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Resumo: Bste artigo ¢ uma sintese parcelar do trabalho realizado no dmbito
do Observatério de Habitagio do Concelho de Lisboa! com o objectivo de
identificar as propostas dos actores envolvidos na reabilitagdo do parque
degradado de Lisboa.

Num primeiro momento situam-se as dinfmicas urbanas recentes de
«requalificagio» do espago urbano salientando a passagem de uma ldgica de
ocupagfio extensiva para uma légica de qualificagdo intensiva dos espagos jd
edificados.

Discutindo-se os processos de reabilitagiio a luz da «nova politica urbana»,
e identificando a cidade como um «sistema de acgdo», questionam-se, num
segundo momento, 0s actores urbanos implicados: proprietdrios institucionais
(publicos e privados): proprietdrios a tftulo individual e inquilinos sobre as
causas e as solugdes para a actual degradagio do parque imobilidrio da
cidade de Lisboa.

Introducio

Este artigo é uma sintese parcelar do trabalho realizado no dmbito do
Observatério de Habitagdo do Concelho de Lisboa!, com o objectivo de
identificar as propostas dos actores envolvidos na reabilitagdo do parque
degradado de Lisboa. Assim, num primeiro momento, situam-se as diné-
micas urbanas recentes de «requalificagdo» do espago urbano, salientando
a passagem de uma légica de ocupacdo extensiva para uma légica de
qualificagdo intensiva dos espacos jd edificados. Discutindo-se os processos
de reabilita¢do a luz da «nova politica urbana», e identificando a cidade
como um «sistema de ac¢do», questionam-se os actores urbanos implica-
dos — proprietdrios institucionais (piiblicos e privados), proprietdrios a
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titulo individual e inquilinos — sobre as causas e as solu¢des para a
actual degradacfio do parque imobilidrio da cidade de Lisboa.

1. De um crescimento extensivo a um crescimento qualitativo
das cidades

As formas urbanas tém estado em mutagdo constante, apresentando
hoje caracterfsticas préprias que vé€m exigindo novos conceitos e novos
processos de intervencdo sobre a cidade. As muta¢des da sociedade actual
tém profundas consequéncias nas formas de espacializagdo das familias
e actividades, e sucedem-se a um ritmg e légica de transformagio, que
torna diffcil a sua percepg@o.

A «crise» da cidade manifesta-se a diversos niveis e é dificil distinguir
as causas e os efeitos perante movimentos tdo contraditérios. O movimento
de desconcentragdo industrial conduz ao fecho de estabelecimentos industri-
ais e favorece «bolsas» de pobreza durdveis. Mas, também, a «crise fiscal»
degrada fortemente as cidades e as suas infra-estruturas de suporte, mesmo
em metrépoles outrora consideradas prdésperas.

Smith (1986) defende que, durante o século XIX, a expansdo econé-
mica foi acompanhada por uma expansdo geogrifica absoluta, o que
significou que a expansdo para novos espacos era uma necessidade das
economias da altura, mas, hoje, hd uma alteragdo da relacdo entre o de-
senvolvimento econdmico e o espaco. Esta relacdo existe ainda, mas as
interdependéncias sdo diferentes visto que a expansdo econdémica ndo se
faz mais através de um espago geogrifico absoluto, mas através da di-
ferenciagdo interna desse espago geogrdfico.

Estamos perante uma nova diferencia¢iio e segregacio das formas
de ocupacio do espaco, que vem do desenvolvimento da renda diferen-
cial, do crescimento de uma economia de servigos, da suburbanizagdo do
capital, da diferencial valorizagdo do capital investido no imobilidrio e,
finalmente, da altera¢@o dos estilos de vida e das necessidades.

Smith afirma que “o que € novo, hoje, é que as formas de estrutura-
¢do do espago sdo uma componente imediata e sistemdtica da reestrutu-
ragdo econdémica e social das sociedades™. A reestruturacio econémica
mundial obriga a reestruturag@o espacial jd que, como nos diz Venuti, “é
impossive] pensar numa qualificagdo produtiva quando se tem e se refor-
c¢a a enorme dessincronia que estd presente no funcionamento técnico da
cidade™.

O novo mito do desenvolvimento tecnoldgico nédo pode mais edificar-
se sobre o velho sonho metropolitano oferecido pelo desenvolvimento
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industrial e pela ocupagdo urbana quantitativa. A velha metrépole estd
fora de moda, ¢ dificil de governar e € onerosa, ji que os «efeitos per-
versos» ultrapassaram hd muito os «efeitos benéficos». Ela estd condena-
da a ser «a bourgeois playground» para aqueles que a puderem pagar. O
desafio é a qualificagdo tecnolégica das urbes, ndo apenas através das
actividades produtivas, mas de toda a infra-estrutura urbana e territorial
da sociedade.

E, ainda, a capacidade de contrariar as tendéncias de uma cada vez
maior segregacio socioespacial que o custo dos bens urbanos estd a
provocar. O desafio é econémico, porque o desenvolvimento exige a
transformacdo das formas urbanas, e € sGcio-politico, porque o primado
da economia estd a destruir, cada vez mais, as capacidades de convivén-
cia sécio-espacial gerando formas altamente segregadas de ocupagdo ter-
ritorial.

2. Uma nova concepciio societal e uma «nova politica urbana»

A complexidade da intervengéo sobre o urbano e os relativos fracassos
e «efeitos perversos» das politicas ensaiadas nos anos 60 e 70 refazem os
olhares sobre a cidade e sobre a sociedade.

“A cidade é uma complexa criagdo da sociedade, regista os processos
soclais, a sua configuragdo fisica vai reflectindo a mudanga desses pro-
cessos, conservando o seu testemunho e adquirindo, por essa via, cardcter
préprio que enraiza e constr6i a identidade dos seus habitantes, estimula
¢ organiza os modos de vida e os comportamentos colectivos e indivi-
duais e influi nos sucessivos modos de transformagdo urbana” (Valente
Pereira, 1988%).

A cidade que temos, que se faz e que se ird fazendo, s&-lo-d4 sempre
pela acgdo de processos sociais complexos e contraditérios que advém
de uma diversidade de agentes que a produzem e dela se apropriam.
Qualquer interven¢do urbana, seja de reabilitagdo, de recuperagdo, de
renovagdo ou de expansdo da cidade produz-se na base deste jogo de
interesses e qualquer resultado prdtico da intervengdo sé pode ser obtido
se «entrarmos» neste jogo com objectivos, meios e intengGes bem claras,
precisas e interactivas.

Alids, as transformagdes da cidade de hoje sdo mais o resultado da
transformagdo desses dinamismos sociais do que dos efeitos das politicas
publicas anteriores:

* As alteragdes demogréficas que acompanham as pressdes nos cen-

tros urbanos: diminui¢do e envelhecimento da populagdo;
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« As alteracdes dos modos de vida e a pressdo pela centralidade e por
certo tipo de equipamentos;

* A degradacio urbanfstica que acompanha aquela degradag@o fisica
dos edificios e que gera uma cada vez mais desigual lotagdo dos
equipamentos urbanos e acentua uma segregagio sécio-urbanistica
das cidades;

+ O descentramento produtivo que originou largas dreas obsoletas,
ptiblicas e privadas (da inddstria aos quartéis).

Face a novos problemas ndo parecem titeis os velhos instrumentos de
intervengdo. A «nova politica urbana» parece querer substituir a «poli-
tica dos planos» que nio foi capaz de distinguir entre a intengdo e a
capacidade de intervencéo, e que excluiu a dinimica social subjacente ao
edificado, subestimando as conflitualidades presentes.

Essa nova politica urbana — que se formou alids a partir da discussio
sobre a intervengdo nos centros histéricos — resulta segundo Portas’®, da
confluéncia de factores bem distintos:

a) A amplia¢fo do conceito de «salvaguarda do patriménio» para um
entendimento da integragdo fisica e social de cada area no
conjunto urbano, que privilegia a articulagdo harmoniosa da di-
versidade de fungdes e a recomposi¢do das «memorias colectivas»
num presente em evolugdo;

b) O reconhecimento da importéncia do ja edificado como «stock»
disponivel a rentabilizar econémica e socialmente em func¢io das
necessidades habitacionais;

¢) A ultrapassagem de um «urbanismo do edificado» através da va-
lorizacao das componentes sociais do urbanismo — dos movi-
mentos sociais dos bairros histéricos as caracteristicas demogréficas
e culturais dos residentes e as fun¢des econémicas das zonas cuja
destrui¢cdo, mesmo preservando o edificado, significa o apagar das
memorias;

d) A «crise dos conceitos e receitas» que sdo questionados pelos re-
sultados das interven¢es dos anos sessenta.

Privilegiam-se, agora, as interacgdes entre os espagos publicos e priva-
dos, entre o «velho» e 0 «novo», anima-se a mistura de actividades e gera-
¢oes, articulando-se as intervengdes de «macro», «micro» e «meso» nivel.

A complexidade e diversidade dos problemas urbanisticos parece exigir
também a diversidade e a complexificagio das politicas de intervengio,
mesmo se todos estdo de acordo que qualquer politica deve ter em
consideragdo:

* A integragiio num pensamento de conjunto de qualquer medida par-

celar;
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¢ Um conhecimento dos “padrdes de comportamento dos diversos
agentes privados ou ptiblicos” que intervém na operagdo, com es-
pecial ateng¢do as “motivacdes para os investimentos, aos conflitos
entre proprietdrios e moradores, as potencialidades de participag@o
e mobilizagdo dos interessados”.

* A criagdo de condigdes no municipio para a eficicia da intervengéo
(da concepgdo a avaliacdo), para assegurar a continuidade de gestéo
e, sobretudo, para assegurar a negocia¢do com outras institui¢des e

agentes dos objectivos e financiamentos da operagdo.

3. As experiéncias de reabilitacdo na Europa

Na Europa do pés-guerra e apés um esforgo inicial da reconstrugéo
das cidades destruidas pelos confrontos, fez-se uso, a partir dos anos 60,
da chamada «politica de renovag¢fio urbana». Este tipo de intervencio
urbanistica traduzia-se na demoli¢do do «antigo» e na constru¢do do
«novo» sobre os escombros do primeiro.

Esta politica conduzia a mudangas do uso do solo e a transformacdes
do tecido social tendo como justificacio a racionalidade e funcionalidade
da organizag@o urbana das cidades. No entanto, e apesar de ter tido ex-
pressdo sobretudo nas cidades europeias durante vinte anos, a «renovagio
urbana» conduziu ao esquecimento do patriménio edificado, expressdo da
propria histéria das cidades que em muitos casos foi mesmo delapidada.

Esta politica assentou numa intervengao forte do Estado, que canalizou
meios técnicos e financeiros avultados para a reconstrucdo e renovagio
do parque habitacional nas 4reas urbanas. Com incidéncia essencialmente
nos paises da Europa do Norte (sociais-democratas), a politica de inter-
vencdo estatal alargou-se a Franga e a Itdlia onde governavam partidos de
direita.

A partir da década de oitenta, as politicas de recuperacdo do edificado
alteraram-se qualitativamente. Mudam-se os conceitos, reconhece-se a
necessidade de preservar o patriménio edificado, valoriza-se o antigo
enquanto «memdria colectiva» da evolucio das urbes e adoptam-se poli-
ticas de revitalizacfio urbana em que a importincia da reabilitacdo inte-
grada (funcionalidade, tecido social, estruturagdo urbana) € decisiva nos
objectivos a alcangar.

Se, no entanto, esta nova politica teve efeitos positivos designadamente
na preservacdo do patrimdnio histérico das zonas mais antigas nas cidades,
arealidade € bem outra quando verificamos que a cénservagio da habitagio
individual levanta sérios problemas em quase toda a Europa.
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Bourdin’ refere que “em todos os nossos paises hd um fenémeno
misterioso que € o facto das normas culturais que levavam a conservagio
da habitagdo parecerem hoje dissolver-se e ndo estou a ver muito bem
qual seja o pais da Europa onde se tenha mantido até hoje, a nog¢éo de que
é um dever assegurar a conservagio da respectiva habitagdo. E necessdrio
que tenhamos em conta esta evolugdo cultural, porque se, para além dos
problemas econdmicos (as pessoas ndo terem meios para fazer a con-
servagdo da sua habitagdo), hd a considerar também o condicionamento
cultural, ou seja, o de as pessoas ndo sentirem o dever de assegurar a
respectiva, o que faz com que por todo o lado na Europa, seja qual for
o nivel econémico tenhamos um enorme problema de conservagdo de
habitagdo”.

Para paises com uma maioria clara de situagdo em regime de pro-
prietdrio individual ocupante, a politica de conservagdo (recuperagio) da
habitagdo consiste, essencialmente, na dotagdo dos meios econdémicos
necessdrios e na sensibilizagdo dos proprietdrios para promoverem as
obras a executar.

4. Lisboa, um patrimoénio a recuperar

Portugal apresenta uma histéria prépria do crescimento urbano que
arrasta consigo, sendo problemas diferentes, pelo menos um posiciona-
mento diferente dos mesmos problemas. Por um lado, um crescimento
urbano tardio (se comparado com os outros pafses da Furopa) e, por
outro, uma acentuada assimetria na distribui¢do da populagdo irdo gerar
uma forte pressio urbanistica na capital do Pafs.

Qualquer intervengdo de «requalificagdo urbana» em Lisboa devera
considerar trés aspectos fundamentais:

— A «mudanga da actual condigdo urbana» ndo pode deixar de questio-
nar «a proépria légica do processo de urbanizacio» da capital que
“continua, ainda, a ser tributdria de um conjunto de factores determinan-
tes da actual configuragio urbana da capital do pafs: hipervalorizago
fundidria e imobilidria em determinados espagos jd de si urbanisticamente
valorizados, induzindo nas restantes zonas uma avaliagdo progressiva-
mente elevada, obviamente ‘perversa’... uma vez que baseada em critério
de suposta acessibilidade...”®.

— A necessidade de superar a dicotomia entre centro e a periferia, ou
seja, a légica radioconcéntrica que, pelo menos desde os anos quarenta,
estrutura a capital, o que orienta qualquer intervencdo a considerar o
contexto «metropolitano» da regido.
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Néo se trata apenas de uma questdo de articulagio funcional entre centro e

periferia urbana, mas de uma légica de crescimento metropolitano que estd na
origem da forte pressfo urbanistica sobre a capital e que €, em grande medida,
uma originalidade do processo histérico de urbanizagdo portugués.
— Finalmente, qualquer politica de requalificagdo urbana terd de ser
inovadora, e isto porque pretende corrigir tendéncias, equilibrar fungdes,
harmonizar interesses e, sobretudo, redistribuir o valor acrescentado gerado
pelo préprio acto de reabilitar.

Neste sentido, qualquer politica de requalificacdo urbana €, neces-
sariamente, uma politica urbanistica e uma politica social, situando-se,
como diz Ferreira e Craveiro {1989)° entre a «ac¢do exemplar» e a
«guerrilha institucional».

5. A dinamica da reabilitacio: actores e conflitualidades

A «nova politica urbana» assenta no reconhecimento de que a intervengio
urbanistica € um dos elementos da dinfmica social onde agem actores com
expectativas, interesses e inser¢des diferenciais na sociedade e na cidade.

Este reconhecimento de que a politica urbana é uma das dinimicas
societais e que se insere no jogo dos actores, obriga a posicionar de forma
bem diferente a pesquisa e a intervencdo ao nivel da reabilitagdo. Nao
estd em causa apenas saber onde se situa o parque a reabilitar e quanto
custa essa reabilitacdo, mas interessa conhecer os actores intervenientes
no préprio processo de reabilitagio. Como escreve Bourdin', o aloja-
mento €, simultaneamente, um mercado, no sentido econémico do termo,
e um sistema de acc¢fo, no sentido dado por Crozier e uma organizacao.
Com o mercado, domina a ideia do jogo entre a oferta e a procura; com
o sistema de ac¢@io aparecem as regulacBes que permitem aos actores
equilibrar as suas interac¢des em torno de situagdes concretas; com a
organizacfio, chama-se a atencfo para a diversificacio da tarefas e dos
saberes, bem como para a defini¢8o do papel de cada um dos intervenientes.

Se de facto qualquer operagdo de reabilitacdo mobiliza uma diversidade
de actores, torna-se importante identificar esses actores, as suas légicas
de actuagdo e os recursos {econémicos, mas ndo s6) mobilizdveis para a
interven¢fio. Uma primeira distingdo grosseira distingue os actores em
publicos e privados. Aos primeiros compete, em tltima instdncia, um
papel de «regulador» e de «representagcdo» do conjunto societal.

A diversidade dos proprietdrios do parque habitacional no concelho
define os diferentes perfis sociais dos actores implicados nas questdes da
reabilitacdo.
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Nesta pesquisa interrogdmos, através de diferentes metodologias, trés
tipos de actores: os proprietdrios institucionais, os proprietdrios em nome
individual e os inquilinos!!,

O posicionamento assumido apresenta tragos comuns, os quais vari-
am, substancialmente, em func@o do estatuto face & propriedade de cada
um dos actores.

5.1. Os proprietarios institucionais

A diversidade de proprietdrios do parque habitacional orientou a
identificagdo e a selec¢do dos «parceiros» a entrevistar.

A clivagem entre proprietdrios ptblicos e privados ndo é factor de
demarcagdo das opiniGes sobre as varidveis em andlise — causas da si-
tuagdo de degradacdo, estratégias face a reabilitagfio do parque degradado,
propostas para uma melhor intervengdo.

O consenso em torno das «causalidades» da situacdo de degradagdo
situa-se na acusagao ao Estado, como principal responsdvel pelas politicas
habitacionais em geral e pela sitnacdo de degradacao do parque imobilidrio.

O Estado € acusado, quer pela inexisténcia de uma politica global de
habitacdo (e de reabilitagdo), quer pela «falta de coragem» na intervengdo
face a actual «lei das rendas» considerada o principal factor de degrada-
¢do devido a descapitalizacdo dos proprietarios.

Para a Associagdo de Proprietérios, a polftica de habitagdo social tem
sido da responsabilidade dos proprietdrios, jd que o Estado, eximindo-se
ao seu papel, fez recair sobre estes o «custo social» da habitagdo, funci-
onando a actual situacdo do imobilidrio como «almofada social».

Para esta Associacio, as causas da situacio de degradacio sdo vistas
na «lei das rendas» que levou a uma completa descapitalizacdo dos pro-
prietdrios. “... nds vamos chegar a conclusio final que tudo estd distorcido
neste pafs. Sem rentabilidade, ndo hd ddvida nenhuma que nés ndo po-
deremos cumprir o nosso direito de conservar. E um direito que nés
temos, um direito que nos tem sido impedido pela Lei.”

Enfim, os proprietdrios estdo descapitalizados, 0 mercado ndo funciona
livremente e o Estado ndo tem «coragem politica» para resolver a situacio.

Os proprietdrios ptblicos assumem também a responsabilidade do
Estado na situagdo de degradagdo, reconhecem a penalizacdo dos pro-
prietarios privados e defendem o empenho dos poderes publicos, “mas a
questdo de fundo € de facto ter uma politica consistente e implementada
de forma continuada”.

A Cémara atribui ao Estado a responsabilidade de degradagio do imobilis-
rio, sobretudo devido a auséncia de uma politica global de reabilitagio e auséncia
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de recursos financeiros e humanos suficientes. Considera que as prioridades do
governo tm estado viradas para outras dreas (estradas, por exemplo) e que talvez
dentro de quatro ou cinco anos se vire para a habitagdo. “A preocupagio pelas
politicas de reabilitagdo ndo chegou a Portugal.”

No entanto, quase todos os proprietdrios institucionais (incluindo as
associagdes de inquilinos e de proprietdrios) consideram haver um certo
imobilismo e «oportunismo» por parte dos proprietdrios individualmente
considerados.

Um envelhecimento dos proprietdrios individuais e um mercado
imobilidrio em expansdo e com componentes de especulagdo, favorece
também uma degradac¢io do parque por uma multiplicidade de razdes.

Essas razdes vdo desde o desconhecimento da legislagdo em vigor e
o cabal aproveitamento de algumas medidas que favorecem os detentores
da propriedade, até a degradac@o calculada e calculista, que espera que o
irremedidvel permita a mudanga dos inquilinos e até da fun¢do de ha-
bitagdo, de modo a permitir um maior rendimento do patrimdnio. Os
entrevistados reconhecem que os inquilinos ndo podem ser
responsabilizados pela actual degrada¢do do parque habitacional, estes
apenas se «aproveitam» de uma situacdo que os favorece.

Se encontramos grande similaridade na andlise das causalidades da
situa¢iio de degradag¢do do parque habitacional, j4 tal nfo sucede no que
se refere as logicas de intervencéo face a situagdo de degradacdo do parque
de que sdo responsdveis. O raciocinio bdsico de todos os proprietdrios
institucionais é a auséncia de rentabilidade do investimento no actual
parque arrendado, assim, as estratégias de intervengdo actualmente em
curso situam-se numa andlise da situagdo do mercado e da legislagdo, de
forma a rentabilizar esse capital imobilizado.

Poder-se-ia esperar dos dois proprietdrios publicos um diferente
equacionar da situag¢fo. No entanto, a politica de intervengdo ¢ definida
da forma mais simplista — a alienag@o dos imdveis aos actuais inquilinos
e actuagdo em situagdes de extrema degradacdo que coloque em risco os
inquilinos (¢ a sua imagem piblica). Esta alienacio é justificada com
base em razdes econdémicas ¢ sociais. “Isso decorre de uma orienta¢io
que consta do Programa do Governo que é a de promover o
desinvestimento deste parque habitacional do Estado. Promover esse
desinvestimento, em primeiro lugar porque isso liberta meios financeiros
que podem ser reinvestidos em novos programas de habitagdo, mas tam-
bém hd um objectivo politico que é o de proporcionar as familias com
fracos recursos o acesso a propriedade, ¢ isto é importante”.

No conjunto das solugdes propostas apresentadas hé consenso, na
generalidade, entre as medidas a implementar. Elas competem funda-
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mentalmente ao Estado: face aos inquilinos deve implementar um subsi-
dio de renda efectivo; face aos proprietdrios deve activar diferentes medidas
financeiras e juridicas.

Coerentes com as andlises das causalidades, as propostas remetem
para o Estado a maioria das alteraces da situagdo, muito embora alguns
dos parceiros enfatizem a situagfio conjuntural que decorre da actual si-
tuagdo do parque habitacional. Estas propostas relacionam-se com o
problema global da habitagdo («lei das rendas») e, também, mais especi-
ficamente, com a necessidade de reforgos financeiros para fazer face as
necessidades da reabilitaco.

5.2. Proprietarios individuais!'®

A avangada idade do parque habitacional edificado no Concelho de
Lisboa parece ter como factor adjacente um quadro de proprietdrios de
idade também avancada, que em alguns casos corresponde j4 2 segunda
geracdo de proprietdrios, Os proprietdrios entrevistados situam-se em
escaldes etdrios superiores aos sessenta anos, destacando-se apenas um
«jovem proprietdrio» (29 anos).

Apesar da avancada idade dos proprietdrios, que faria prever alguma
dispersdo de origens geograficas, caracteristica da corrente migratdria
que povoou a AML, verifica-se uma concentracio de origens geograficas
situada ja em Lisboa. De facto, parece ser uma «classe média urbana»,
sem ouftros recursos econdmicos sustentados no exterior, que investe as
suas poupancas na aquisi¢do da propriedade imobilidria®®.

As profissdes exercidas parecem reforcar este mesmo posicionamento
social: profissdes relativamente pouco qualificadas; comerciantes com
reduzidos niveis de instru¢do (com excepg¢do de 2 técnicos com formagdo
escolar superior); profissdes, geralmente, exercidas por conta prépria. Hoje,
0 seu posicionamento na estrutura etdria fa-los situar jd na situacdo de
reforma.

O numero de propriedades representadas reforca o estatuto de pequeno
proprietdrio: | a 2 prédios por entrevistado, com uma média de 7 inquilinos
por prédio.

A idade avancada do parque habitacional no concelho €, relativamen-
te aos prédios representados por estes proprietdrios, reforcada pelo ano de
construcdo (anterior a 1950) e pela localizag¢do geogréfica nas zonas his-
téricas/antigas da cidade.

Verifica-se uma atitude algo voluntariosa na conservacdo da propri-
edade, motivada por factores econémicos (preservar para reduzir custos
da degradacdo); patrimoniais (preservar o antigo deixado pelos pais); e,
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humanitarios (promover a melhoria das condi¢es de habitabilidade dos
que habitam a casa).

«Chegava a ponto que eu olhava para aquilo e ndo sabia se havia de
arranjar ou se ndo valia a pena. Conservar é sempre melhor.» (Ent. 1/82

anos, Comerciante Reformado)

A atitude de autoconservagio é também reforcada pelas solicitacdes
dos inquilinos que com alguma frequéncia exigem obras, Para alguns dos
proprietdrios, estes deveriam ter um papel mais participativo na conser-
vacdo das casas e partes comuns dos prédios, de modo a sentirem alguma
responsabilizagio na manutengéo.

«Eu gostava de arranjar a porta da rua. Falei com os inquilinos e sugeri
que eu pagaria metade e eles dividiriam entre si o resto do arranjo ndo sé
para me aliviar um bocadinho, mas também para os responsabilizar pelo
estimar da porta. As pessoas que vivem dentro de um prédio tém todo o
interesse em estar comodamente instaladas.» (Ent. 2/52 anos — Domés-
tica)

Menos voluntariosa é a atitude dos proprietdrios face ao interior dos
edificios dado que assumem ndo fazer obras, atribuindo esse dever aos
inquilinos. O usufruto da propriedade em troca de rendas reduzidas,
desresponsabilizam o proprietirio de uma intervengdo directa na propri-
edade arrendada.

«Nunca fiz grandes obras porque acho que ndo sdo da minha responsabili-
dade porque as rendas que os inquilinos estdo a pagar ndo pagam a minima
obra.» (Ent. 8/65 anos — Contabilista Reformado)

«Ndo hd rendas de vdrios anos que paguem uma obra que se faz de cada
vez.» (Ent. 9/29 anos — Fisioterapeuta)

«Ndo estou para estar a investir o meu dinheiro em beneficio dos outros.»
(Ent. 5/67 anos — Engenheiro Reformado)

A escassez de recursos econémicos para investimento na manuten-
¢do da propriedade, embora seja uma constante referida por todos os
entrevistados, assume-se, em alguns casos, como obsticulo A conserva-
¢do, mesmo em situages onde claramente se reconhece o estado de de-
gradagdo e a responsabilidade na manutengio.
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Obstaculo a conservagdo €, também, o elevado custo e escassez de
mio-de-obra qualificada, sobretudo para a preservacio do edificado. A
agravar esta situacdo estio ainda os materiais de construgdo utilizados
nas constru¢bes antigas e que sdo, hoje em dia, em alguns casos, de
dificil reproducio.

«A mdo-de-obra estd muito cara. E é por isso que os inquilinos me deixaram
de magar a cabega. Eles véem o que pagam e como estdo as coisas!» (Ent.
1/82 — Comerciante Reformado)

«Nds vamos remendando os algerozes porque jd nédo hd quem faca aqueles
algerozes em aluminio (...) vamos substituindo as telhas, o que se vai for-
nando dificil porque as construgdes sdo muito antigas, tém uma telha que
ndo se compra com facilidade e eu jd tenho ido as demoligdes buscar te-
lhas!» (Ent. 2/52 — Doméstica)

A valorizacgio actual da propriedade assume dois valores distintos: o
afectivo e o econémico. Se ao primeiro se pode associar a prépria forma
de aquisicdo — directa ou transmissdo por heranca — no segundo,
prevalecem, paralelamente, os custos da gestdo/manutengdo da propriedade
e esta enquanto fonte de rendimento. A valorizagdo afectiva manifesta-se
pela ligacfo quase personificada com a propriedade — imagem de quem
a deixou — que parece excluir qualquer hipétese de venda, funcionando
como factor impulsionador da conservagdo/manutengao.

«Tenho pelos meus prédios um carinho muito especial. Liguei-me sentimen-
talmente porque sei quantos sacrificios os meus pais fizeram. Ndo penso
vender a ndo ser que seja obrigada a fazer obras de montantes insuportd-
veis.» (Ent. 2/52 anos — Heranca dos pais)

«Vender? 56 se eu ndo tivesse nada para comer e mesmo assim ndo sei se
vendia.» (Ent. 4/59 anos — Heranga do pai e marido)

A valorizacdo econémica da propriedade é uma dimensdo claramente
assumida por alguns proprietdrios, embora, curiosamente, revelem um
relativo desconhecimento do seu valor de mercado. Esta dimensdo eco-
némica revela-se através de factores distintos: por um lado, a propriedade
da casa enquanto fonte de rendimento, pelas rendas auferidas, por outro,
enquanto objecto de elevados custos inerentes A sua manutencdo e ao
baixo valor das rendas.
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«O prédio para mim ndo tem qualquer valor moral porque s6 me tem trazido
despesa, incdmodo e reduzidos rendimentos.» (Ent. 5/67 — Engenheiro
Reformado)

«Vivo daquilo mas também ¢ dali que surgem os principais problemas sobre-
tudo nas casas mais antigas que estdo em mau estado de conservagdo e tém
rendas muito baixas.» (Ent. 8/65 anos — Contabilista Reformado)

E, contrariamente aos que valorizam afectivamente a propriedade, a
valorizagdo econdémica ndo condiciona a transac¢do da casa.

Para outros, a propriedade foi uma situagdo imposta, algo a que «ndo
puderam fugir»:

«Foi uma heranca do meu pai. Apds a morte dele eu fiquei com tudo. Tudo
velho e antigo. Estou a ver se vendo aquilo tudo, porque eu ndo nasci para
senhorio, ndo tenho feitio. Os senhorios dizem que sdo malandros, que sdo
maus isto e aquilo.» (Ent. 7/62 anos — Mecénico Reformado)

«S0 apds a morte do meu pai tive contacto com as casas. Ndo lhes posso ter
amizade. E um patriménio de familia, mas é uma coisa que estd alugada.»
(Ent. 9/29 anos — herdou casas recentemente)

A situagdo de degradagdo do parque habitacional arrendado no con-
celho de Lisboa tem para os inquiridos, entre multiplas causas, o factor
econdémico como uma das suas condicionantes: o congelamento pro-
longado das rendas e a consequente incapacidade de investimento dos
proprietarios.

De facto, um grupo social cujos capitais, provenientes quase exclu-
sivamente das pequenas poupancas, foram investidos no sector imobili-
ario na esperanga de uma melhor valoriza¢do e rentabilidade, esperanga
essa que estd ainda hoje condicionada as reduzidas rendas auferidas que
impossibilitaram, durante estes anos, a constitui¢do de um fundo de maneio
para a realizagdo de obras. As obras realizadas foram obras pontuais, de
resolucdo expedita de pequenos arranjos, e ndo propriamente obras de
conservagdo entendidas como um todo.

«Eu recebo oito contos dos inquilinos todos. Como é que dd? Um tipo vai
ld e leva-me sete contos num dia. E ndo hd um tipo de jeito e aqueles que
hd levam rios de dinheiro. Levam-nos o dinheiro todo e depois temos de
vender o carro.» (Ent. 7/62 anos — Meci4nico Reformado)
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«Ndo havia aumentos e os senhorios ndo iam arranjando nada, até que estd
tudo a cair. Se eu tivesse rendas altas eu podia arranjar tudo!» (Ent. 6/64
anos — Merceeiro)

E, se esta tem sido a situagfo vigente, para os proprietdrios, as me-
didas legislativas recentemente tomadas ndo parecem perspectivar, a
curto prazo, alguma esperanca na conservagio do parque habitacio-
nal.

Uma vez mais, a conservagdo do parque estard condicionada a ar-
rendamentos sempre desactualizados. Ao atingir os limites maximos de
degradacfo, a solugfo final para muitos dos iméveis, hoje jd degradados,
serd entdo a demolicdo. E, talvez assim, através da especulagio fundidria,
0s proprietdrios recuperem o tempo perdido!

A atribuigdo da responsabilidade da situagdo de degradacdo do par-
que habitacional ao Estado, surge claramente definida para os proprietérios
entrevistados, facto que refor¢a também a principal causa apontada para
a situagdo actual a que se chegou: o congelamento prolongado das rendas.

Ao Estado caberd solucionar a situagdo gerada, solugdo que passaré,
obrigatoriamente, por medidas legislativas eficazes. Lesados com toda
esta situacdo, os proprietdrios excluem de si qualquer responsabilidade de
intervengao.

A Cémara sdo, também, atribuidas responsabilidades na conservagdo
do parque habitacional. Ao contrdrio do Estado, tem uma posi¢do mais
préxima da gestdo do parque, usufruindo por isso os beneficios fiscais
dessa gestdo — impostos e taxas que incidem sobre a habitacdo. Esta
proximidade é reforcada até pelos programas de apoioc — RECRIA —
aplicados pela Administragdo Piblica Local e ndo directamente pelo
Estado. Propde-se assim uma intensificacio do programa RECRIA,
abrangendo um maior niimero de habitagdes; desenvolvimento de uma
politica de intervengdo na preservacdo do patriménio (devendo mesmo
substituir-se aos proprietdrios até a regulacdo das rendas), e, ainda uma
melhor gestiao dos capitais que lhe sdo atribuidos, definindo 4reas prio-
ritdrias de intervencéo.

Tal como o parque habitacional, também o inquilinato no concelho de
Lisboa € constitufido por uma populagio idosa, de fracos recursos econémi-
cos, cuja permanéncia na mesma habitago € jd longinqua no tempo. Assim,
alguns dos proprietdrios entrevistados referem nunca ter conhecido outros
inquilinos, facto que justifica o reduzido montante de rendas pagas.

O avancado posicionamento dos inquilinos na estrutura etdria conduz
a duas situagdes distintas: por um lado, agregados familiares compostos
por pessoas vivendo sés e, por outro, ocupagio dos fogos pela segunda
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geracdo, sem que esta tenha implicado qualquer alteragdo no estatuto de
ocupacdo juridica do fogo (alteracfio dos contratos e consequente aumento
de rendas).

«Sempre conheci os meus inquilinos. Jd estou casado hd 40 e tal anos e sempre
os conheci ld. Quer dizer, tem passado de pais para filhos mas ndo vagou casa
nenhuma estes iltimos quarenta anos!» (Ent. 3/64 anos — Engenheiro)

«Eu tenho inquilinos que estdo com os arrendamentos-dos bisavés. E depois
ainda hd este caso mais grave: senhoras que sdo casadas, entretanto ficam
viivas e arranjam outro senhor, casam e depois o outro fica na casa e ele
ndo pode.» (Ent. 2/52 anos — Doméstica)

A relacdo entre proprietdrio e inquilinos parece ser uma relag@o cordial,
embora ndo afectiva («boas relages»), com excep¢do dos que, pela pro-
ximidade geogrdfica, mantém uma relacdo mais intensa, sendo até de
amizade em alguns casos.

Segundo os proprietdrios, verifica-se, por parte de alguns inquilinos,
o reconhecimento dos baixos valores da rendas pagas, o que os leva a ndo
exigir obras dentro do fogo. Os encargos sdo suportados sem recorrerem
aos senhorios.

«Eu tenho um inquilino que fez tudo por conta dele. Fez obras porque é
racional. Quando foi morar para ali hd 7/8 anos veio pagar um conio de réis
e ele mesmo é que se ia auto-aumentando. Hoje paga 1500%00.» (Ent. 7/67
anos — Reformado)

Apesar das boas relagdes estabelecidas geram-se algumas situacdes
de conflito, relacionadas com exigéncia coerciva de obras — que os
proprietdrios se recusam a fazer — e com uma situagdo comum a muitos
inquilinos: o subaluguer.

5.3. Os inquilinos de habitagdes degradadas'

Os inquilinos entrevistados caracterizam-se por um perfil social de
cujos tragos dominantes ressalta:
*» Elevado indice de nfo activos (reformados e domésticas);
* ProfissGes pouco qualificadas, reforgadas por niveis de escolaridade
reduzidos ou nulos;
* Uma estrutura familiar tradicional urbana, com tendéncia para redu-
¢do dos préprios agregados, devido a avangada idade onde se
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posiciona a maioria dos inquilinos e, consequentemente, uma fase
consolidada do ciclo de vida familiar;

» Uma origem geografica predominantemente urbana, centrada ja na

regido de Lisboa.

O grupo profissional com maior representatividade corresponde
curiosamente ao grupo dos «nfo activos». Esta situagdo poderd justificar-
se pela avangada idade onde se posiciona a maioria dos inquilinos inqui-
ridos: 55,9% situam-se num escaldo etdrio superior a sessenta anos. Assim,
49,9% s&o reformados, 11,7% domésticas e 0,7% desempregados.

Relativamente aos «activos», predominam profissdes pouco qualifi-
cadas, com predominancia do pessoal administrativo e servigos (14,8%)
e trabalhadores manuais (14,4%). Apenas 5% exercem profissdes técni-
co-cientificas®.

A maioria dos edificios apresenta uma idade superior a noventa anos
(67%), o que significa que j4 passaram o tempo médio de duragdo de um
edificio (aproximadamente 70 anos). Este facto, aliado a auséncia de
obras de conservacdo periédica, explica os niveis de degradac@o atingidos
nas zonas mais antigas da cidade's.

Os valores das rendas nas habitagdes inquiridas revelam montantes
muito baixos, mesmo tendo em conta a vetustez do parque. Detectaram-
se rendas inferiores a 5000$00/mensais (67,3%), enquanto 36,7% pagam
rendas abaixo dos 2000$00.

As opinides dos inquilinos acerca da renda que pagam, face as
condi¢bes apresentadas, estabelecem diferencas que evidenciam um en-
tendimento do valor atribuido 2 habitagdo no que se refere a localizagao
e dimensdo (34% pensam que a renda € reduzida).

J4 no que diz respeito as «condi¢des da casa» € o reconhecimento de
que ndo estando os edificios em situagdo «normal» de conservagdo, 0s
arrendamentos ficam aquém dos valores estabelecidos (36,9% consideram
a renda elevada).

Nos prédios onde foram realizados inquéritos, cerca de 50,7% sofre-
ram obras de recuperacio/conservac¢io. Destas, a maioria (82,2%) fo-
ram reparagdes de pequena dimensdo (pinturas, reparagdo de telhados,
reparagdo de fachadas, etc.). O protagonismo da conservagiao/recuperagio
dos edificios pertence  iniciativa privada, essencialmente pela mio dos
proprietdrios (82,9%), embora seja de real¢ar que em 21,2% dos casos
apurados essa iniciativa partiu dos inquilinos®”. Verifica-se que o finan-
ciamento das obras foi suportado quase sempre pelo proprietdrio, em
alguns casos em associagio com o inquilino ou com a Cimaral® °,

Quando interrogados sobre a razdo de ndo realizagdo de obras em
casa, os inquilinos apresentam como principais razoes: a falta de dinheiro
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(40% de respostas), o facto de a casa ndo ser sua (26,7%), a casa ser para
demolir (11,5%), o facto de a casa ndo necessitar de obras (11,2%), serem
demasiado idosos para o fazerem (6,2%), etc. As respostas apuradas
indiciam, maioritariamente a falta de recursos econémicos para a realizacio
de obras na habitacdo e, por outro lado, a no¢ido de que estfio a investir
num patrimdnio que ndo ¢é seu.

Se 30,4% dos inquiridos exprimem o desejo de adquirir as casas onde
vive, no entanto a maioria (62,4%) afirma que mudaria de casa se
tivesse disponibilidades financeiras. A falta de mobilidade habitacional
real estd relacionada, ndo s6 com o problema financeiro, mas também
com a idade dos residentes?.

E de realcar que a responsabilidade da situacio de degradacio da
cidade é atribuida maioritariamente aos proprietarios (77,2%), ca-
bendo aos municipios uma parcela bastante menor (15,3%), sendo o Estado
praticamente isento de obriga¢des no sector.

A politica de auséncia sistemdtica de intervencdo da Administracdo
Central em matéria de habitacio e o distanciamento daquela em relagio ao
cidaddo, levaram a n#o identificag¢do pelas populagdes, das responsabilida-
des que lhe foram e sdo atribuidas no sector. Nesse sentido, os proprietdrios
sdo majoritariamente responsabilizados pelas obras nos edificios (87,5%),
muito embora as Cimaras também devam co-responsabilizar-se por essas
obras (para 49% dos inquiridos), enquanto que apenas 16% considera que
os inquilinos devam também suportar alguns desses encargos.

As respostas expressas evidenciam a pouca disponibilidade dos in-
quilinos em participarem no esforco de recuperacio dos iméveis
degradados. Este facto poderd ter origem na falta de recursos financeiros
de muitos ou na indisponibilidade para afectarem capitais préprios em
bens de que ndo sdo proprietérios.

De realcar que quase todos os inquiridos expressam o desejo de in-
tervencdo do municipio face & impoténcia dos proprietdrios para resolu-
¢do do problema da degradagio do parque habitacional. A maioria (66,9%)
reconhece que os proprietdrios precisam de apoio financeiro para realiza-
rem as obras necessdrias aos edificios. Podemos dizer numa andlise global
que, em relagfo ao edificio, a responsabilidade pela conservagido é atri-
buida ao proprietdric e & Cimara, enquanto que, em relagdo ao fogo, essa
responsabilidade seria partilhada pelo senhorio e pelo inquilino.

As respostas apuradas mostram a disponibilidade de 50% dos inqui-
ridos para adquirirem as habita¢Ges onde residem. Da outra metade, 13,3%
estdo receptivos a uma indemnizagio para deixar o fogo.

Os problemas que decorrem do facto de se viver num prédio degra-
dado tém alguma hierarquia. Em primeiro lugar apontam-se os proble-
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mas de segurancga (41% de respostas), designadamente os que se referem
a seguranga fisica do edificio, seguindo-se os problemas de higiene (24%),
os problemas de satde (23%) e apontam-se, ainda, problemas da imagem
social decorrentes de se viver num prédio degradado (11,2%).

As relagdes com o senhorio assumem pouca importancia no contexto
da problemadtica levantada por este estudo. A maioria dos inquilinos
(47,2%) considera que tem «boas» relagdes com os seus senhorios. Em
38,8% dos casos inquiridos h4 uma situagdo de indiferenca que se manifesta
no desconhecimento pessoal dos envolvidos e no pagamento de rendas
através de institui¢cdes bancdrias.

S6 18% dos inquiridos tém conhecimento da existéncia de pro-
gramas de reabilitacdo a que os inquilinos também podem ter acesso.
Destes, apenas poucos (14,8%) recorreram aos referidos programas.
Quando inquiridos sobre as razdes da ndo utilizagdo dos programas, a
maioria refere que «compete ao proprietdrio» ou que «tem pouca infor-
magao».

Conclusio

A diversidade do enquadramento institucional e social dos actores
intervenientes define os diferentes perfis encontrados na andlise das
causalidades e solucgdes face a degradacfio acentuada do parque habitaci-
onal de Lisboa.

Podera dizer-se que, apesar desta diversidade de inser¢fio, hd muitos
pontos de contacto entre os diferentes actores. A esfera piblica (Estado
e autarquias) sdo atribuidas as principais responsabilidades pela si-
tuacdo de degradacdo em que se encontra grande parte do patriménio
edificado no concelho de Lisboa.

A inexisténcia de uma politica global de habitacido e o congela-
mento prolongado das rendas referido pelos proprietarios individuais
e privados sfo as causas mais apontadas. Como consequéncia surge: 1)
a descapitalizacip dos proprietdrios com consequente exterioridade quase
total das responsabilidades; 2) o envelhecimento/imobilismo dos propri-
etdrios individuais; 3) as obras de conservacdo com cardcter pontual; 4)
a especulagio face aos novos arrendamentos.

Os proprietdrios individuais assumem nitidamente a responsabilidade
de conservagio do seu patriménio, pretendendo partilhd-la com a Cimara,
dado que se sentem lesados nos seus rendimentos.

Curiosamente, ao Estado € atribuida uma «contribui¢do» legal e moral,
assumindo os inquiridos a «descentralizagdo» implicita das competéncias
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para as autarquias e exigindo destas uma intervengdo mais directa nos
processos de recuperagdo urbana.

Para os inquilinos, as responsabilidades surgem diluidas por quase
todos os outros actores em presencga, com especial destaque para os
proprietdrios € a Cimara.

Apesar da descapitalizacio, verifica-se, por parte dos proprietdrios, al-
guma «for¢a de vontade» na manutengdo da propriedade, embora com ca-
récter pontual (pinturas, pequenas reparagdes, etc.). Excluindo os proprietdrios
institucionais que poderdo ter uma perspectiva mais mercantil, denota-se,
face & conservagio, uma clara demarcagfo entre edificio e fogo.

Os proprietarios delegam nos inguilinos a conservagfo interior as-
sumindo as responsabilidades na conservacio do edificio, mesmo que nio
possuam capacidade econdmica. Os inquilinos tendem a gerir a conser-
vacdo do interior, denotando-se uma clara distingdo entre o estado de
degradacio em que perspectivam o edificio e a relativa conservagido do
fogo. Posigdo mais simplista parece ser a dos proprietérios institucionais
(IGFSS/IGAPHE) cuja atitude se estd a traduzir na aliena¢io do patriménio,
com intervengdo prévia no exterior, nos casos mais graves. A solugdo
parece encontrar a sua justificagdo na recuperacfo de capitais para in-
vestimento em novos programas.

Em sintese, as propostas de intervenc¢do face a uma politica de reabili-
tacfo estdo directamente associadas as causas apontadas por cada um dos
actores em presencga. Elas sdo bastante consensuais e passam, sobretudo,
pelo desejo de uma maior intervengdo da esfera pablica (Estado e autarquias)
e tomam forma através da actualizagio das rendas; da atribuig¢do de subsidios
de rendas aos inquilinos e do financiamento para obras aos proprietarios.
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justificagfo metodolégica em «A Degradagio do Parque Habitacional» (1992), op. cit.

* O baixo nivel de rendimentos mensais dos agregados inquiridos acentua a predominan-
cia de profissdes pouco qualificadas e dos reformados. vivendo com pensSes reduzidas.
Assim, 40,7% dos agregados auferem um rendimento total mensal entre 20-60 000$00:
16,8% entre 60-80 000800, enquanto 24.8% auferem entre 80-150 000$00.

16 No entanto. a informagdo aqui reproduzida tem que ser analisada de forma prudente, j4
que os dados fornecidos pelos inquiridos carecem do rigor que se foi perdendo ao longo
dos anos.

7 As obras foram realizadas pela Cimara em 7.8% dos casos.

" Acresce referir que depois de realizadas as obras s uma pequena parte dos inquilinos
(6%) viram as suas rendas aumentadas.

¥ O Estado, apesar de ter responsabilidades no sector, ndo tem participagic no esforgo

financeiro feito nas obras de recuperacio.

Verifica-se que € nos escaldes etdrios mais elevados que se regista uma maior resisténcia

a mudanga de habitagfo.
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