Quadro 10
Valores médios de avaliagao bancaria dos alojamentos e taxas de variagao mensal e homéloga

Dezembro 2017
Valores médios (€/ m?) Taxa de variagao mensal (%) Taxa de variagao homéloga (%)
Portugal 1.150 0,5 4,5
A. M. Lisboa 1.392 04 4,7
Amadora 1.494 2,7 16,0
Cascais 1.854 03 12,0
Lisboa 2141 16 6,9
Loures 1.560 2,4 9,0
Odivelas 1.661 34 16,5
Oeiras 1.937 22 12,3
Sintra 1.176 0,3 7,6
Vila Franca de Xira 1.232 -0,4 6,8

Nota: apenas contempla as dreas predominantemente urbanas, pelo que exclui o municipio de Mafra

Fonte: INE, Inquérito a avaliagdo bancéria na habitacao

Depois de ter sido um dos municipios mais afetados pela desvalorizagao geral
da habitacao, a rapida recuperacdo da Amadora parece ser consequéncia, por
um lado, de uma maior acessibilidade ao crédito, e por outro, da forte
valorizagdo imobiliaria verificada em Lisboa e do seu impacto nos concelhos
limitrofes da capital. Assim, apesar do posicionamento relativo do municipio no
contexto da Grande Lisboa se manter (a frente de Sintra e Vila Franca de Xira,
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atras de Odivelas e Loures), os Ultimos dados parecem aproximar a Amadora dos

valores praticados na primeira coroa metropolitana e afasta-lo da segunda coroa.

6.4.4. Valor mediano das vendas e das rendas

Os indicadores de valor mediano das vendas e das rendas (projetos estatisticos
de divulgacao recente por parte do INE, com base em dados fiscais) fornecem

informacao adicional sobre o mercado da habitagdo prépria e de arrendamento.

O valor mediano das vendas confirma a tendéncia atual de subida dos pregos na
habitagdo propria. A principal potencialidade desta informacédo € a distingao
operada entre habitagao nova e existente (ou seja, com uso habitacional anterior),
0 que permite comparar estes dois mercados. Na Amadora, a subida recente do
valor das vendas apoia-se sobretudo numa valorizacdo dos alojamentos existentes
(acréscimo de 27,1% entre o 1° trimestre de 2016 e o 4° trimestre de 2017), uma
vez que o preco da habitacdo nova tem subido mais lentamente (variagdo de 4,9%
no mesmo periodo). Alids, em todos os municipios da Grande Lisboa se verifica
uma valorizagao superior dos alojamentos existentes (com destaque para os 34,7%
do municipio de Lisboa) face aos novos, o que se devera por hipbtese as reservas
ainda subsistentes de construcao nova, cuja dificuldade em escoar no mercado,
face a maior prudéncia das familias e da banca, desaconselha subidas de pregos

(em Sintra verificou-se mesmo uma descida de 1,3% no preco da habitagao nova).

Outro ponto a destacar é a proporgado de alojamentos novos comercializados,
que apresenta uma tendéncia decrescente entre o 1° trimestre de 2016 e o 4°
trimestre de 2017. Esta quebra foi mais acentuada nos municipios de Odivelas
(de 22% para 8,8%), Vila Franca de Xira (de 16,3% para 9,4%) e Loures (de
21,5% para 13,5%). A excegdo é Mafra, onde a habitagdo nova continua a ser
bastante significativa (representando 20,9% das vendas no 4° trimestre de 2017,
ou seja, uma em cada cinco habitagbes). No municipio da Amadora esta
proporcéo estabilizou em redor dos 5%, isto é, em cada 20 habitagbes vendidas
apenas uma é nova. A descida do significado da habitagdo nova decorre, por
um lado, do decréscimo do licenciamento e da construgao cujo lastro vem de
anos anteriores; por outro lado, ela tem permitido um maior recentramento no
mercado da habitagdo existente, que apesar do forte aumento de precos

continua a ser mais acessivel do ponto de vista econémico.

Importa ainda referir que apesar da aproximagao de valor entre alojamentos novos
e existentes (consequéncia da valorizagao dos Ultimos, face a relativa estagnagéao
dos primeiros), a disparidade de precos registada na Amadora é uma das mais

elevadas da Grande Lisboa (no 4° trimestre de 2017, o metro quadrado da
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habitagdo nova — 1.448€/m? — era 42,2% mais caro que o da habitagédo usada -
1.018€/m?). Nesse aspeto a Amadora assemelha-se a Vila Franca de Xira (37,3%),
Odivelas (47,3%) e Sintra (48,2%), que apresentam as disparidades mais elevadas.
Este facto encontra explicagdo provavel na marca fortemente suburbana destes
municipios e na auséncia ou escassa relevancia de nucleos histéricos marcados
por fenémenos de “gentrificagdo” e reabilitagdo urbana (o centro histérico de Sintra
tem uma vocagao mais turistica que propriamente residencial), que sao os fatores

que mais contribuem para a valorizagdo econémica da habitagdo existente.

Focando a andlise no municipio da Amadora, sobressaem as freguesias de
Alfragide (com um valor de 1.400€/m2, que se situa bastante acima da média
concelhia e j& préximo dos valores praticados em Oeiras), e em menor medida a
Encosta do Sol (influenciada sobretudo por Alfornelos). Os valores mais baixos
(abaixo dos mil euros por m?) séo os praticados nas Aguas Livres e Falagueira-
Venda Nova (contrastando fortemente com os valores elevados praticados nas
freguesias contiguas de Lisboa), ao passo que nas restantes freguesias o prego da
habitacéo situa-se pouco acima dos mil euros por metro quadrado, constituindo

uma zona de transicéo para Sintra onde se praticam valores ainda mais baixos.

Figura 13
Valor mediano das vendas (€/m?)de alojamentos — 4° trim. 2017
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N

Fonte: INE, Estatisticas de pregos da habitagao ao nivel local.

Quanto ao valor das rendas, acentua-se o contraste entre Lisboa (onde a
elevada pressao turistica tem reduzido a disponibilidade de habitagbes para
arrendamento convencional, provocando um aumento de precos) e a restante
AML Norte, com o valor das rendas a variar de forma inversamente
proporcional (com excecdo da faixa costeira de Oeiras-Cascais) a distancia
face a Capital. Contudo, observa-se que o posicionamento do concelho da

Amadora nos segmentos da habitacdo prépria e do arrendamento é
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diferenciado: enquanto no primeiro caso os valores praticados o aproximam
(com excecado de Alfragide) da segunda coroa metropolitana (apenas a frente
de Sintra e Vila Franca de Xira, e atras de Almada, Alcochete e Sesimbra na
AML Sul), no arrendamento a Amadora aproxima-se dos valores cimeiros de
toda a AML, logo a seguir a Lisboa, Cascais e Oeiras.

Também entre freguesias se observam diferencas significativas: se Alfragide e
Encosta do Sol apresentam os mais elevados pregcos por metro quadrado na
habitacdo prépria, no mercado de arrendamento é nas freguesias da Venteira
(7,03€/m?) e Aguas Livres (6,85€/m?) que os valores praticados sdo maiores. Estes
dados indiciam a existéncia de um mercado de arrendamento mais dinamico

nestas areas marcadas pela proximidade a Lisboa e pela forte acessibilidade.

Figura 14
Valor mediano das rendas (€/m?) em novos contratos - 2017
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Fonte: INE, Estatisicas de pregos da habitagao ao nivel local.

Resumidamente, a crise da divida que veio culminar no pedido de ajuda externa
de Portugal em 2011 teve um forte impacto no mercado imobiliario, sendo bem
visivel na evolugdo dos indicadores relacionados com o licenciamento, a
construgao, o volume de transagdes ou os valores praticados. Contudo, mais
recentemente parece surgir uma dinamica de retoma do mercado, mas com
carateristicas diferentes do paradigma antes dominante: baseia-se mais na
valorizagao da habitagao existente do que na construgao nova; parece marcada
por uma maior prudéncia por parte da banca e das familias; é fortemente
alavancada pelo municipio de Lisboa, a que nédo sera alheio o incremento da
atividade turistica. Estes fatores ja estdo a reconfigurar os padroes de mobilidade
residencial a escala metropolitana, apesar da informagao disponivel neste
dominio ser ainda muito escassa. Estas mudancas acarretam ameacas, mas

podem ser também geradoras de oportunidades para o municipio da Amadora.
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6.5.
POLITICA MUNICIPAL DE HABITAGAO

O municipio da Amadora herdou um territério marcado por zonas de habitagao
precéria que tiveram a sua origem nos anos sessenta e se foram
progressivamente ampliando e densificando nas décadas seguintes. Face a
auséncia de uma politica habitacional capaz de responder as necessidades e ao
escasso poder de compra dos sucessivos fluxos migratérios, muitos destes
migrantes e mais tarde imigrantes, acabaram por se fixar no territério recorrendo
a processos de construcdo ilegal de habitagbes precérias - bairros de barracas,

nomeadamente em terrenos livres e antigas zonas de utilizagdo militar.

Pela importancia que este fenémeno assumiu no concelho, “Atenuar as
caréncias habitacionais” constituiu uma das opgbes estratégicas de
desenvolvimento do municipio definidas no modelo de ordenamento do PDM de
1994, para o qual concorreu o disposto no artigo 32.°, que estabelece “...nos
espacos urbanizaveis e urbanizaveis mistos 10% da totalidade dos fogos
previstos serdo obrigatoriamente afectos a programas de habitagdo social”.

A realizagao do objectivo em questao passava por “eliminar progressivamente
as areas de habitagdo degradada” recorrendo a:

— implementacdo das solucdes contidas no Programa Especial de Realojamento
- acordo de adesao assinado a 11 de julho de 1995 - nomeadamente o

realojamento em regime de arrendamento de renda apoiada;

— dinamizacdo por iniciativa municipal de programas que respondam a
caréncias habitacionais identificadas, ndo abrangidas pelo PER, como a

venda de habitacdo a custos controlados ou a promogao cooperativa;

— programas habitacionais diversificados de iniciativa municipal, consistindo
no financiamento ndo reembolsavel para o regresso ao local de origem,
para a aquisicao e arrendamento de habitagdo (programas habitacionais:
Retorno, PAAR, PAAR+, PAAR 06/05). Estes programas alternativos ao
realojamento em arrendamento apoiado tém um efeito imediato de
responder a uma necessidade habitacional através de financiamento a
familia ao mesmo tempo em que retarda o declinio das zonas consolidadas

através de arrendamento privado ou aquisicao;

— acbes de promocgao habitacional vocacionada para grupos da populagéo
com necessidades especificas (idosos, pessoas com deficiéncia, sem abrigo,

entre outros);

— promover a dispersdo na malha urbana de habitacbes destinadas ao
realojamento, a fim de facilitar e alavancar a inclusdo das familias e

reocupar e rejuvenescer 0s espagos despovoados na cidade.
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Figura 15
Objetivos do PDM 1994
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Figura 16

Evolugéo do PER Amadora
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Fonte: CMA2017.
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6.5.1. 0 PER na Amadora - antecedentes e situacao atual

O Programa Especial de Realojamento (PER) foi langado em 1993 tendo como
objectivo principal a erradicagédo das barracas nas areas metropolitanas de
Lisboa e do Porto. No municipio da Amadora, em 1993, foram recenseadas
4.855 barracas em 35 nlcleos degradados onde viviam perto de 21.362

habitantes que representavam 12% do total da populacéo residente.

No conjunto dos concelhos da Area Metropolitana de Lisboa, a Amadora
ocupava o segundo lugar, depois de Lisboa, relativamente ao numero de
barracas existentes, situacdo que levou a Camara Municipal a negociar um

acordo de adesdo PER mais prolongado, com termo previsto para 2009.

Tratava-se por um lado de um territério limitado, de 24km? com elevada
densidade populacional, com escassez de area disponivel para implementar o
programa de realojamento. Por outro lado, as familias apresentam situacdes de
pobreza e exclusdo, que conduzem a segregagdo social e econdmica, bem
como a reprodugao de ciclos de pobreza geracionais presentes na coexisténcia

de familias compostas por vérias geragbes no mesmo bairro.

Este contexto implicava por parte dos atores politicos e sociais um maior

investimento econdmico e social que ultrapassava a estrita agdo de “dar casa”.

Com este quadro de referéncia o acordo foi assinado em 1995, comecando a
sua execugcdo a assumir maior expressao a partir de 1997, ocorrendo no
periodo 2001-2005 a conclusdo dos trés grandes empreendimentos de

habitacdo social do municipio (Boba, Casal da Mira e Casal do Silva)

Retrospetivamente parece-nos Util acompanhar a evolugdo da execugédo do
PER que reflete as respostas que foram sendo encontradas pela Céamara
Municipal perante a volatilidade da procura, das necessidades e interesses

manifestos pela populacdo a quem se destinam.

Em 1993 a orientag&o central do programa passava exclusivamente pelo realojamento

em fogos de habitagdo social, especificamente construidos para esse efeito.

Em 1996 a situacao altera-se com a criagdo do PER Familias, programa criado
no ambito do PER com o objetivo de oferecer outra forma de resolugado dos
problemas habitacionais. Este programa subsidia a aquisicdo de habitagao
propria, contribuindo para a diminuicdo da construgdo destinada a habitagao
social, ao mesmo tempo que proporciona as familias ferramentas para o

exercicio da sua autonomia na escolha de uma opgao.
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A dimensao que este programa abarcava em termos de financiamento/construgao
de fogos para responder ao compromisso assumido justificou uma reflexao sobre
as respostas existentes que se revelavam insuficientes e desajustadas as
solicitagbes manifestadas pelas familias. Atentou-se em primeiro lugar as
necessidades das familias e s6 depois na adequagao ao programa imposto. Este
novo olhar conduziu ao desenho de respostas que vieram a configurar
programas alternativos ao PER redirecionando o investimento obrigatério na
construgdo/aquisicdo de habitacbes para as familias, as quais passaram a

ocupar um lugar central na politica de habitagao do municipio.

Em 2000, baseado nesta sequéncia de eventos, foi criado o PAAR - Programa
de Apoio ao Auto Realojamento, sustentado pelo municipio, que remete para
as familias a procura de alternativas habitacionais com financiamento igual ao
valor que a Camara teria de disponibilizar na aquisicado de habitagéo, caso as

familias optassem pelo modelo tradicional, isto &, pelo realojamento.

Em 2001 foi criado o PR — Programa Retorno, como resposta especifica a
realidade social do concelho conferida pelo nimero significativo de imigrantes
—em 1993, 50% das familias recenseadas PER eram oriundas de Cabo Verde.
Este programa financia o regresso da familia ao pais de origem ou outro, no

valor do fogo a que esta teria direito em caso de realojamento.

Em 2012 foi criado o PAAR+, que remete para as familias a procura de habitagao

para aquisi¢ao, financiada no dobro do valor da comparticipagao dos fogos.

Em 2015, dando continuidade ao investimento ja realizado, foi concebido e
aprovado um novo Programa de Apoio ao Auto Realojamento, PAAR 06/05,
destinado exclusivamente aos residentes recenseados no PER do Bairro 6 de Maio.
Este programa mantém o foco da intervengdo na familia e como os anteriores,
promove a dispersao territorial, por oposigao ao realojamento massificado. A sua
operacionalizagdo, pelo elevado volume de recursos que envolve, requer
programagao do ponto de vista orgamental, no espago € no tempo e a delimitacéo

da intervencao de forma continua e sistematica a um determinado territério.

Esta metodologia que constitui uma especificidade da politica de habitagao
levada a cabo pelo municipio mostrou-se eficiente e prevé-se a sua
continuidade no processo de extingdo de outros bairros, em fungdo da

aceitagao e adesao que teve por parte da maioria das familias.
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A observacao do Quadro 11 permite acompanhar a evolucdo do processo de

realojamento e a adesao progressiva aos diversos tipos de programas.

Execugéo do PER
ans | Aena | Per PAAR PAAR+ | PAAROG/OS | 1@ | pyuusges | Demoligdes

1995 8 0 0 0 0 0 0 0
1996 7 0 0 0 0 0 0 0
1997 102 10 0 0 0 0 0 0
1998 30 110 0 0 0 0 0 0
1999 72 105 0 0 0 0 66 316
2000 25 39 1 0 0 0 199 202
2001 170 26 32 0 0 1 484 183
2002 306 18 61 0 0 16 498 362
2003 205 20 56 0 0 5 243 202
2004 655 21 65 0 0 6 142 463
2005 240 20 57 0 0 3 159 402
2006 83 11 43 0 0 3 92 287
2007 69 12 40 0 0 3 156 168
2008 27 11 26 0 0 5 82 119
2009 9 5 30 0 0 2 66 90
2010 42 18 34 0 0 2 53 94
2011 27 9 23 0 0 2 48 112
2012 73 0 30 4 0 0 40 148
2013 70 0 34 8 0 1 29 140
2014 71 0 41 24 0 0 34 155
2015 56 0 23 21 1 0 26 168
2016 50 0 10 9 45 1 9 118
2017 31 0 21 11 50 2 16 105
Total 2.448 435 627 77 96 52 2442 3.874

Fonte: CMA/DHRU,2017

Em dezembro de 2017 a totalidade de casos de familias recenseadas no PER
resolvidos é de 6.177. Destes, 3.735 através de respostas de programas
habitacionais que correspondem efectivamente a alteracdo de habitat, o que
implica a salda da barraca, quer para o realojamento em bairros sociais (40%),
quer para alojamentos em espagos consolidados da cidade (20%) e 2.442
correspondem a desisténcias seguidas de opgdes auténomas (40%).

A partir de 2001 a leitura dos dados revela a conclusdo dos empreendimentos
de habitagao social e 0 aumento consideravel do realojamento, observando-se
até 2005 a resolugao de 65% dos casos por este via. A partir de 2006 os outros
programas, PER Familias, Programa Retorno, PAAR, PAAR+ e PAAR 05/06, que
passaram a constituir uma opgao que pressupde uma atitude de maior
iniciativa por parte das familias na resolugdo do problema habitacional,

comecam a constituir uma alternativa ao arrendamento social. Este facto
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comprova-se ano a ano primeiro por aproximagao progressiva e depois por

suplantagao dos valores verificados no realojamento.

O recurso a estes programas intensifica-se quando as familias sdo confrontadas
com a possibilidade de ocupar fogos de habitagdo social ou enveredar por
uma solucdo no parque habitacional privado que lhes permita conduzir o seu

projeto de vida noutra diregao.

Sempre que se procede a agdes de atualizagao de recenseamento PER, estas sdo
necessariamente acompanhadas pela divulgacdo personalizada dos programas
habitacionais alternativos, junto das familias, dotando-as do conhecimento
necessario para recorrer a outras hipdteses que lhes vao permitir alterar o seu
percurso habitacional, possibilitando o movimento de saida do ndcleo degradado,

com o suporte da institui¢cgo.

A alteracdo da situagdo econdmica das familias e a modificacdo da sua
situagéo social impele-as também para um movimento de saida dos bairros de
forma independente, similar ao anterior, que se traduz no valor elevado dos

casos resolvidos sem apoio (2.440).

Este movimento de saida quando acompanhado pela consequente demolicédo das
construgdes libertadas pelas familias em mudanga, tem inibido ocupagoes
posteriores e impulsionado o cumprimento do objetivo da erradicagéo dos bairros
e do uso desqualificado do territorio. Merece particular destaque a reconversao de
uma area natural, as margens da ribeira da Falagueira, em parque urbano (Parque

Aventura) apds extingdo de um bairro de barracas e realojamento dos residentes.

As 3.874 demoligdes resultantes da execugao do programa desde o seu principio,
correspondem, atualmente, a erradicagdo de 29 bairros dos 35 iniciais, que
desocuparam uma area consideravel de terreno, restando cerca de 900 barracas
em dezembro de 2017.

Quadro 12

Bairros existentes e extintos

Bairros/Nucleo Barracas recenseadas Demolicdes Barracas existentes
Quinta do Pomar 85 51 34
Estrada Militar da Mina 338 202 136
Encosta Nascente 113 69 44
Quinta da Lage 459 148 311
Bairro 6 de Maio 266 203 63
Alto da Damaia 445 1561 249
Cova da Moura 39 15 24
Total 1.745 839 906

Fonte: CMA, 2017
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Constata-se contudo que existe um numero indeterminado de familias que

entretanto se foram instalando nos bairros, devido a situacdes diversas: i) extensao

do agregado familiar, por casamento ou por nascimentos; ii) aumento da area das

barracas para fins de arrendamento ou coabitagdo; ou iii) porque a morosidade

das agbes de demolicdo apds o realojamento proporcionou a reocupagao por

novos agregados.

Os mapas seguintes retratam a dinamica do realojamento espacializando a

totalidade dos bairros recenseados em 1995 e as manchas de habitacdo

degradada que ainda persistem em 2017.

Figura 17
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Fonte: CMA/DHRU, com tratamento DIG , 2017

Em sintese, em dezembro de 2017, a taxa de execugdo do PER, era de 91%,

processo que corresponde a um financiamento por parte da autarquia de 60,4

milhdes de euros.
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Importa referir que estd em curso um novo ciclo que preconiza a passagem de
uma politica centrada na oferta publica de habitagao para os mais carenciados

para uma politica orientada para o acesso universal a uma habitacdo adequada.

Neste quadro, foi comunicada a quantificagdo das caréncias habitacionais ao
IRHU por parte dos municipios, de forma a identificar todas as situacdes que
carecem de realojamento ou alternativa habitacional que justificam uma
resposta extraordinaria do Governo assente na reabilitagdo de imdéveis e

reconversao de areas urbanas degradadas.

O municipio da Amadora identificou como necessidades habitacionais a area
da Encosta da Paia na Brandoa, o bairro da Cova da Moura e o remanescente
do levantamento PER num total de 2.839 familias, estando em curso a
elaboragcao de uma Estratégia Municipal de Habitagdo que enquadra e propoe

solucdes para o problema.

6.5.2. 0 processo de intervencao social nos bairros

A intervencdo técnica e social dos servigos municipais permitiu a percegao e
identificacdo de ciclos de mobilidade das familias que se tém vindo a traduzir
na saida apoiada e autébnoma dos bairros, embora se verifique ao longo do
tempo a fixagdo de novos agregados familiares que continuam a encontrar uma

resposta neste territério, por proximidade familiar e/ou social.

As condicbes das familias que integram o universo PER foram-se alterando
progressivamente por influéncia das mudancas de estratégia propostas pelos
servicos da Camara, quer por dindmicas internas proéprias, quer ainda pelo

contexto associado a recente recessao economico-financeira.
Em sintese, os bairros na Amadora séo palco de varios percursos familiares:

— “Apoiados” - familias que ndo conseguem romper ciclos de pobreza;
familias monoparentais, idosos, pessoas portadoras de deficiéncia e
familias pertencentes a familias com falta de capacidade de estruturacéo e

organizagao, que configuram o universo da populacao realojada.

— “Patrocinados” — familias que se caracterizam por tracar a sua saida dos
bairros, com apoio financeiro a fundo perdido das instituicbes, mediante

recurso a programas habitacionais’.

" Integram o Quadro 11 “Execugao do PER”
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Figura 18

— “Autébnomos” — familias que, por contingéncias diversas, se fixam durante
algum tempo num bairro degradado, onde o mercado de arrendamento é
mais acessivel e flexivel e que saem logo que ultrapassam as condigbes que

determinaram esta opgao, sem recurso a quaisquer apoios institucionais.

— “Emancipados” - familias que tendo sido realojadas, realizam um percurso

de afastamento do bairro social, com recurso a meios proprios.

Percursos familiares nos bairros degradados
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Fonte: CMA/DHRU, com tratamento DIG , 2017

Este processo de conhecimento/reconhecimento das dinamicas dos bairros e das
familias al residentes requer um trabalho de intervengao continua e adaptavel face
as mudancgas observadas, com repercussdes na metodologia de intervencéo e
nos tipos de respostas ao mesmo tempo que refletem o reconhecimento da
realidade. Este contexto social obriga a criagdo de solugbes inovadoras que
carecem de divulgacao e promogao, para que possam ser encaradas como parte
de um leque de ferramentas que permitam as familias, de forma diferenciada e

personalizada, suprir as suas necessidades de gestao quotidiana.

No processo de realojamento, a atitude metodoldgica mudou significativamente,
passando a encarar-se a familia como um todo cujas necessidades ndo se
restringem ao abrigo. A agao de realojar integra o espago publico como objeto
de intervencdo e de trabalho para melhorar a qualidade de vida das populagdes
residentes, disponibilizando equipamentos de proximidade entre os quais se
destacam: jardins, escolas, creches, centros de saude, associagbes, farmacias,
unidades comerciais de bens de consumo diario e outros, contrariando a

monofuncionalidade que outrora caracterizava os bairros. A este proposito,
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importa referir a significativa dotacdo de equipamentos de proximidade® dos
bairros sociais de que sao exemplos a EB1 Ricardo Alberty no Bairro da Boba ou

o0 campo de jogos no Bairro de Casal da Mira.

A relagédo que o individuo estabelece com o seu bairro fortalecer-se-a na
medida em que este responder as suas necessidades, pelo que 0s recursos
despendidos na infraestruturacdo do espago publico sdo compensados
guando a apropriagdo do mesmo promove a inclusao e intensifica as relagoes

de sociabilidade com os seus pares.

A ocupagao dos bairros de habitagao social por uma maioria de familias sem
competéncias académicas e profissionais para se integrar no mercado de
trabalho é uma realidade com que as instituicbes se deparam e requerem

respostas que ultrapassam a estrita concessao de habitagao.

Este cenario verifica-se quando o quadro da estrutura familiar ndo possibilita o
recurso a outras safdas e o realojamento se torna a Unica opgéo. No entanto, a
experiéncia deste processo tem demonstrado que esta agdo por si sé nao
produz o impacte necessario para inverter a dependéncia de outros recursos
sociais, nomeadamente o rendimento social de insercao, banco alimentar e

outros apoios comunitarios.

Perante este fendmeno, as instituicdes assumiram uma nova forma de interagir,
em rede, que obriga em cada momento e perante cada situagdo concreta, a
andlise e tomada de decisdo conjunta e integrada. Cada entidade assume a
funcéo para a qual se encontra vocacionada, canalizando-se para cada familia os
beneficios adequados as suas necessidades e a sua realidade socioeconémica,
no sentido de as apoiar eficazmente, distribuindo recursos escassos de forma

eficiente, contribuindo assim para a construcao de uma verdadeira justica social.

6.5.3. Outras procuras habitacionais

Existem ainda diversos programas quer da prépria autarquia, quer de outras

instituicoes dirigidas a outros segmentos da populacéo, de que sao exemplo:

a) O Programa Porta 65 Jovem €& um sistema de apoio financeiro ao
arrendamento por jovens com Jovens com idade igual ou superior a 18

anos e inferior a 35 anos, gerido e financiado pelo IHRU.

8 Ver REOT Amadora 2007,pagina 153
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Quadro 13

Distribuigao dos pedidos no abrangidos pelo PER, 2016-2017

Freguesia

Pedidos

Alfragide
Brandoa
Buraca
Damaia
Falagueira
Mina
Reboleira
Venteira
Alfornelos
Séo Bras

Venda Nova

1%
18%
13%

9%

7%
1%
12%

9%

2%
18%

4%

Nota: optou-se por manter as freguesias antigas para

garantir coeréncia na distribuigdo.
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Fonte: CMA/DHRU, 2017

Este programa define para cada municipio uma renda limite que o candidato n&o
deve exceder para a respetiva tipologia que desejar arrendar. De acordo com
estudo realizado pela Deco®, a Amadora esta entre os concelhos mais recetivos
ao programa pelo facto de os valores praticados de rendas, nomeadamente para

a tipologia T1, estarem dentro dos parametros do programa.

b) Programas de venda de habitacdo a custos controlados (HCC), de
promogao municipal, mediante regulamentagcao prépria, que promovem a
aquisicao de habitagao a pregos acessiveis a residentes e trabalhadores no
municipio. Apés 1994, este programa'® contabilizou 188 fogos no Casal da
Boba e 96 no Alto da Mira (foto) e teve como objetivo principal a fixacdo de

populacdo mais jovem.

De acordo com alguns especialistas' o balango a nivel nacional até 2000
da HCC ¢ negativo porque os destinatarios beneficiaram indevidamente da
limitagdo de precos proporcionada pelo programa, considerando-se que o
mesmo fracassou porque, por vezes, as pessoas ndo constituiam familias

necessitadas utilizando a aquisicao para fins especulativos.

Perante um parque habitacional principalmente destinado a cumprir as
obrigagdes legalmente impostas, o municipio destina um acervo limitado aos
municipes que apresentam candidaturas a fogos municipais. Assim, a CMA
aprovou em 21/09/2016 o Regulamento Municipal? que estabelece o regime de
acesso e de atribuicdo de fogos municipais em regime de arrendamento
apoiado, nos termos da Lei n® 81/2014, de 19 de dezembro, definindo as
condicdes de acesso e critérios de classificagdo das candidaturas apresentadas
pelos municipes. Estas necessidades fundamentadas em problemas de véria
ordem (rendas elevadas face ao rendimento per capita das familias, insolvéncia,
sobreocupacéao, falta de condicbes de habitabilidade, inadequacéao do fogo por
limitagbes de mobilidade, despejo, etc.), sG&o monitorizadas e contabilizadas a

partir de um ficheiro de procura que totaliza cerca de 800 pedidos desde 2016.

Independentemente da origem do problema, verifica-se uma predominancia de

pedidos na Brandoa, Sdo Bras, Buraca e Reboleira, Quadro 13.

A

A existéncia do maior nimero de casos no territério correspondente a antiga
freguesia da Brandoa deve-se, fundamentalmente, as caracteristicas do edificado

de génese maioritariamente ilegal, cuja auséncia de manutengéo, provoca deéfice

? “Rendas para jovens longe dos grandes centros” Expresso, 16 de set. 2017

' O empreendimento em Alfornelos, 39 fogos, posto a concurso em 2014 ndo teve candidatos devido a desadequacao de
pregos face as condi¢oes de mercado e a dificuldades de financiamento bancario

""Vilaga, Eduardo, “O Estado da Habitag&o”, in Cidades — Comunidades e Territérios, n° 3, pp. 83-92

"2 Regulamento Municipal de Acesso e de Atribuigao de Habitagéo, Regulamento n.° 1060/2016, Diario da Republica, 2.2 série,
N.© 227, 25 de novembro de 2016
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de habitabilidade agravado por vezes com a ocupagao de espagos inadequados

para fins habitacionais, nomeadamente s6taos, caves e anexos.

No territério correspondente a antiga freguesia de Sao Brés, a natureza dos
pedidos de habitagcao difere consoante a sua localizagao espacial. Na zona
central os pedidos devem-se a despejos por divida; nos nucleos de génese
ilegal da zona norte deve-se a falta de pagamento das rendas (Moinhos da

Funcheira) e a falta de condi¢des de habitabilidade (Casal da Mira).

Os pedidos relativos a area da antiga freguesia da Buraca situam-se
essencialmente em dois bairros: Cova da Moura, pelos indices graves de violéncia,
degradagéo das construgdes e rendas elevadas; e o Plano Integrado do Zambujal,
um dos primeiros bairros de realojamento do municipio, onde a procura surge

associada as situagdes de coabitagdo e sobreocupacéo do parque habitacional.

Os pedidos observados na zona da antiga freguesia da Reboleira, entre outros
motivos, devem-se a insatisfagdo decorrente das pequenas tipologias do

alojamento — cerca de 41% dos fogos tem 1 e 2 assoalhadas.

No continuo urbano mais antigo do concelho, Mina, Venteira, Falagueira e Damaia,
observa-se uma procura relativamente homogénea que se justifica pela
inadequacao da tipologia dos fogos, pela idade do parque habitacional, pelas

patologias do edificado, etc. Nas outras freguesias o valor é praticamente residual.

6.5.4. Parque hahitacional municipal

O municipio possui atualmente 2.098 fogos, que se distribuem por 213 edificios,
155 de propriedade plena do municipio, 58 de propriedade mista, na sua
maioria de construcao recente (82% entre 2001e 2010), Figura 19, situacéo que
se explica pelo facto de a construgao e aquisicado de fogos se ter iniciado com
a adesao ao PER, ao abrigo do qual se construiu o parque de habitagao social

para alojar os residentes nos nucleos degradados.

Assim, promoveram-se grandes operagOes de realojamento que pela sua
dimensdo e complexidade ndo s&o destituidas de dificuldades de gestéo.
Destacam-se o Casal da Boba, realojamento que data de 2001 com 501 fogos no
qual 28 edificios sdo da CMA e 11 correspondem a situagdes mistas (HCC); o
Casal da Mira, datado de 2003, que constitui a maior operagao de realojamento
com um total de 760 alojamentos, e o Casal do Silva, operagao de 2004 que

contempla 284 fogos, ambos propriedade integral da Autarquia.
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Na produgéo de habitagdo social tem-se dado primazia as tipologias habitacionais
intermédias predominando os T2 (38%), seguidos dos T3 que representam 25%.
Nao obstante, verifica-se que nos realojamentos mais recentes predominam fogos
com novas tipologias quer de menor dimensao (TO e T1 que correspondem a 9%

e 17%), quer de maior dimensao, (T4, relativos a 11% dos fogos municipais).

No municipio, o peso da habitagao social'® no conjunto dos alojamentos familiares

€ de 3,6%, percentagem superior a média apurada para Portugal, de 2%.

No quadro da nova geracéo de politicas de habitagdo estabelece-se como uma das
principais metas quantitativas a atingir a médio prazo o aumento para 5% do peso da
habitagdo com apoio publico e a diminuigdo da taxa de sobrecarga de despesas com

habitac&o no regime de arrendamento de 35% para 27%.

Apesar da edificagdo recente, o rapido crescimento, a adaptagdo as novas
normas construtivas acompanhadas de mecanismos ineficazes de manutengao
do parque habitacional municipal, conduzem a identificagdo de conjuntos de
habitagdo social com necessidades de reabilitagdo urbana no curto prazo, de
que é exemplo o empreendimento do Casal da Boba estando prevista uma

intervengéo geral que permita incrementar os niveis de eficiéncia energética.

Foi posto em pratica um modelo de gestdo mais eficaz do parque publico,
monitorizando formas de ocupagdo e a adequagdo dos alojamentos as
especificidades dos agregados, assegurando uma cobranca efetiva das rendas
tendo vindo a decrescer a taxa média de incumprimento nos contratos de
arrendamento de renda social e responsabilizando os inquilinos em matéria de

conservagao do alojamento e dos espagos comuns dos edificios.

% (2.098 fogos CMA-+981 fogos IHRU+45 fogos EP) / 87.939 alojamentos familiares
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Quadro 14

Distribuicao do Parque Habitacional Municipal (PHM)

Total de fogos

Localizacao Total fogos Por freguesia
Encosta do Sol 928
Rua Doutor Abel Varzim 24
Rua Candido de Oliveira 24
Rua de Alfornelos 42
Rua do Municipio 3
Rua do Municipio 2
Lotes Dispersos 73
Casal da Mira 760
Alfragide 223
Rua Cerrado do Zambuijeiro 46
Rua das Minas 46
Rua de Séo José 30
Quinta do Paraiso - 22 54
Z3 47
Falagueira/Venda Nova 330
Avenida Eduardo Jorge 7
Rua Joaquim Luis Martelo 8
Rua Elias Garcia 5
Rua Anténio dos Santos Coelho 24
Rua Anténio Apolinério da Silva, 1 1
Praceta Jo&o Villaret 1
Casal do Silva 284
Aguas Livres 16
Avenida Dom José |, 51 8
Avenida Dom José |, 65 8
Mina de Agua 521 o ‘
Praceta Rogério Paulo 16 Casal da Mira
Rua Luis Gomes, 37 1
Rua 9 de Abril, 33 1
Avenida Lourengo Marques 1
Alto da Mira 1
Casal da Boba 501
Venteira 1
Rua 1° de Dezembro 6
Av. Dr. José Pontes, 37 1
Avenida Pangim 1
Dispersos 3
Algueirdao Coopalme 40 40
Amadora Dispersos 8 8
A M Lisboa Dispersos 21 21
Total 2.098 2.098

Casal do Silva

Fonte: CMA/DHRU, 2017
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A oferta municipal concentra-se maioritariamente nas freguesias onde estao
localizados os trés grandes empreendimentos municipais de habitacdo social:
Encosta do Sol (Casal da Mira — 44,2%), Mina de Agua (Casal da Boba -
24,8%) e Falagueira/Venda Nova (Casal do Silva — 15,7%). A restante oferta,

dispersa, representa 15,2% (319 fogos) do total de fogos municipais.

No conjunto das respostas de habitagdo social, salienta-se a opcao pela
construgdo de unidades residenciais (empreendimentos Z2 e Z3, em Alfragide),
que oferecem espagos reservados e com servicos de proximidade e domicilio
para o alojamento de individuos, soés, isolados ou casais com problemas de
doenga, incapacidade motora ou outra. Este tipo de realojamento néo sé resolve
necessidades habitacionais de franjas populacionais especificas, mantendo a
sua autonomia, como garante condi¢des de acesso a servigcos promovidos por

Associagoes/Fundagdes vocacionadas para a agao social e salde.

A freguesia de Alfragide, detém 10,6% do total de fogos, localizando-se aqui o
Plano Integrado do Zambujal, com forte presenca de habitacao social, que
integra cerca de 1.000 fogos, propriedade do Estado (IHRU). O PIZ,
instrumento de politica habitacional definido pelo Governo no ambito dos
Planos de Fomento, foi implementado na década de sessenta do século
passado com o objetivo de realojar os residentes dos bairros de Santas Martas
e Vale Pereiro, tendo sido posteriormente densificado e, em funcao disso,

acrescido da correspondente dotagcao de equipamentos e estrutura verde.

Importa referir que a presenca destes fogos de habitagao social, em nada tem
contribuido para colmatar as necessidades de habitagdo do municipio. De
facto, s6 em situagdo de emergéncia & que esta bolsa respondeu a
necessidades do territério municipal. Uma gestdo articulada com o municipio
da Amadora poderia vir a ter ganhos de eficiéncia se esta bolsa de fogos do
IHRU, no seu todo ou em parte, fosse utilizada progressivamente em prol das

necessidades identificadas no territério onde se integra.

Em sintese, a aposta da Cé&mara Municipal em matéria de politica de
habitacdo e de ordenamento do territério, estd patente na resolucdo das
caréncias habitacionais e na eliminagdo progressiva das manchas de
habitagdo precaria, traduzindo-se numa taxa de execugdo do PER de 91% e

no investimento num parque habitacional municipal com 2.098 fogos.

Ao mesmo tempo a autarquia promove e incentiva programas alternativos em
que se valoriza o realojamento disperso na malha urbana consolidada e ofertas
habitacionais especificas com bons resultados tanto na integragéo social da

familia como na sua relacdo com a habitagao.
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6.6.
A REABILITAGAO URBANA E A NOVA GERAGAO DE POLITICAS DE HABITAGAO

Apesar de se tratar de um conceito relativamente recente, a reabilitacdo urbana
sofreu uma excecional evolugdo no que respeita aos seus objetivos, metodologias
e ambitos de atuag&o. Inicialmente circunscrito a conservagdo do patrimoénio
histérico e a salvaguarda e recuperagdo de areas histérico-monumentais, o seu
ambito foi progressivamente alargado a outras dimensbes, esperando-se
atualmente que os processos de reabilitagdo urbana permitam responder a um
leque crescente de desafios: preservar e aproveitar os recursos disponibilizados
pelo patriménio construido, conseguir dota-lo de capacidade de resposta as
exigéncias da vida coletiva contemporanea, integrar principios e objetivos sociais,

culturais, de sustentabilidade e promover novos modelos de governancga urbana.

A importancia da reabilitacdo urbana para a coesdo e competitividade das cidades
€ hoje consensualmente reconhecida, comprovando-se pelo papel central que
detém no contexto das politicas publicas europeias. Para o seu sucesso é
necessario um conjunto de instrumentos operacionais e um enquadramento legal e
regulamentar favoravel. A reabilitagdo urbana é atualmente um dos eixos em que

assenta a chamada “nova geragao de politicas de habitagao”.

6.6.1. 0 contexto nacional: medidas e instrumentos de apoio a reabilitacao urhbana

A adeséo a Unido Europeia veio consolidar a consciéncia generalizada para a
necessidade de protecao dos centros urbanos. Esta consciencializagao
suscitou a criagdo de um quadro legal, administrativo e financeiro que foi
evoluindo, adaptando-se aos modelos tedricos de abordagem e as
especificidades do territério nacional. Surgiu assim um leque de programas de
incentivo a realizacdo de obras no parque habitacional de iniciativa da
administragdo central, cuja operacionalizagdo cabe a administracdo local por
forca das suas atribuicbes e competéncias, exigindo uma colaboragado e
articulagao entre as partes intervenientes. Estes instrumentos podem ser

arrumados em cinco categorias, de acordo com a sua natureza:

Instrumentos financeiros:

Nesta categoria cabem o0s programas que visam apoiar 0s particulares na
realizacdo de obras de conservacdo e beneficiagdo em imodveis, através de
comparticipagdes financeiras. Sao exemplos o RECRIA para recuperagado de
imoveis arrendados, o REHABITA que amplia o programa anterior em zonas

urbanas antigas, o RECRIPH para espagos comuns de edificios em regime de
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propriedade horizontal, ou o SOLARH para apoiar agregados de fracos recursos
economicos. A decisdo de suspender as comparticipagdes em 2012 por parte
do Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana (IHRU), em resultado do
contexto de austeridade, veio comprometer o processo de reabilitagao fisica dos

edificios e fragilizou o dinamismo registado nos ultimos anos.

Instrumentos fiscais:

Com o objetivo de estimular os particulares a efetuar obras de reabilitagao dos
imoveis, foram introduzidos no sistema tributario nacional um conjunto de
beneficios fiscais, sob a forma de isencbes, reducdes de taxas e dedugdes a
matéria coletavel. O Estatuto dos Beneficios Fiscais (EBF) prevé incentivos
fiscais a reabilitagdo urbana em sede de Imposto Municipal sobre Iméveis (IMI),
de Imposto Municipal sobre a Transmiss&o Onerosa de Imodveis (IMT), e de IRS
(Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Singulares). A Lei do Orgamento de
Estado para 2018 introduziu alteragbes ao Estatuto dos Beneficios Fiscais,
tanto no artigo 45.° (fazendo depender os beneficios fiscais do cumprimento de
requisitos de eficiéncia energética e de qualidade térmica, e estabelecendo que
a certificagao de obras de reabilitagdo urbana deve ser requerida ao servigo
competente em matéria de licenciamento urbanistico) como no artigo 71.°
(revogando o n.° 7, que previa a isengdo de IMI por cinco anos a imdéveis
reabilitados). Estas alteragdes tiveram como efeito pratico, no municipio da

Amadora, a suspenséo das candidaturas a estes beneficios a partir de 2018.

Instrumentos operacionais:

Visam enquadrar, através de entidades com competéncias proprias, a
operacionalizacdo de acdes de reabilitacdo urbana ou de renovacédo de areas
previamente delimitadas. Neste &mbito cabe destacar a figura das Sociedades
de Reabilitagdo Urbana (SRU), criadas no ambito do Regime Juridico
Excecional de Reabilitagcdo Urbana (RJERU), que se regem pelo regime do
setor empresarial local ou pelo regime do setor empresarial do Estado
(consoante a maioria do capital social seja detido pelo municipio ou pelo
Estado), e que visam mobilizar os privados e maximizar a captacdo de
investimento para as areas de reabilitagdo urbana. Este instrumento teve niveis
de adeséo diferenciados, em funcao sobretudo da escala e da disponibilidade

de recursos dos municipios.

Instrumentos legais:
O passado recente ficou marcado por alteragbes substanciais no ordenamento
juridico, refletindo uma vontade politica de dinamizar as politicas de habitagéo e

de reabilitagdo urbana. Estas alteracdes repercutiram-se por sua vez, na
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regulagédo das relacdes entre o poder publico e os privados e na prética diaria
dos servigos municipais: novos modelos de abordagem, criagao de instrumentos,
alteracdo de procedimentos, gestao de recursos, etc. Nao obstante o vasto leque
de diplomas, principais e relacionados, destacam-se as duas areas que nos

parecem mais relevantes — a reabilitacdo e o arrendamento:

Reabilitacao urbana:

— A criagado do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana (RJRU) visa contrariar o
caracter disperso e assistematico do quadro legislativo da reabilitacéo,
dando-lhe coeréncia através de um regime juridico proprio. O diploma
identifica cinco grandes desafios que se colocam a reabilitacdo urbana: i)
articular o dever de reabilitagcdo dos edificios que incumbe aos privados com
a responsabilidade publica de qualificar e modernizar o espago, 0s
equipamentos e as infraestruturas das areas urbanas a reabilitar; ii) garantir a
complementaridade e coordenagdo entre os diversos atores, concentrando
recursos em operacdes integradas de reabilitagdo nas «areas de reabilitagéo
urbana», cuja delimitagdo incumbe aos municipios e nas quais se intensificam
0s apoios fiscais e financeiros; iii) diversificar os modelos de gestdo das
intervencdes de reabilitagdo urbana, abrindo novas possibilidades de
intervencdo dos proprietarios e outros parceiros privados; iv) criar
mecanismos que permitam agilizar os procedimentos de controlo prévio das
operagbes urbanisticas de reabilitagdo; v) desenvolver novos instrumentos
que permitam equilibrar os direitos dos proprietarios com a necessidade de
remover 0s obstaculos a reabilitagdo associados a estrutura de propriedade
nestas areas. Para além da delimitagdo de Areas de Reabilitagcdo Urbana
(ARU), cuja responsabilidade incumbe aos municipios, o diploma introduz o
conceito de Operagdo de Reabilitacdo Urbana (ORU), que corresponde a
estruturagao concreta das intervengdes a efetuar no interior das anteriores,
tipificada como “simples” (dirigida essencialmente ao edificado) ou
“sistematica” (abrangendo adicionalmente a qualificagédo de infraestruturas,
equipamentos e espagos verdes e urbanos de utilizacdo coletiva). A
delimitacdo da ARU atribui-se ainda um conjunto de efeitos, designadamente
a definicdo de beneficios fiscais, o exercicio do direito de preferéncia sobre
iméveis por parte do municipio, ou mesmo a declaragéo de utilidade publica

da expropriagéo ou da venda forgada de imoéveis (em ORU sistematica).

Em 2014 ¢é aprovado o Regime Excecional para a Reabilitagdo Urbana (RERU),
que tem como objetivo dispensar as obras de reabilitacdo urbana do

cumprimento de determinadas normas técnicas aplicaveis a construgdo, pelo

facto de essas normas estarem orientadas para a constru¢cdo nova € ndo para a
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reabilitagdo de edificios. Tem uma natureza excecional e temporaria porque
pretendia dar resposta a uma conjuntura econémica e social extraordinaria (a
retragdo da economia durante o programa de ajustamento, entre 2011 e 2014),
estando em vigor até 9 de abril de 2021. S&o abrangidos pelo RERU os edificios
ou fragdes concluidos h& pelo menos 30 anos ou localizados em Areas de

Reabilitagdo Urbana, desde que afetos no todo ou em parte ao uso habitacional.

Arrendamento urbano:

— A fraca dindmica do mercado de arrendamento face ao da aquisicdo de
habitagao propria e o estado de degradacdo do edificado mais antigo, em
especial nos centros urbanos, determinaram que a reforma do arrendamento
urbano fosse assumida como um objetivo prioritario no dominio da habitag&o.
O Novo Regime do Arrendamento Urbano (NRAU), aprovado em 2006 ja havia
limitado as possibilidades de transmissdo de contratos de arrendamento a
descendentes e estabelecido a atualizacdo faseada de rendas antigas,
introduzindo contudo clausulas de protegdo para arrendatarios idosos, com

grau de incapacidade ou em situagao de caréncia econémica.

Em 2012, na sequéncia do periodo de assisténcia financeira a que Portugal
esteve sujeito e das orientagbes especificas sobre o mercado de
arrendamento constantes no Memorando de Entendimento, procede-se a
nova revisdo do regime juridico. Considerando que a reforma do
arrendamento urbano de 2006 nao tinha produzido os efeitos esperados,
especialmente em relacdo aos contratos anteriores a 1990, mantendo-se a
dificuldade de realizagado de obras em imdveis arrendados e a morosidade do
procedimento de despejo, o novo regime juridico introduziu véarias medidas
destinadas a dinamizar o mercado de arrendamento, de que se salientam: i)
maior liberdade na estipulagcdo da duragdo dos contratos pelas partes; ii)
maior relevo da negociacao das partes na atualizagao das rendas antigas; iii)
redugéo da duragéo do periodo de transicdo dos contratos antigos para o
novo regime; iv) um novo regime para realizacdo de obras em prédios
arrendados; v) criacdo de um procedimento especial de despejo. Contudo, ao
abreviar o prazo de transicdo para 0 novo regime sem consideracdo pela
condigao dos arrendatarios, reduzir o pré-aviso de rescisdo de arrendamento
para os senhorios e encurtar o prazo de despejo para trés meses, o NRAU
induziu um aumento dos procedimentos de despejo, que nos centros
histéricos das maiores cidades, habitados por populagdo mais envelhecida e

menos letrada, tera atingido maiores proporgoes.
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Instrumentos comunitarios:

Para além destas medidas e instrumentos de &mbito nacional, merecem referéncia
os programas de iniciativa comunitaria de que Portugal passou a beneficiar, desde
a sua adesdo a Unidao Europeia (entdo Comunidade Econdmica Europeia) em
1986, com o objetivo de aproximar os seus padrdes de desenvolvimento dos da
média europeia. Estes programas tém incidido sobre zonas urbanas consideradas
desfavorecidas, visando potenciar a sua regeneragdo urbana em sentido mais
amplo: reabilitacdo de estruturas obsoletas ou degradadas, revitalizagdo
econdmica, agbes nas areas do emprego e da formagao profissional, dotagdo ou
renovagao de equipamentos, melhoria do espago publico, etc. A politica regional
europeia tem-se assumido como a sua principal fonte de financiamento, com a
agenda urbana a representar um peso significativo na afetacdo de recursos
financeiros nos sucessivos ciclos de programagao dos apoios comunitarios. Neste
capitulo, o municipio beneficiou da programacdo de uma agenda comunitéria e
nacional, direcionando o investimento para parcelas do territério suscetiveis de
uma intervencgao integrada de qualificagao’. Nao sendo este o espago para avaliar
em detalhe a aplicagdo destes programas, que apresentam niveis de concretizagdo
muito dispares, reconhecem-se aos mesmos alguns efeitos positivos (por exemplo,
ao nivel da beneficiacdo de equipamentos e infraestruturas), mas também algumas
limitacdes (nomeadamente uma certa desarticulacao entre as intervengdes e uma
forte dependéncia do investimento publico, com défice de mobilizagdo de capitais

privados e de capacitagao de atores locais)'®.

Figura 20
Cronograma dos programas de intervengao comunitaria

URBAM 1994-1999 FROQAL 2001-200 hizigtiva Barros Criticos 2005-2013 PEOU Amadora 20772020
“enda Mowa Brandoa Cova da oura Aano Estratégice de
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Frograma POLIS XX 12007-2014 POCT- AL 2077 2020
URBAM 12000-2 006 Parcerias para 3 Regeneragio Lrbana Pacto para o Desenwoliments
[amaia- Buraca Zambujal kiehora & Coesdo Terrtoral
Frograma LIRB COR 2000- 2006
Centro da Amadora
[ocumentos de
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Fonte: CMA/ REOT 2014

" Programa de Intervengao Comunitaria URBAN, Venda Nova/ Damaia de Baixo (1994-1999); Programa de Intervengédo Comunitéria
URBAN I, Buraca/ Damaia (2000-2006); PROQUAL - Programa Integrado de Qualificacdo de Areas Suburbanas da Area
Metropolitana de Lisboa, Brandoa (2001-2008); URBCOM - Sistema de Incentivos a Projetos de Urbanismo Comercial, Centro da
Amadora (2000-2006); Iniciativa Bairros Criticos, Cova da Moura (2005-2013); Politica de Cidades POLIS XXI/ Parcerias para a
Regeneragéo Urbana (PRU) - Zambujal Melhora, Plano Integrado do Zambuijal (2008-2013).

"*Ver Relatorio do Estado do Ordenamento do Territério (REOT) da Amadora, ponto B.4 (CMA, 2014).
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No atual ciclo de programagéo comunitaria (Portugal 2020), referéncia para
dois projetos significativos: o Plano de Acao de Regeneragao Urbana (PARU)
da Venda Nova, instrumento de operacionalizacdo do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano (PEDU) da Amadora atualmente em execugao, e que
tem por objetivo a regeneragdo das areas obsoletas e a reabilitacdo e
revitalizagdo dos espagos econdmicos e das areas residenciais contiguas; e a
reabilitacdo energética dos edificios do bairro do Casal da Boba, abrangendo
trés lotes e um total de 120 fogos, visando a melhoria da sua habitabilidade e
conforto, e cofinanciado através do Programa Operacional de Sustentabilidade

e Eficiéncia no uso de Recursos (PO SEUR), no &mbito do Portugal 2020.

Figura 21
Area de intervengao do Plano de Agao de Regeneragdo Urbana da Venda Nova (PARU-VN)

| X “e “4 ; A
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Fonte: CMA/ PARU-VN

Em resumo, a reabilitagdo urbana vem adquirindo um protagonismo crescente
no contexto das politicas de habitagao, com a progressiva consolidagao do seu
quadro legislativo e dos seus instrumentos de atuagdo. Ao nivel local, o
municipio assumiu-se como parceiro na operacionalizacdo destes programas,
mas a medida que tomava consciéncia das limitagbes dos instrumentos
existentes foi também concebendo instrumentos préprios mais adequados as

especificidades do seu territorio.
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6.6.2. 0 contexto municipal: da reabilitagao de edificios a estratégia municipal de reabilitagao
urbana

No municipio da Amadora, os niveis de execugdo dos programas destinados a
co-financiar as obras de conservagao do edificado permaneceram modestos, 0
que resultou de vérios fatores. Desde logo, aquele que é identificado como um
problema nacional € que concorreu para o agravamento das questdes dos
centros das cidades: a auséncia de investimento dos proprietarios na
conservagao dos imodveis (dever de preservagdo associado ao direito de
prioridade). Este problema coloca-se em especial no segmento do
arrendamento, e decorre da legislagdo que durante décadas condicionou
fortemente a atualizacdo das rendas de contratos mais antigos (0 chamado
‘congelamento das rendas”). Apesar do mercado de arrendamento ter sido
progressivamente liberalizado a partir de 1990, os contratos anteriores foram
pouco ou nada alterados, mantendo-se a reduzida disponibilidade por parte dos
proprietarios em promover obras de conservagao, alegando o baixo retorno dos
iméveis. Mas também a crise, que culminou no pedido de ajuda externa de
Portugal em 2011, restringiu a capacidade de muitos proprietarios investirem na
conservagao dos seus imdveis, face a quebra generalizada do poder de compra.

Outros fatores, relacionados com as especificidades do territério, contribuiram
para colocar o municipio numa situacdo de desvantagem no esforgo da
reabilitacdo. Por um lado, a inadequabilidade dos programas de financiamento
que, por serem dirigidos no essencial a habitagdo mais antiga, acabam por
excluir uma parcela muito significativa do parque habitacional do municipio. E
por outro lado, a prioridade atribuida a erradicagdo da habitagdo degradada,
que obrigou a edilidade a aplicar grande parte do seu orgamento na

construcao de habitagao social.

Face a esta problematica, ao mesmo tempo que promovia 0s programas de
apoio a reabilitagdo em parceria com os organismos da tutela, o municipio da
Amadora procurou desenvolver e divulgar junto da populacdo um conjunto de
instrumentos adequados as caracteristicas do seu territério com o objetivo de
complementar os programas de &mbito nacional, alargando a sua abrangéncia
a dominios ou publicos-alvo que ndo relinem os critérios exigidos nos regimes

de incentivo. Destacam-se 0s seguintes:

Comparticipagdes financeiras:

— Programa de Apoio Municipal a Realizagdo de Obras — PH +: surgiu em
2010 e previa a comparticipagdo (em 20%) de obras de conservagdo em
partes comuns de edificios em regime de propriedade horizontal que

necessitavam de obras mas ndo podiam ser enquadrados por qualquer
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Figura 22
Area de abrangéncia do Reabilita Plus

~

Fonte: Regulamento n.° 536/2017, DR n.° 195/2017 de 10 de outubro
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programa de comparticipagdo (nomeadamente o RECRIPH, cujos critérios

de elegibilidade eram mais restritivos'®);

Reabilita+: criado em 2013, resultou da suspensao das comparticipagdes do
IHRU e substituiu o PH +. Tal como o seu antecessor, tem como objetivo
apoiar a realizagdo de obras de recuperacdo ou beneficiacdo de partes
comuns, através de uma comparticipagéo a fundo perdido de 20%, em edificios
constituidos em regime de propriedade horizontal ou ndo. No seguimento da j&
referida alteracdo ao Estatuto dos Beneficios Fiscais imposta pelo Orgamento
de Estado de 2018 (que passou a limitar a sua aplicacéao as obras que, pela
sua natureza ou dimensao, carecem de licenciamento urbanistico), a autarquia
equacionou o reforgo dos incentivos financeiros associados aos programas
municipais. Assim, em 2018 foi aprovada uma alteracdo'” que reduz a
antiguidade da licenca de utilizaggdo de 26 para 15 anos e aumenta a

comparticipacao de 20% para 30%, reforgando ainda mais este programa;

Reabilita Plus: este programa, implementado em 2017, incide sobre a area
de intervencéo do Plano de Agcao de Regeneracao Urbana (PARU) da Venda
Nova, e amplia para 50% a comparticipacdo de obras de reabilitagdo em
partes comuns de edificios maioritariamente habitacionais, com o propésito
de catalisar a respetiva reabilitagao. Como no caso do Reabilita +,
recentemente foi aprovada uma alteragdo'® que amplia o universo de
edificios abrangidos por este programa, ao diminuir a exigéncia de

antiguidade da licenga de utilizag&o de 26 para 15 anos.

Isencgdes de taxas e impostos:

— Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU): em 2009, na sequéncia de alteragdes

introduzidas no Estatuto dos Beneficios Fiscais', o municipio procedeu a
delimitagdo de seis ARU (Venteira Centro, Mina Sudeste, Parque Aventura/
Bairro do Bosque, Av. D. José |, Av. D. Jodo V e Buraca Velha). Nestas areas,
marcadas por um conjunto de situagbes - insuficiéncia, degradagéo ou
obsolescéncia dos edificios, das infraestruturas urbanisticas, dos
equipamentos sociais, das areas livres e espacgos verdes —, foi realizado um
levantamento do estado de conservagéo do edificado, de forma a proceder a
sua classificagao, servindo como base para a aplicagdo das majoragdes/
minoragdes de IMI previstas na lei. O estado de conservagao foi
periodicamente atualizado até dezembro de 2017, tendo possibilitado ajustar
o valor do imposto cobrado aos proprietarios nos iméveis que beneficiaram

de empreitadas de reabilitacdo urbana significativas. Para além da isencdo

"0 RECRIPH abrangia edificios com licenga de utilizagao emitida até 1970 com pelo menos quatro fragdes (podendo apenas uma ser
afeta a uma atividade de comércio ou servigos), ao passo que o PH + pressupde que o imével tenha licenga de utilizagdo com pelo
menos 26 anos e possua pelo menos duas fragdes (podendo metade das mesmas ser afeta a atividade econdmica).

" Deliberagao da CMA de 18/04/2018,
"®ldem.

' Alteragdes introduzidas pela Lei do Orgamento de Estado de 2009 (Lei n.° 64-A/2008, de 31 de dezembro). Os incentivos & reabilitagdo
urbana estao previstos no artigo 71.°
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de IMI pelo periodo de 5 anos, a realizagdo de obras de melhoria conferiu
aos seus proprietarios beneficios/ isengdes fiscais extraordinarias no que

concerne ao IRS, ao IVA e a tributacdo das mais-valias.

Ao abrigo da reforma do Regime Juridico da Reabilitagao Urbana ocorrida
em 2012%° que simplificou os procedimentos de criacdo de areas de Figura 23
Areas de Reabilitagao Urbana (2009)
reabilitacdo urbana, o municipio redelimitou uma nova e mais ampla ARU,
coincidente em grande medida com o seu territério consolidado?'. Este
facto determinou a assuncédo por parte do municipio da necessidade de
congregar, nessa area, um conjunto de intervengbes e investimentos
integrados, em consequéncia de uma estratégia previamente definida: a

Estratégia Municipal de Reabilitacdo Urbana, desenvolvida adiante.

Uma vez que o RJRU determina a caducidade das ARU se, decorrido o
prazo de trés anos apos a respetiva aprovacao, nao tiverem sido aprovadas
as correspondentes operacdes de reabilitagdo, o municipio aprovou em

2018 uma nova delimitagdo da sua ARU?%, largamente coincidente com a

anterior, e cuja atualizagdo teve em conta as estratégias de colmatagéo,
reabilitacdo e regeneragao urbanas em linha com os objetivos definidos

L. 1 - Venteira Centro
para a revisdo do PDM. 9 - Mina Sudeste

3 - Parque Aventura/Bairro

— Prazo e Prego Garantido - Marquises OK: criado em 2011, destina-se a 41‘3,35’5‘]326'

- . ~ . . . 5- Av. D. Jodo V
facilitar o processo de regularizagao de marquises construidas ilegalmente ou 6 - Buraca Velha

do licenciamento de novas, isentando-as do pagamento de taxas municipais.
Fonte: CMA, Reabilitaao - Guia Informativo.
Apoios técnicos, logisticos e protocolos:
— Bolsa de Projetistas e Empreiteiros: criada em 2010, relne um conjunto de
profissionais habilitados e credenciados para executarem obras de
reabilitacdo, mediante o preenchimento de uma série de requisitos. A
autarquia atua apenas como agente facilitador, ndo tendo qualquer

responsabilidade sobre os profissionais contratados;

— Esplanadas Premium: criado em 2012, é um programa destinado a apoiar e
incentivar a implementagdo de esplanadas na cidade da Amadora, através
do apoio técnico e logistico aos particulares e da reducdo em 25% do valor
da taxa de ocupagdo da via publica, com o objetivo de valorizar o espago

publico e proporcionar a populacdo e aos seus visitantes espacos

agradaveis, acolhedores e de qualidade;

— Protocolos de colaboragdo: com o objetivo de incentivar a realizagao de obras

de conservagéao, a autarquia celebrou protocolos com fornecedores (Tintas CIN

@ ein.° 32/2012, de 14 de agosto.
' Redelimitagao publicada em Diario da Republica através do Aviso n.° 10551/2018, de 03 de agosto
 Aprovada em Assembleia Municipal a 28 de junho de 2018.
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Figura 24
Delimitagao da
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Area de Reabilitagao Urbana (2018)

Fonte: CMA/ DIG

e Caixiave) que permitem aos particulares usufruir de descontos na aquisigao

de tintas para pintura de fachadas e na instalagéo de janelas eficientes;

— Acompanhamento técnico na instrugdo de candidaturas: a autarquia presta
todo o apoio necessério, de forma individual e personalizada, no @mbito da

instrucao das candidaturas aos programas.

Este percurso evidencia a consolidagdo de um conjunto de medidas e instrumentos
de apoio a reabilitagdo urbana, em que a autarquia se assume progressivamente
como parceira e dinamizadora de projetos, em detrimento das fungdes mais
tradicionais de licenciamento e fiscalizagdo. Esta transicédo € consubstanciada na ja
referida Estratégia Municipal de Reabilitagdo Urbana — Amadora 2025 (EMRUA),
aprovada em 2013, e que passou a constituir o instrumento orientador para a

atuacéo do municipio no dominio da reabilitagéo urbana.

A Estratégia de Reabilitagdo Urbana da Amadora tem como missdo prosseguir
um conjunto de objetivos e de acdes conducentes a qualificagdo urbana do
concelho, dinamizando a recuperagao do edificado em mau estado e
assegurando uma regular conservagdo do parque habitacional e do patriménio
construido, publico e privado, aumentando a qualidade de vida da populagéo e a
atratividade do concelho. Para esse efeito, foram definidos trés eixos estratégicos

de intervencao, que por sua vez se desenvolvem em medidas e acdes concretas.

Figura 25
Eixos e medidas da Estratégia Municipal de Reabilitagao Urbana

Intervensdes  |niervensses de
de Reabililagao Valorl:s::il
a8 Go e (S i Edirala s W/ IR

MEDIDA 2. Comerciais
Reabilitagho s Agies
de Conjuntos Demonstrativas
Emblemdticos - 5 = d; H‘:i‘l‘l‘!:.lu
MEDIDA 1. MEDIDA 6.
Opeta;bes Isengdes e
Integradas de Comnanidiran
Ragenaraffia de Apolo &
Urtaca Reabilitagdo
rbana
MEDIDA 13. MEDIDA 7.
Conservagio Apoios
e Valorizagao Financeiros &
do Patriménio Reabililagdo
Municipal Urbana
MEDIDA 12. MEDIDA 8.
Monljsdrst Assisténcia
do Estado de Técnica &
Conssevagho Reabilitagdo
dos Edificios T
Poblicos  wepipa 11. [ty
L Dinomizagéo
coforgue MEDIDA 10. do Setor da
doda | Reabllt
Publico
Mkl m;t:iblin:zan Urbana

Fonte: EMRU - Amadora 2025, Relatdrio final (CEDRU, 2012)
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O eixo intervir incide sobre a atuagéo da autarquia no dominio da dinamizagao
da reabilitagdo urbana e da conservacdo e valorizagdo do edificado, quer
através do desenvolvimento de projetos de regeneragao urbana de grande
escala em espacgos centrais (como foi o caso da requalificagdo da Avenida
Santos Mattos) ou em areas urbanas criticas, quer através de intervengoes
mais localizadas (reabilitagdo de conjuntos emblematicos, valorizagao artistica
de empenas e muros, criagdo de marcos identitarios), contribuindo para a

melhoria da imagem da cidade. Merecem referéncia, neste ambito, as

intervengoes realizadas ao longo do eixo urbano definido pela Rua Elias Garcia/

Intervengao nos edificios da Rua Elias Garcia, V

Estrada Salvador Allende/ Rua Gongalves Ramos (das Portas de Benfica ao (Porta da Amadora)

Lido), que no seu conjunto projetam uma identidade renovada da Amadora.

O eixo dinamizar pretende incentivar a criagdo de uma cultura de manutencdo -
regular do edificado, através da disponibilizacdo de instrumentos e solugdes que :
apoiem os particulares na conservagao e reabilitagao dos imoveis. Neste capitulo
a autarquia constitui-se essencialmente como mobilizadora do setor privado,
divulgando os instrumentos disponiveis, sensibilizando os proprietarios em agoes
localizadas e assumindo 0 acompanhamento personalizado de todo o processo,
através de uma governagédo de grande proximidade. Esta postura proativa tem
colhido frutos, gerando um efeito demonstrativo que ajuda a explicar a adesao

crescente aos programas de reabilitacdo.

O eixo gerir tem como objetivo promover uma gestdo eficaz do parque
habitacional publico-municipal. Este eixo tem o seu corolario no Programa
Municipal de Intervencdo no Parque Habitacional Municipal (PHM), que visa

atender as necessidades de intervencdo em fogos ocupados ou devolutos,

m rqui retender mir- m m senhori iligen m ’ )
co a auta quia a p etender assu s€ como u senhorio d ge teeu Intervengao em edificio da Avenida da Repliblica, no ambito do

proprietario cuidador do seu patriménio. Esta vertente adquire particular Reabilta +

relevancia face ao extenso patriménio publico existente no municipio, em
consequéncia das operagdes de realojamento realizadas ao longo das ultimas

décadas, e cuja manutengéo e valorizagéo deve ser assegurada.

Decorridos cinco anos desde a implementagdo da Estratégia Municipal de

Reabilitagdo Urbana, ja4 é possivel fazer uma avaliacdo parcelar dos seus

impactos e dinamicas.

Consegue-se neste momento afirmar que, ou por disponibilizacdo de recursos
e apoios diretos aos particulares ou por via da facilitacdo e remocao de

[Reabilitacao de edificio municipal na Rua 1° de Dezembro,

obstaculos a reabilitagdo, da agado municipal resultaram frutos néo muric
enteira

despiciendos conforme a melhoria do estado de conservagéo dos imdveis do

concelho — particularmente nas suas zonas mais antigas — ja evidencia.
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Quadro 15

Iméveis reabilitados ao abrigo de instrumentos e medidas de reabhilitagao urbana

Instrumentos e medidas 2013 2014 2015 2016 2017 2018* Total
PH + 6 3 - - - - 9
Reabilita + 1 24 30 24 36 11 126
Reabilita Plus = - - 5 5 1 1
Estatuto dos Beneficios Fiscais** 15 47 66 45 107 el 280
Total 22 74 96 69 143 12 416

* 1° trimestre

** Inclui certificag6es em Areas de Reabilitagao Urbana

*** Por imposicao legal, a partir de 2018 os beneficios fiscais passaram a ser
equacionados apenas em obras que requerem licenciamento urbanistico

Fonte: CMA/ DHRU

Figura 26
Iméveis reabilitados ao abrigo de instrumentos e medidas de reabilitacao urbana

150
100 = Reabilta +
] P
50
I ® EBF (inclui ARU)
o M . . .

2013 2014 2015 2016 2017

Fonte: CMA/DHRU

A reabilitagcdo urbana no concelho tem sido dinamizada sobretudo pela
concessdo de beneficios fiscais (que representa cerca de dois tergos dos
processos no periodo em analise), e secundariamente através dos programas
municipais que financiam obras em partes comuns (sobretudo no ambito do
Reabilita+). Verifica-se uma trajetéria ascendente no periodo 2013-2017, com
excegao do ano de 2016, registando-se perto de 400 imdveis reabilitados neste
quinquénio. Todavia, apesar de constituir uma fatia ndo negligenciavel do parque
habitacional do municipio, este nimero é ainda insuficiente face as necessidades
existentes. As recentes alteracbes aos programas municipais Reabilita+ e
Reabilita Plus, ao alargar o seu ambito de aplicacdo e reforgar as suas
comparticipagdes, denotam o compromisso da Autarquia nesta area. Contudo, o
ja referido recuo dos beneficios fiscais em 2018, bem como a escassa
recetividade ao programa Reabilita Plus na Venda Nova, constituem dois sinais

preocupantes no que ao processo de reabilitacao urbana diz respeito.
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6.6.3. A nova geracao de politicas de habitacao

Apesar da vasta produgéo legislativa, na Ultima década assistiu-se a um
avolumar dos problemas que caracterizam as cidades e os seus modos de
habitar: a continuada expansao urbana para espacgos periféricos, acentuando a
utilizagcdo do transporte individual; uma grande dependéncia do crédito para
aquisicédo de habitagdo propria, com aumento dos niveis de endividamento das
familias; as disfuncionalidades do mercado de arrendamento, com o aumento da
populacéo que nado encontra resposta por via do mercado; a continua degradagéo
do edificado, por relutdncia dos proprietarios em investir na sua reabilitacéo; o
sobressalto que constituiu 0 pedido de ajuda externa, com o colapso do setor da
construgdo e da banca e a quebra de rendimentos das familias. Todos estes
fatores agudizaram a consciéncia dos problemas existentes, e tornaram premente

o surgimento de um novo impulso nas politicas publicas de habitagao.

Embora a expressdo “nova geragéo de politicas de habitagdo” seja de cunho
recente, estando inscrita no Programa do XXI Governo Constitucional e
adquirindo um novo impulso com a criacdo em 2017 de uma nova Secretaria de
Estado da Habitagao, enquadrada no Ministério do Ambiente, importa destacar
alguns antecedentes que ja anunciavam uma mudanga de perspetiva no

ambito das politicas de habitagéo.

Antecedentes

Em primeiro lugar, o cumprimento do Programa de Assisténcia Econémica e
Financeira (PAEF), vigente entre 2011 e 2014, precipitou mudangas no dominio
das politicas publicas de habitagdo. O Memorando de Entendimento continha
orientacdes muito especificas para a habitagdo, em particular no mercado de
arrendamento (prescrevendo uma reforma do regime do arrendamento urbano,
que viria a ser aprovada em 2012), na reabilitacdo e na tributagdo. Contudo, se
0 objetivo era introduzir um maior equilibrio entre os incentivos a aquisi¢cdo e ao
arrendamento, outros fatores (como a extingdo dos apoios do IHRU, o
investimento no imobiliario induzido pelos Vistos Gold, ou ainda o grande
incremento do turismo e do alojamento local) produziram novos desequilibrios
no acesso a habitagdo — numa primeira fase sobretudo nos centros histéricos
de Lisboa e Porto, mas alastrando progressivamente a areas mais periféricas —,
0 que levou a que agregados familiares que nao eram os tipicos destinatarios
das politicas de habitagcdo passassem a estar em situacdo de “falha de
mercado”. As alteragdes introduzidas em 2017 ao regime do arrendamento
urbano®, ao dilatar o processo de atualizagdo das rendas e de transigdo dos
referidos contratos para o NRAU, bem como estabelecer um regime de
protegcao para os estabelecimentos comerciais de interesse histérico e cultural,

visavam justamente mitigar este efeito.

#Lein.° 42/2017, de 14 de junho, e Lei n.° 43/2017 de 14 de junho.
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Um segundo aspeto prende-se com um certo ressurgimento da habitagao no
contexto das agendas internacionais. Neste capitulo merecem referéncia a
Agenda 2030 de Desenvolvimento Sustentavel (da Organizagdo das Nagdes
Unidas), a Nova Agenda Urbana aprovada na conferéncia Habitat Il (também
da ONU) e a Agenda Urbana para a Uniao Europeia. Apesar de todos estes
documentos terem uma vocagao mais orientadora que vinculativa, ndo deixam de
constituir indicadores da emergéncia gradual de novas perspetivas sobre as politicas
de habitagdo, entre as quais o reconhecimento de que a questdo da habitacéo é
mais que um mero problema de assisténcia social ou de construgdo de bairros de
realojamento, e que o direito a uma habitagdo acessivel extravasa cada vez mais os

segmentos populacionais ha muito identificados como vulneraveis.

Em terceiro lugar, o novo quadro de referéncia juridico do ordenamento do
territério permitiu também reequacionar as questdes da habitagdo na sua
relagdo com o planeamento e as politicas urbanas. Em 2014 é aprovada a nova
Lei de Bases Gerais da Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territorio
e de Urbanismo® (LBPPSOTU), que estabelece como finalidades a contengao
da expansao urbana e da edificacdo dispersa, a reabilitagdo dos centros
urbanos e a requalificacdo de areas degradadas. E na sequéncia da nova lei de
bases, é criado em 2015 um novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gestao
Territorial® (RJIGT), que identifica a necessidade de inverter a tendéncia —
predominante nas Ultimas décadas — de transformacéo de solo rural em urbano.
Para tal, introduz uma alteragéo no estatuto juridico do solo que, ao eliminar a
categoria de solo urbanizavel e sublinhar o carater excecional da reclassificagéo
do solo rustico em urbano (limitada aos casos de indisponibilidade de solo
urbano, e carecendo de fundamentacdo adequada), materializa a preocupacao
com a expansao desordenada dos perimetros urbanos e com a criagdo de
bolsas de terrenos especulativas, com impacto no custo final da habitacéo.

E com este novo enquadramento que se inicia em 2016 o processo de alteracao
do Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério®® (PNPOT). Um
dos objetivos enunciados prende-se com o desenvolvimento de uma politica de
promogao da regeneragdo urbana focalizada nos centros urbanos de nivel
superior, impulsionando a reabilitacdo do edificado e simplificando os respetivos
procedimentos. A discusséo publica do programa, aberta em 2018, vem detalhar
este objetivo, ao identificar como um dos dez compromissos para o territério a
necessidade de “reforcar nos instrumentos de gestado territorial a eficiéncia
territorial pela concentragcdo da habitacdo e das atividades pela reabilitacao e
regeneragdo urbanas, pela mobilidade sustentavel, economia circular e de

partilha e consumos de proximidade”. Define-se ainda como medida de politica,

?ei n.° 31/2014, de 30 de maio (revogando a Lei n.° 48/98, de 11 de agosto.)
#Decreto-Lei n.° 80/2015, de 14 de maio (revogando o Decreto-Lei n.° 380/99, de 22 de setembro)

% ei n.° 58/2007, de 4 de setembro. Processo de alteragéo iniciado pela Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 44/2016, de
23 de agosto
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integrada no dominio social, a necessidade de “garantir o acesso a habitagdo e
promover a reabilitagcdo do edificado”, designio que se desdobra em vérios
objetivos operacionais?’. Merece também referéncia a elaboragdo do Relatério
sobre o Estado do Ordenamento do Territorio de Lisboa e Vale do Tejo (REOT
LVT 2017), o primeiro relatério deste género elaborado a escala regional por
iniciativa da CCDR LVT, que avalia a execugao dos dois Planos Regionais de
Ordenamento do Territério (PROT) existentes na sua area de intervengdo: o
PROT OVT (Oeste e Vale do Tejo) e o PROT AML (Area Metropolitana de
Lisboa). Em relagéo a este Ultimo, considerando que alguns dos referenciais
estratégicos que estiveram na sua origem sofreram evolugdes significativas®, o
REOT LVT identifica como aspeto positivo a afirmacéo de um conjunto de polos
que robusteceram o potencial policentrismo da Area Metropolitana de Lisboa.
Contudo, reconhece-se também que em vérias frentes néo foi possivel suster o
processo de fragmentacéo e dispersdo urbanas, em dindmicas assentes sobretudo
no crescimento das infraestruturas rodovidrias e no sobredimensionamento das
areas urbanizaveis, o que se deve em boa medida a permanéncia em vigor de
PDM de primeira geracdo apoiados em modelos urbanos extensivos, em

contracorrente com a contengéo da expansao urbana ja defendida no PROT AML.

Em quarto lugar, cabe referir a consolidagdo de uma estratégia para as
politicas de habitagdo. Se as propostas constantes no primeiro Plano
Estratégico de Habitagao (PEH) para o periodo 2008-2013 ndo chegaram a ser
implementadas, uma vez que estas assentavam na manutencdo de um
conjunto de pressupostos que ja ndo eram viaveis face a nova conjuntura das
finangas publicas durante a crise, em 2015 - ja depois de concluido o periodo
de assisténcia financeira — é aprovada a Estratégia Nacional para a Habitagdo
(ENH)® para o periodo 2015-2031. Neste documento evidenciam-se as
principais tendéncias ocorridas em matérias relacionadas com o alojamento ao
longo das Ultimas décadas, onde se salientam: i) as alteragbes demograficas
(envelhecimento, diminuicdo da natalidade, redugao da dimenséo das familias,
recesséo demogréfica); i) a evolugdo do parque habitacional (desfasamento
entre numero de alojamentos e familias, aumento dos fogos vagos); iii) as
mudangas nas formas de ocupagéo (predominio da habitagdo prépria em
detrimento do arrendamento, prevaléncia da sublotagao face a sobrelotagédo de
alojamentos); iv) o envelhecimento do edificado e degradagédo do seu estado
de conservagao (principalmente o mais antigo); v) a generalizacdo das

condigbes minimas de habitabilidade (sob o impulso dos programas de

" A saber: i) dar resposta as familias que vivem em situagéo e grave caréncia habitacional; i) garantir o acesso & habitacéo aos
que nao tém resposta por via do mercado; iii) garantir habitagdes adequadas as necessidades da populagao, economicamente
acessiveis e devidamente integradas nos contextos territoriais; iv) aumentar a reabilitagao do edificado e promover a qualidade
urbana; v) promover a inclusao territorial e as oportunidades de escolha habitacionais; vi) promover o mercado de arrendamento
em detrimento dos incentivos a aquisicao de habitagéo.

(0 PROT-AML foi aprovado em 2002 (Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 68/2002, de 8 de abril), tendo sido deliberada a
sua alteragao em 2008 (Resolugao do Conselho de Ministros n.© 92/2008, de 5 de junho). Contudo, o processo de alteracao nao
chega a concluir-se.

#Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 48/2015, de 15 de julho.
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realojamento); vi) o aumento dos niveis de endividamento das familias (em
consequéncia do recurso ao crédito a habitagédo); vii) o predominio da
construcdo nova sobre a reabilitagdo; viii) a elevagdo dos custos com a

habitagdo (subida dos valores das rendas e transagodes).

Constatando que o modelo vigente promoveu a expansao de periferias urbanas,
em muitos casos segregadas e desqualificadas, gerando enormes superficies de
solo artificializado e incrementando os movimentos pendulares e 0s consumos
energéticos com os transportes, ao mesmo tempo que contribuiu para o
esvaziamento e degradagcdo dos centros urbanos, a ENH reconhece a
necessidade de articulagdo das politicas de habitacdo com os objetivos de
reabilitagao e revitalizagdo demografica e econémica dos aglomerados urbanos,
enquanto partes integrantes do universo da politica de cidades. Em paralelo, a
ENH reconhece também um conjunto de oportunidades para reformar e substituir
conceitos em que se fundaram as politicas publicas com influéncia direta na
habitagdo, na construgcdo, no imobiliario e na reabilitagdo urbana: i) um novo
modelo de financiamento, assente ja nao na promogao direta e na comparticipagéo
a fundo perdido por parte do Estado, mas na capacidade dos projetos gerarem a
sua propria sustentabilidade financeira, aproveitando as possibilidades de
financiamento comunitéario que o Portugal 2020 abre no dominio da regeneragdo
urbana; ii) a adequagcao das normas técnicas e regulamentos da construgéo as
especificidades da reabilitagdo urbana, introduzida pelas recentes reformas do
sistema juridico do ordenamento do territério e do urbanismo; iii) a regeneragao
urbana e a reabilitacdo do edificado, renovando a aposta na figura das Areas de
Reabilitagao Urbana e nas medidas fiscais e de financiamento que lhes estao
associadas; iv) a dinamizacdo do mercado de arrendamento urbano, através da
captagao de investimento privado para este segmento e do refor¢co da seguranca
juridica, ja alavancada pela recente reforma do Regime do Arrendamento Urbano;
v) a transformacdo social, com a crise a mostrar que o recurso ao crédito a
habitacdo pode representar, em tempos dificeis, um encargo e um vinculo; vi) a
importancia da habitacdo social no combate a exclusdo, desenvolvendo modelos
que garantam o seu acesso a familias cujos rendimentos nédo lhes permitem
aceder a uma habitagdo aos valores de mercado; vii) as alteragbes climaticas e a
reducdo de emissdes, canalizando as oportunidades de financiamento

comunitario para a melhoria da eficiéncia energética dos edificios.

Feito o diagnéstico e elencadas as oportunidades, a ENH estabelece uma
visdo — facilitar o acesso das familias portuguesas a habitacdo — assente em

trés pilares tematicos:

— A reabilitagdo urbana, promovendo a recuperacdo do parque edificado e o
repovoamento das areas antigas dos centros urbanos, em clara oposicao aos
paradigmas que deram prioridade a expanséo urbana e a construgao nova;
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— O arrendamento habitacional como alternativa a aquisigao de casa propria com
recurso ao crédito, num contexto de diminuicdo dos rendimentos das familias,
retracao da banca e necessidade de redugao dos niveis de endividamento;

— A qualificacgdo dos alojamentos, prosseguindo o caminho trilhado nas
Ultimas décadas com o objetivo de erradicar os nucleos de alojamentos

precérios e garantir as condicbes de habitabilidade basicas.

Figura 27
Os pilares e os desafios da Estratégia Nacional para a Habitacao 2015-2031
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Fonte: IHRU, ENH 2015-2031

A relagado entre os pilares e os respetivos desafios encontra-se explicitada na
Figura 27. Cada desafio desdobra-se em medidas e iniciativas concretas, que virdo

a constituir a base programética da Nova Geragao de Politicas de Habitagao.

A Nova Geragéo de Polfticas de Habitagao

A criagao de uma nova Secretaria de Estado da Habitagdo vem dar um novo
impulso as politicas de habitagdo. Depois de submetida a consulta publica
legislativa durante o Ultimo trimestre de 2017, em 2018 é aprovada a resolugéo®
que da corpo a Nova Geracao de Politicas de Habitagao (NGPH), estabelecendo
0 seu sentido estratégico, os seus objetivos e 0s seus instrumentos de atuagéo.
Neste diploma retomam-se alguns dos principios e orientagbes enunciadas na
Estratégia Nacional para a Habitacdo, nomeadamente o foco no acesso a
habitacdo, na dinamizacdo do arrendamento e na promog¢do da reabilitagdo

urbana. Assim, define-se uma dupla misséo:

*Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio.
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— Garantir o acesso de todos a uma habitagdo adequada, passando por um
alargamento significativo do &mbito de beneficiarios e da dimensédo do

parque habitacional com apoio publico;

— Criar as condigées para que tanto a reabilitagdo do edificado como a
reabilitacgdo urbana passem de excegao a regra e se tornem nas formas de

intervencao predominantes.

O cumprimento deste duplo designio materializa uma mudanga dos
pressupostos em que se tém baseado as politicas publicas de habitacdo das
Ultimas décadas: a passagem de uma politica centrada nos mais carenciados
para uma politica orientada para o acesso universal a uma habitagdo adequada,;
a alteragao do foco na construgao de novos alojamentos e no apoio a compra de
casa para uma politica que privilegia a reabilitagdo e o arrendamento; a
reorientacdo de uma politica de habitacdo centrada no objeto (a casa) para uma
politica que coloca no seu centro as pessoas (0 acesso a habitagao); e
finalmente uma mudanca de uma politica centralizada e setorial para um modelo
de governanga integrado, descentralizado e participado, implicando uma forte
cooperacdo horizontal (entre politicas e organismos setoriais), vertical (entre
niveis de governo) e entre os setores publico e privado. Para produzir as

mudangas desejadas, definem-se quatro grandes objetivos estratégicos:

1. Dar resposta as familias que vivem em situagéo de grave caréncia habitacional,
garantindo que a gestdo do parque habitacional publico concorre para a
existéncia de uma bolsa dindmica de alojamentos capaz de dar resposta as

necessidades mais graves e urgentes de uma forma célere, eficaz e justa;

2. Garantir o acesso a habitagdo aos que ndo tém resposta por via do mercado,
incentivando uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a pregos
acessiveis e a melhoria das oportunidades de escolha e das condigbes de
mobilidade dentro e entre os diversos regimes e formas de ocupacdo dos

alojamentos e ao longo do ciclo de vida das familias;

3. Criar as condicées para que a reabilitagdo seja a principal forma de
intervengéo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano, passando a
reabilitacdo da excegcao a regra, assumindo a generalizagdo da sua

expressao territorial e fomentando intervengdes integradas;

4. Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha
habitacionais, apostando em abordagens integradas e participativas nos
bairros de arrendamento publicos e no reforgo da informacéo, encaminhamento

e acompanhamento de proximidade.

A articulagdo entre missao, principios e objetivos da NGPH ¢ evidenciada pela
Figura 28.
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Figura 28
Articulagao entre missao, principios e objetivos da Nova Geracao de Politicas de Habitacao
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Fonte: Ministério do Ambiente, Para Uma Nova Geracdo de Politicas de Habitacao, documento para consulta pablica (2017)
A prossecucao da estratégia enunciada exige um conjunto de instrumentos de
politica, alguns ja existentes aos quais se pretende dar continuidade com

adaptagodes, outros inteiramente novos. Estes instrumentos e a sua articulacao

aos objetivos da NGPH encontram-se sintetizados no Quadro 16.

Quadro 16

Articulagao entre objetivos e instrumentos da Nova Geragao de Politicas de Habitagao

Objetivos Instrumentos

Dar resposta as familias que - 1.2 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagio

vivem em situacao de grave ) )

caréncia habitacional - Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

Garantir 0 acesso & habitagio - Programa de Arrendamento Acessivel

aos que ndo tém resposta por - Fundo Nacional de Reabilitagao do Edificado

paldelpetcactc - Programa Porta 65 Jovem

- Projeto Reabilitar como Regra

Criar as condigdes para que a - Programa Reabilitar para Arrendar
reabilitacéo seja a principal forma
de intervencdo ao nivel do »
edificado e do desenvolvimento - Programa Casa Eficiente 2020

urbano - Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano

- Instrumento Financeiro para a Reabilitagéo e Revitalizag&o Urbanas 2020

- Programa de Reabilitacao Urbana de Bairros Sociais na Vertente Energética

Eremever & Iehede seeE @ - Programa Da Habitagao ao Habitat

territorial e as oportunidades de - Programa Porta ao Lado

cegslia (EbiEemE: - Chave na Mao — Programa de Mobilidade Habitacional

Fonte: Elaboracdo propria, a partir da Resolugdo do Conselho de Ministros n.° 50-A/2018, de 2 de maio

Reviséo do Plano Diretor da Amadora — habitag&o



72

Segue-se uma apresentacgao sucinta dos principais instrumentos de atuagao:

— 1.° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo®': trata-se de um novo

instrumento, em substituicdo do PER e do ProHabita, que visa dar resposta as
familias em situagdo de grave caréncia habitacional. Tendo por base o
Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional32, o]
1.° Direito contrasta com os programas anteriores — que conduziram em larga
medida a solugdes de realojamento em grandes bairros de promogéo publica —
em trés aspetos: i) alargamento do leque de beneficiarios (ao estabelecer
critérios de elegibilidade mais amplos ao nivel das condigdes habitacionais e da
caréncia financeira); ii) pluralidade das solugbes (ndo excluindo a construgéao
nova e a aquisicao, mas dando primazia a solugdes assentes na reabilitacao,
no arrendamento e na ocupagao dispersa); iii) diversificacdo das formas de
financiamento (combinando comparticipagdes, fundos préprios e empréstimos
a juros bonificados, com possibilidade de majorar os apoios quando as

solugdes propostas vao ao encontro das prioridades da politica nacional);

Programa de Arrendamento Acessivel: apesar de a data ainda nao estar
regulamentado, as linhas gerais deste programa ja séo conhecidas. Pretende
intervir no mercado de arrendamento — um dominio onde tradicionalmente a
intervencéo do Estado tem sido diminuta —, através da promogao de uma oferta
alargada de habitagdo para arrendamento para as familias cujos rendimentos
nao lhes permitam suportar as rendas atualmente praticadas pelo mercado,
mas que também nao sejam suficientemente baixos para poderem enquadrar-
se nos regimes de renda apoiada ou condicionada. Em vez de incentivar a
procura através da atribuicdo de subsidios aos inquilinos (como sucede com o
Porta 65 Jovem), pretende-se atuar sobre a oferta concedendo beneficios
fiscais em sede de IMI e IRS aos senhorios que adiram ao programa,
majoraveis em contratos de maior duragdo. Em contrapartida, os senhorios
deverdo praticar uma renda que represente para 0os agregados uma taxa de
esforgo considerada comportéavel e que se situe abaixo do valor de referéncia

do mercado, tendo por base os indicadores de pregos apurados pelo INE;

Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE)®: apresentado pelo
Governo em 2016, consiste num fundo composto por patriménio publico
(incluindo, para além de entidades da administracdo central e dos
municipios, as organizagbes do terceiro setor) que esteja devoluto ou
disponivel, tendo em vista a sua reabilitagcdo e posterior disponibilizagao

para arrendamento habitacional a custos acessiveis e para residéncia

* Decreto-Lei n.° 37/2018, de 4 de junho.

# Inquérito nacional promovido pelo IHRU junto das autarquias no ambito do qual foram sinalizadas 25.762 familias, 14.748
edificios e 31.526 fogos sem as condigbes minimas de habitabilidade. Mais de metade (54%) destas familias concentra-se na

Area Metropolitana de Lisboa, com o municipio da Amadora a representar uma fatia significativa (2.839 familias).
#Resolugao do Conselho de Ministros n.° 48/2016 de 1 de setembro, e Decreto-Lei n.° 150/2017 de 6 de dezembro.
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temporaria de estudantes, promovendo o aumento da oferta publica de
habitagdo neste segmento e a otimizacdo dos recursos imobiliarios
publicos. A missédo de gerir o FNRE foi atribuida a Fundiestamo (entidade
da Parpublica, tutelada pelo Ministério das Financas e detida integralmente
por capitais publicos), estando prevista a possibilidade de constituigcao de
subfundos dotados de autonomia patrimonial. Embora ainda nao haja
resultados concretos, o processo de identificagcdo, avaliagdo e selegdo dos

imoveis com potencial para integrar esta medida ja estara a decorrer;

— Projeto Reabilitar como Regra®: visa adequar as normas técnicas da
construgdo as exigéncias e especificidades da reabilitacao de edificios,
com o objetivo de tornar esta Ultima a principal forma de intervengédo no
edificado, em detrimento da constru¢cdo nova. Este objetivo pressupde um
diagnostico dos constrangimentos existentes na regulamentagao vigente e a
apresentacado de propostas de alteracdo normativa, com a participagao de
uma rede de pontos focais (da comunidade técnica e cientifica as entidades
publicas e privadas com atribuicbes relevantes nestes dominios), sendo

expectavel que em breve dé origem a legislagéo propria;

— Programa Reabilitar para Arrendar: criado em 2013, este programa apoiava
inicialmente as entidades publicas que pretendessem reabilitar edificios
antigos e coloca-los no mercado de arrendamento, através da concesséo
de empréstimos em condigbes mais vantajosas. Em 2015 é objeto de
alteracao significativa (¢ direcionado para o arrendamento em regime de
renda condicionada, aberto aos privados e os montantes financiados séao
majorados até 90%), sendo rebatizado Reabilitar para Arrendar — Habitagao
Acessivel. Em 2017 o IHRU e a Camara Municipal da Amadora assinaram
um protocolo de cooperagéo institucional, no &mbito do qual a autarquia se
comprometeu a identificar proprietarios de iméveis a carecer de reabilitagéo

e a divulgar junto destes o programa;

— Instrumento Financeiro para a Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas 2020
(IFRRU 2020)*: é um instrumento financeiro, criado no &mbito do Portugal
2020, cujo objetivo € o financiamento de operagdes de reabilitagdo urbana
incidentes nas Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) delimitadas pelos
municipios, destinando-se a todo o tipo de beneficiarios, sejam pessoas
singulares ou coletivas, publicas ou privadas. Os apoios correspondem a
empréstimos com condi¢cbes mais vantajosas para os promotores face as
atualmente existentes no mercado para a reabilitagéo integral de edificios,
destinados a habitagcdo ou a outras atividades, incluindo as solugdes de

eficiéncia energética mais adequadas no ambito da reabilitagéo;

*Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 170/2017, de 9 de novembro.
*Resolugao do Conselho de Ministros n.° 52-A/2015, de 23 de julho
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— Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU): também no
ambito do Portugal 2020, os PEDU possibilitam aos municipios dos centros
urbanos de nivel superior a mobilizagdo de recursos em trés areas
prioritéarias: mobilidade urbana sustentavel, regeneracdo urbana e
regeneragado urbana associada a comunidades desfavorecidas (sem
necessidade de coincidéncia territorial). A Camara Municipal da Amadora
viu aprovada a sua candidatura a este instrumento, no quadro do qual se
situam o Plano de Agédo de Regeneracao Urbana (PARU) da Venda Nova e o
Plano de Acao Integrado para a Comunidade Desfavorecida (PAICD) do
Casal da Mira, que contemplam a regeneracéo fisica, econémica e social

das areas e dos respetivos equipamentos de utilizagdo coletiva;

— Programa da Habitagdo ao Habitat®: tem como meta melhorar as condigdes
dos bairros publicos de arrendamento e dos agregados familiares nestes
residentes, com base em abordagens integradas, inclusivas, participadas e
adaptadas aos contextos locais, retomando a aposta em intervengdes-piloto

de que foi exemplo a Iniciativa Bairros Criticos;

— Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional®: apoia os
agregados familiares residentes em éareas de forte pressdo urbana que
queiram transferir a sua residéncia permanente para um territério de baixa
densidade, disponibilizando a sua habitagdo no ambito do Programa de
Arrendamento Acessivel, favorecendo simultaneamente a atragéo e fixagao
de populagao no interior e a oferta de habitagao para arrendamento a

custos acessiveis nas areas de maior procura.

Em suma, o protagonismo adquirido pela reabilitagao urbana teve reflexos a nivel
municipal, onde apds um perfodo em que a execugao da politica de realojamento
assumiu grande primazia, a reabilitacdo urbana consolidou progressivamente o
seu espaco na intervengdo municipal. Mais recentemente, foi anunciado o
desenvolvimento de uma nova geracdo de politicas de habitacdo — cujo quadro
regulamentar ainda estd em elaboragdo - alinhada com os novos objetivos
estratégicos de ambito nacional em matéria de ordenamento do territério e de
politica de cidades. Contudo, ndo é apenas o enquadramento legal que esta em
mutagéo, mas a proépria realidade. O territério da Amadora, onde coexistem velhos
e novos problemas, (desde a persisténcia de bairros de habitagao precaria até a
recente escalada de pregos no imobiliario), constitui em matéria de habitagdo um

enorme e complexo desafio.

*Resolugédo do Conselho de Ministros n.° 56/2018, de 7 de maio.
¥ Resolugéo do Conselho de Ministros n.° 57/2018, de 8 de maio.
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A habitagao constituiu ao longo dos tempos um fator determinante na formacao e desenvolvimento
urbano do municipio da Amadora, a que se associam duas caracteristicas dominantes: elevadas
densidades com prevaléncia de edificios multifamiliares e existéncia de manchas de construgdes

precarias.

Nas Ultimas décadas o municipio foi marcado por um crescimento urbano alicergado em
construcdo nova proporcionada pelas condigbes favoraveis do crédito a habitacdo, o que se por
um lado contribuiu para a elevagéo do padrao habitacional e a melhoria das condicdes de vida da

populacao residente, por outro lado adiou o investimento na recuperacéo do edificado existente.

Refira-se a propésito deste Ultimo aspeto que o PROTAML 2002 integra o municipio da Amadora no
Espago Metropolitano Poente e na area Metropolitana, formando a partir de Lisboa um continuo
urbano suportado por um grande eixo rodo e ferroviario que o liga a Sintra. O “Eixo Amadora-Sintra”
individualiza-se como uma subunidade territorial sendo caracterizado como um eixo consolidado de
crescimento organizado em torno da linha de caminho-de-ferro, apresentando marcas expressivas
de fraca estruturagdo da urbanizacdo e baixos indices de qualidade da construgédo e espaco
publico, o que aponta para a necessidade de renovar o tecido edificado em resultado do estado de
degradacao de alguns bairros habitacionais. O Plano Regional, no ambito das previsiveis dinamicas
de transformacéo, classifica também o eixo Amadora-Cacém-Algueirdo como Area Critica Urbana
pela sua desqualificagdo urbanistica e social, forte concentragcdo residencial e altas densidades
populacionais e recomenda investimentos orientados para a reestruturagao e requalificagdo urbanas

com vista a inverter tendéncias a médio e longo prazos.

Importa ainda referir que, em 1994, a questéo da habitagéo foi considerada estratégica pelo Plano
Diretor ao priorizar a eliminagdo dos bairros de construgbes precérias, objetivo ndo integralmente

cumprido até 2018, subsistindo ainda parte deste tipo de necessidades habitacionais por resolver.

Neste quadro, a evolugdo e caracterizagdo do parque habitacional tratadas neste capitulo
contribuem com informagéo pertinente para a definicdo da estratégia do novo ciclo de planeamento.

Os dados disponiveis permitem identificar tracos dominantes e tendéncias de evolugéo:

e Envelhecimento do parque habitacional. Em 2011 a idade média dos edificios situava-se nos 37
anos, correspondendo a um parque habitacional maioritariamente construido nas décadas de 60
e 70, o que constitui um dos fatores explicativos da elevada percentagem de edificios (36%) com

necessidades de reparacao.
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e FEstabilizagdo dos fogos vagos. O contingente de fogos vagos parece ter estabilizado em torno
dos 10%, apresentando até uma ligeira redugao no Ultimo censo. Este fendmeno nao constitui
uma caracteristica especifica do municipio, enquadrando-se nos valores médios da AML, pese
embora poder ter sido ampliado aquando do censo de 2011, pelo efeito da crise e das
dificuldades de escoamento da habitacdo nova. Por esta raz&o os fogos vagos apresentam uma
concentragao mais elevada nas urbanizagbes novas, evidenciando no restante territério um

padrao disperso.

e Predominio da habitagao propria sobre o arrendamento. Verificou-se a partir dos anos oitenta
uma inverséo entre os regimes de ocupagdo dominantes, com a aquisicdo de casa propria a
tornar-se a opgao maioritaria. Esta situagado decorreu dos incentivos ao crédito a habitagao (juros
baixos, crédito bonificado), o que por um lado ampliou o acesso a habitagdo, mas por outro
acarretou custos para as familias (aumento dos niveis de endividamento) e para as cidades
(desinvestimento no edificado mais antigo e reforgo da dependéncia do transporte individual).
Saliente-se que esta tendéncia ndo é uniforme no territorio concelhio, verificando-se
disparidades assinalaveis entre zonas de habitagao prépria (como Alfragide e Alfornelos) e areas

onde predomina o arrendamento (como a Brandoa).

e Aumento generalizado dos custos com a habitagado, quer na aquisicao quer no arrendamento.
Apesar da crise ter provocado uma forte quebra nos pregos, pelas restricbes impostas ao crédito
e pela retracdo da procura, indicadores mais recentes relativos ao volume e valor de transagoes
e rendas indiciam uma tendéncia de retoma da dinamica imobiliaria. Refira-se que no contexto
da AML Norte o posicionamento do municipio é diferenciado nos segmentos da habitacdo
prépria (onde o custo por metro quadrado o aproxima da segunda coroa metropolitana) e no
arrendamento (onde se situa mais proximo dos lugares cimeiros e dos valores praticados na
primeira coroa). Mesmo no interior do territério concelhio verificam-se diferengcas de pregos
significativas, com as freguesias de Alfragide (na habitacdo prépria) e da Venteira (no

arrendamento) a registar valores bastante superiores a média observada no municipio.

e Escassa dindmica da reabilitagdo urbana. O municipio apresenta baixos indicadores de execugéo
de obras nesta area, quando comparado com a maioria dos municipios da AML Norte. Parte da
explicagdo para este facto prende-se com a natureza dos programas de apoio a reabilitacéo,
pensados e desenhados para abranger o edificado mais antigo presente nos centros histéricos,

nao se adequando portanto ao edificado mais recente da Amadora.
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Contudo, apesar do esforgo desenvolvido pela Autarquia na criagao de programas locais que
ampliam o universo de destinatarios e alargam os beneficios, a reabilitacdo urbana continua a
confrontar-se com multiplos obstaculos e constrangimentos (descapitalizagao dos proprietérios,
desacordo entre as partes, auséncia de regulamentacdo dos condominios, diferendos
relacionados com a propriedade, desinteresse), continuando a apresentar no municipio um

desempenho modesto.

e Persisténcia de caréncias habitacionais. Apesar do PER apresentar no municipio uma taxa de
execucdo acima dos 90%, o que acarretou um investimento muitissimo elevado por parte da
Autarquia, subsistem ainda necessidades habitacionais significativas, quer no &mbito do PER
(perto de seis centenas de familias), quer de outras necessidades habitacionais recenseadas. No
ambito do Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional realizado
pelo IHRU, foram indicadas pela Autarquia cerca de trés milhares de familias em situagao de
caréncia habitacional grave, cuja resolugdo deverd ser equacionada no quadro das novas

politicas de habitagao.

Por todas estas razdes, pode afirmar-se que o parque habitacional do municipio forma um tecido

urbano complexo, onde os “velhos problemas” coexistem com “novos problemas” habitacionais.

Entre os “velhos problemas” salientam-se dois aspetos: a persisténcia de manchas de habitacéo

precaria e o envelhecimento do parque habitacional no tecido consolidado.

Em relacdo ao primeiro aspeto, pese embora a grande evolucéo registada neste dominio nas duas
Ultimas décadas, existem caréncias habitacionais que, apesar de representarem uma pequena
parcela face as inicialmente recenseadas no d&mbito do PER em 1995, sdo ainda numericamente
expressivas, comprometendo parcelas significativas do territério e exigindo um avultado
investimento na sua resolugdo. Refira-se ainda que as necessidades habitacionais ja extravasam as
indicadas no PER, seja pela existéncia de novas ocupacoes, seja pelas habitagcoes existentes em
zonas de risco, de que é exemplo a Encosta da Paia. A experiéncia do PER, de que resultou a
construcdo de trés grandes bairros de realojamento (Casal da Boba, Casal da Mira e Casal do
Silva, num total de 1.545 fogos), demonstrou que nem sempre a melhoria das condigbes de
habitabilidade se fez acompanhar por uma maior integragdo social das familias, mostrando o quéo
dificil € a inversdo de ciclos de pobreza e exclusdo social. Por outro lado, a grande escala e
elevada concentragcao destes bairros nao sé reproduziram como criaram mesmo novos problemas,

evidenciando a necessidade de percorrer caminhos alternativos nesta area.
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Neste sentido e no seguimento da metodologia instaurada pelo PER Familias, o municipio criou
programas alternativos que incentivam a procura auténoma de alojamento, financiando diretamente
a familia e ndo a casa, uma filosofia que é agora consagrada no ambito da Nova Geracdo de
Politicas de Habitagdo. Publicado recentemente, o Programa 1.° Direito privilegia a dispersdo do
realojamento no tecido consolidado, através de incentivos a reabilitagdo, arrendamento e aquisigao.
Contudo, ainda é cedo para responder a duas questdes: por um lado, se haverd no parque
habitacional do municipio capacidade de resposta as necessidades habitacionais existentes; e por

outro, quais serdo os custos inerentes a todo este processo.

Quanto ao segundo aspeto, apesar dos censos indicarem alguma melhoria no estado de
conservagao do edificado (uma melhoria pelo menos em parte relacionada com a demolicdo de
habitacdes precérias), comega a ser notério o envelhecimento de um parque habitacional que foi
construido maioritariamente nas décadas de 60 e 70, nem sempre de acordo com padroes de
qualidade satisfatérios. Apesar do forte investimento da Autarquia nesta area (desde a definicdo de
uma Area de Reabilitagdo Urbana que cobre praticamente todo o concelho até a criagdo de
programas municipais que comparticipam obras em partes comuns), a adesao por parte dos
municipes tem deixado algo a desejar. Saliente-se que, apesar da habitacdo prépria ter constituido
a forma de acesso a habitagdo predominante nos Ultimos anos, o municipio mantém ainda assim
uma elevada proporgao de arrendatérios (a segunda mais elevada da AML, apenas atras de Lisboa)
no tecido mais antigo, cujos senhorios — por falta de capacidade econémica, por falta de expetativa
de retorno do investimento, ou por inércia — nem sempre estao disponiveis para investir na melhoria
dos imoéveis. A subida recente dos valores das rendas no mercado podera constituir uma
oportunidade para alavancar a reabilitagdo urbana no concelho, face as melhores perspetivas de
rentabilizagdo dos investimentos. O reverso da medalha podera ser a expulsdo economicamente
induzida dos seus residentes, por falta de capacidade para fazer face a previsivel subida das
rendas. No caso da Amadora, o grande desafio é a inversdo da trajetéria de degradagéo e o
incentivo a conservacao do parque habitacional, incluindo o préprio parque municipal, que sendo
relativamente recente ja apresenta situagcbes — decorrentes quer do mau uso, quer da fraca
qualidade construtiva — a carecer de intervengéo. Contudo, apesar das novas politicas de habitagao
terem um foco particular na reabilitagcdo e no arrendamento, a experiéncia recente revela que a

mera existéncia de mecanismos de financiamento ndo garante por si s6 a adesdo aos mesmos.

No &mbito dos “novos problemas”, destacam-se dois temas: a subida do custo da habitagéo e o

desafio demografico que o municipio enfrenta.
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A subida recente do custo da habitagdo, visivel tanto no valor das vendas como no das rendas,
reflete a retoma da dindmica econémica e o aumento da procura de habitacdo no pds-crise. No caso
da Amadora, a proximidade a Lisboa constitui um fator explicativo para o aumento de pregos, pelo
efeito conjugado da forte dinamica turistica verificada na Capital e da escassez de habitagoes
disponiveis no mercado, que contribuiu para o alargamento do perimetro de procura de habitagao
por parte dos segmentos populacionais que nao conseguem acompanhar a escalada de pregos.
Segundo o Ultimo censo, a proporcdo de fogos vagos no concelho era de 10,6% (abaixo da média
da AML Norte, que se situava nos 12,8%), um nimero ampliado pelo impacto que a crise teve na
comercializagdo das novas urbanizagbes. As novas politicas de habitagado preveem instrumentos
para incentivar a reabilitacdo urbana de fogos devolutos e travar a subida de precos no
arrendamento. Contudo, ndo se sabe ainda se 0os mecanismos previstos terdo forca suficiente para
suster as alteragdes em curso. A recente proposta de Lei de Bases da Habitag&o introduz o conceito
de requisicdo temporaria de habitagdes injustificadamente devolutas ou abandonadas, porém néo é
certo que haja condigdes politicas para a sua aprovagéo. A experiéncia da reabilitagdo urbana no
concelho e a complexidade dos problemas com que se tem deparado mostra como ¢é dificil a tarefa
de mobilizar os fogos vagos e aconselha a moderar o otimismo. Para ja, € certo que as tendéncias
instaladas j& estdo a induzir processos de mobilidade residencial que afetam toda a Area Metropolitana

de Lisboa, em particular a primeira coroa urbana, e cujos resultados séo ainda pouco conhecidos.

Outro tema incontornavel prende-se com as alteragbes demogréaficas previstas, que terdo
consequéncias diretas na organizacdo e gestao do territério. As tendéncias em curso apontam para
uma descida progressiva da fecundidade, um abrandamento dos fluxos migratérios e um continuo
processo de envelhecimento demografico, perspetivando-se uma estabilizagdo e eventualmente um
declinio populacional. Esta transformagao naquela que € a “infraestrutura humana” dos territérios
tera repercussdes em dominios tao diversos como a economia, a mobilidade ou os modos de vida,
suscitando o aparecimento de novos problemas sociais que exigem novas respostas. A situacdo
atual da Amadora, tanto na perspetiva demografica como na perspetiva da ocupacdo do solo,
coloca grandes desafios ao préximo ciclo de planeamento. Por um lado, a revisdo do PDM definiu
como objetivo estratégico potenciar o posicionamento do concelho na estrutura metropolitana,
através da valorizagdo das suas capacidades competitivas e da atragdo de investimento, empresas
e novos residentes que contribuam para qualificar o emprego e o quadro de vida das pessoas e
das comunidades, contrariando as imagens de cidade-dormitério e de suburbio desqualificado

associadas a Amadora.
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Por outro lado, a erradicagao das barracas, ainda nao finalizada, criou descontinuidades no tecido
urbano e a continuacado deste processo vai libertar espacos para os quais é necessario pensar

novos contelidos urbanos.

As situagdes apresentadas justificam a aposta na reabilitagao, regeneracdo e estruturacdo urbana
numa perspetiva alargada, reabilitando edificios, revitalizando areas com usos obsoletos e cerzindo
tecidos urbanos descontinuos numa légica de rentabilizagéo das infraestruturas existentes. Refira-
se que no ambito do atual PDM existem perto de cinco mil fogos em reserva urbanistica (fogos
aprovados mas ndo construidos), perspetivando-se o seu preenchimento nos préximos anos, pelo
que no periodo de vigéncia do novo plano esta reserva podera nao ser suficiente. A este facto
acresce a desigual distribuicdo territorial desta reserva, com situagdes muito diversas: freguesias
em pleno preenchimento como Alfragide e Encosta do Sol, outras com disponibilidade de reserva
como a Venteira, e outras ainda sem reserva e em declinio populacional, mas com terrenos

expectantes como a Falagueira-Venda Nova.

Por todas estas razdes se depreende que a politica municipal de habitacdo constituira, no préximo
ciclo de planeamento, um instrumento central para valorizar a estrutura urbana e contrariar a perda
de populagao, assegurando nao apenas a sua reposicao quantitativa, mas também a recomposicao

qualitativa do seu perfil ocupacional.
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