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INTRODUCAO

A procura de habitacdo encetada pelas populacdes decorre de varias necessidades que,
dependendo dos casos, vao desde as necessidades mais bésicas (abrigo, protecéo,
territorialidade, apropriacdo) até as necessidades inerentes a concretizagdo de determinados
objetivos na vida (funcionalidade no dia-a-dia, insercdo social, vida familiar, relacionamento
comunitario, padrdes de consumo, enraizamento identitario e cultural). Trata-se, aqui, de
realcar o primado segundo o qual as popula¢des, em grande parte, projetam na Habitacdo a
satisfacdo de muitas das suas necessidades, anseios e aspiracdes, sendo, pois, a sua

obtencao (da Habitac&o) o culminar de uma procura constante nas suas vidas.

As necessidades e as aspiragcfes manifestadas na procura habitacional (por parte de
individuos e/ou determinados segmentos populacionais) ndo sao uniformes, pois, provém de
pessoas pertencentes a varios estratos socioeconémicos, a varias origens geografico-culturais,
a varios padrdes estéticos e de consumo. Neste sentido, acabam por imprimir uma dinamica
evolutiva no quadro da procura habitacional. A “procura” ndo é una, porque as pessoas,
nalguns casos, procuram pela primeira vez na vida uma habitacdo condigna, noutros casos, a
atual habitacdo onde residem j4 ndo é satisfatéria e cujo uso gerou novas insatisfacdes,
procurando, por isso, uma habitacdo melhor ou melhoramentos/reparacdes na habitacdo onde
residem. Por seu lado, a “oferta habitacional”, no ambito da sua resposta as necessidades
habitacionais (expressas individual e socialmente), ao ir satisfazendo essas caréncias
habitacionais, acaba também por promover novas motivacdes, novas necessidades,

originando, assim, uma inovagao constante na procura habitacional.

Resumindo, “A oferta existe porque existe procura; a oferta, para subsistir tem que se adequar
a procura e esta, para se satisfazer de uma forma expedita, tem muitas vezes que se adequar
a oferta™.

Esta relagdo entre a oferta e procura habitacionais desenrola-se, atualmente, num cenario
caracterizado por profundas transformacdes no contexto social, politico e financeiro da
sociedade portuguesa (e europeia), pelo que tem feito emergir significativas mudancas sociais
e culturais no seio das populacdes, com especial incidéncia nos segmentos populacionais mais

carenciados, bem como tem alterado o papel do Estado relativamente a sua intervencéo

publica no setor habitacional no ambito da resposta a dar a determinados grupos sociais.

Com efeito, no caso especifico do apoio a populagdo com dificuldades de acesso ao mercado
de habitacéo, afigura-se necessario, na atual conjuntura, que as politicas de habitacao tenham

em atencao a diversidade de necessidades habitacionais (antigas e emergentes) das familias e

! CABRITA, Anténio M. Reis, “O Homem e a Casa”, Laboratério Nacional de Engenharia Civil - Edigées do CDIT, 1995.
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as suas novas dindmicas, implementando medidas que confiram uma harmonia na relagéo

entre a oferta e a procura habitacionais, em articulagdo com as politicas sociais e de cidade.

A este respeito, o problema da Habitacdo e seu Planeamento afigura-se de grande relevéancia,
uma vez que, cada vez mais, 0s municipios, no ambito das suas praticas urbanisticas e
politicas habitacionais, tém de seguir metodologias que combatam as caréncias habitacionais
(quantitativas e qualitativas) e integrem a politica de promocao do parque habitacional publico

na politica urbanistica e nos respetivos planos de gestéo e ordenamento do territério.

As reconhecidas limitagdes dos municipios quanto a recursos humanos, materiais e
financeiros, reforcam ainda mais a necessidade das autarquias terem de dar “um passo em
frente” nas relacdes entre Promotores, Administracdo Central (IHRU) e a Administracdo Local
(Municipios), assumindo-se, nessa parceria, um envolvimento participado na hierarquizagéo
das necessidades habitacionais bem como na localizagcdo e identificacdo dos tipos de

intervencdo em matéria de habitacéo de promocéo publica.

No ambito da captacao de recursos que vierem a ser obtidos através de parcerias com outras
entidades e promotores habitacionais, 0 Municipio de Odivelas devera empreender um “esforco
de planeamento adicional”, sob a forma do seu Plano Local de Habitacdo (PLH) , onde se
fixardo, periodicamente, os objetivos da politica de habitacdo social e se definir4 localmente
uma visdo estratégica das intervencdes nas areas da habitacdo e da reabilitacdo urbana-

habitacional.

Com efeito, no concelho de Odivelas, o facto de se estar perante um parque habitacional
publico muito diverso na forma de aglomerado habitacional, no tipo de promocéo, nas
patologias construtivas, urbanisticas e sociais, remete para a necessidade de se reforgar o

planeamento habitacional, a sua gestdo integrada e respetiva sustentabilidade financeira.

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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1 — NOTAS METODOLOGICAS
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1 - NOTAS METODOLOGICAS

O documento do Plano Local de Habitacdo do Concelho de Odivelas (PLHCO) é um exercicio
de diagnéstico e planeamento que concorre para a acdo municipal em matéria de habitacédo
social e que compreende vérias fases de elaboracdo, nas quais foram implementadas varias
metodologias de recolha de informacgéo, diagnostico, avaliagdo e monitorizagdo acerca do
universo socio-habitacional no concelho de Odivelas. De facto, o PLHCO, enquanto
instrumento municipal de planeamento, utiliza métodos/técnicas de investigacéo, diagnostico e
analise estatistica acerca da realidade do parque habitacional do concelho complementadas
com metodologias participativas que envolvam multiplos interlocutores, nomeadamente,
instituices (publicas, privadas e cooperativas), técnicos, stakeholder’s,

arrendatérios/residentes em habitacdo social, municipes e sociedade civil em geral.

Os instrumentos de diagnostico e recolha de informagdo foram concebidos para garantir uma
intervencdo adequada a realidade local, promovendo o envolvimento de instituicfes e técnicos
gue assegurem a multidisciplinaridade inerente a tematica da habitacdo social, chamando
também a si a participacdo da sociedade civil e proximidade com o cidadao/municipe e com os
residentes em habitacdo social, para darem contributos na definicdo das prioridades e
respetiva intervencdo em matéria de habitacdo. Deste modo, para elaboracdo do presente

documento, os varios instrumentos de recolha de informacéo e diagndstico foram os seguintes:

- Andlise de dados estatisticos do INE-Censos 2011 , como forma de enquadrar e caraterizar

o setor da habitacdo no concelho de Odivelas;

- Inquérito sobre Satisfacdo Residencial , em que foi feita uma aferigdo de varios indicadores
correspondentes aos niveis de (in)satisfacdo das familias que residem no parque habitacional
de propriedade municipal (habitacdo social), pretendendo-se, pois, diagnosticar o bem-estar
percebido pelos individuos em contextos residenciais; quais os fatores de maior ou menor grau
de satisfacdo perante os lugares e espacos onde se desenvolve uma vivéncia quotidiana de
base residencial, tanto no plano interior das habitagBes como na sua exterioridade (envolvente

urbanistica).

- Workshop Interno + Analise FOFA (SWOT) , que constituiu a concretizagdo de um trabalho
dindmico e participativo por parte de um conjunto de técnicos de varias unidades organicas da
CMO (Habitacao, Plano Diretor Municipal, Planeamento Urbanistico e Area da Inovacéo Social)
gue, mobilizados em torno da temética da habitacdo social, procuraram identificar problemas
especificos e respetivas solugfes, refletir e interpretar as causas e consequéncias dos
problemas identificados, de modo a perspetivar cenarios de intervengdo futura em matéria de

habitacéo.

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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- Inquérito aos Municipes ( online), que, ao visar a participacdo da sociedade civil
(municipes), teve como objetivo a recolha de opiniGes, sugestdes e propostas em matéria de
habitacdo, cujos resultados afiguram-se da maior importancia para a CMO delinear estratégias

para melhorar a qualidade habitacional no concelho de Odivelas.

Salienta-se ainda que, para alargar o leque de suportes informativos, foi feita uma pesquisa
bibliografica e analise de varios documentos bem como consultas de Websites , tendo sido

feita a respetiva andlise qualitativa dos textos, informacdes e dados recolhidos.

N e D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e ~ Controle
Odielas

Pag. 11



Plano Local de Habitagao Concelho de Odivelas

2 — ENQUADRAMENTO DAS POLITICAS
PUBLICAS HABITACIONAIS

Odl’bblas D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
' >

Pag. 12



Plano Local de Habitagao Concelho de Odivelas

2 — ENQUADRAMENTO DAS POLITICAS PUBLICAS HABITACION AIS

Nas Ultimas décadas, a avaliagdo das necessidades de habitagdo e respetivas politicas de
habitacdo tém evoluido na sua configuracdo, onde se tem evidenciado uma crescente
complexidade desta problematica (em significativa mudanca) tanto nas suas dimensfes
gquantitativas como nas suas dimensdes qualitativas, seja na experiéncia portuguesa, seja, de
forma diferenciada, nos paises da Europa. Ndo ha, obviamente, uma total consonancia entre
0s paises europeus (e mundiais) sobre as politicas de habitagdo, mas sim, uma grande
diversidade de formas de lidar com um problema que é comum — o de um ndmero significativo

de familias nédo ter condi¢cdes de acesso a uma habitagdo condigna.

Sendo reconhecida a extrema importancia do papel da habitacdo na insercdo dos cidaddos na
sociedade (que se pretende cada vez mais justa), o proprio “direito ao alojamento” tem vindo a
estar consagrado em quase todos os direitos nacionais ou universais, na defesa de uma

politica de justica social, por exemplo:

Declaracdo Universal dos Direitos do Homem (1948) — Art®. 25. — n°1: “Toda a pessoa tem

direito a um nivel de vida suficiente para lhe assegurar e a sua familia a salide e bem-estar,

principalmente quanto & alimentacdo ao vestuario, ao alojamento (...)";

International Convenant on Economic, Social and Cultural Rights — Nac¢8es Unidas (1996) —

Art°, 11° - “The States Parties to the present Convenant recognize the right of everyone to an
adequate standard of living for himself and his family, including adequate food, clothing and

housing, and to the continuous improvement of living conditions”;

CECODHAS — European Liaison Committee for Social Housing (1988) — criacdo e primeira

assembleia-geral em Roma;

Carta de Aalborg (1994) — “Nos, cidades europeias, pretendemos integrar na protecdo

ambiental as necessidades sociais basicas das populacdes, bem como programas de acgéo

sanitaria, de emprego e habitacao”;

Conferéncia das Nacoes Unidas sobre Desenvolvimento Humano — Habitat Il (1996)

- Declaragdo de Istambul — Art°. 8°. — “NoOs os Chefes de Estado e de Governo reafirmamos o
Nnosso compromisso na realizacdo total e progressiva do direito a habitacdo adequada, como
previsto nos instrumentos internacionais;

- Agenda Habitat — Art°s. 39° a 41° - “Abrigo adequado para todos”;

European Housing Forum (1997) — O Férum Europeu para a Habitagdo foi criado em 1997, na

sequéncia da adocdo de uma resolugcdo pelo Parlamento Europeu sobre aspetos sociais da

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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habitagdo. O Forum organiza regularmente seminarios tematicos e conferéncias e é um

parceiro-chave na Reunido Anual Informal dos Ministros da Habitac&o da Unido Europeia;

Carta dos Direitos Fundamentais da Unido Europeia (2007)

Art°, 7°. — “Todas as pessoas tém direito ao respeito pela sua vida privada e familiar, pelo seu

domicilio”;

Carta de Leipzig sobre as Cidades Europeias Sustentaveis (2007) — “Com o objetivo de atingir

os objetivos da coesdo social e da integracdo nas cidades e areas urbanas, as politicas de
habitacdo social bem elaboradas podem ser instrumentos efetivos. Habitacdo em condicdes,
apropriada e acessivel pode tornar as vizinhancas mais atrativas para a populacdo jovem e

para a populacédo idosa”;

Housing Europe Centre (2007) — E o resultado da parceria entre o CECODHAS e as

representacdes europeias das federa¢bes nacionais de habitacdo, com o objetivo de criar um

centro de conhecimento sobre assuntos de habitacéo;

Congresso Mundial da IFHP — International Federation for Housing and Planning, Porto Rico

(2008) — Realizacdo do 52° Congresso Mundial da IFHP sobre o tema “Housing, beyond its

walls: planning for an affordable and sustainable habitat”;

Livio Verde sobre a Coesdo Territorial Europeia (2008) — “O padrdo de distribuicdo das

atividades econdmicas, contudo, apresenta mais desigualdades do que o das aglomeracdes.
Se, por um lado, a concentracdo de atividades permite obter economias, por outro, a

congestéo, os elevados precos do imobiliario, a exclusao social e a poluigdo tém um custo”.

No plano estritamente europeu, embora esta matéria tenha sido mantida na responsabilidade
dos seus Estados Membros, a Unido Europeia (UE) tem debatido e promovido uma reflexao
sobre 0 acesso a habitacdo e acionado algumas medidas a este nivel, bem como tem
manifestado preocupacdes com a degradacdo de algumas zonas das cidades europeias,
tendo, inclusive, langcado alguns programas especificos de intervengdo urbana: URBAN | entre
1994 e 2000; URBAN Il entre 2001 e 2006. Para além disso, varios documentos comunitarios
tém reconhecido o problema da insercdo socio-urbanistica das populacdes com baixos
recursos, considerando o alojamento como um fator-chave de coesdo social (ex: Carta

Europeia do Alojamento, 2006).

O paradigma atual das politicas de habitacéo decorre de profundas transformag@es do contexto
social, politico e financeiro que se verifica atualmente nas sociedades. Apoiar a populagdo com
dificuldades de acesso ao mercado habitacional, requer, na atual conjuntura, que as politicas

de habitacdo tenham em atencdo a diversidade de necessidades (antigas e emergentes) ao

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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nivel do alojamento, do edificio, da urbanizacdo e da cidade, implementando medidas
reguladoras das dindmicas habitacionais para melhor harmonia na relacdo entre a oferta e a
procura, sempre em articulagdo com as outras politicas, nomeadamente, as politicas sociais e
as de cidade. As dindmicas populacionais e sociais contemporaneas remetem para a constante
mudanca no quotidiano das pessoas e das sociedades, assumindo a habitacdo um papel
central na vida das pessoas com repercussdes inequivocas no urbanismo, ambiente urbano,

no ordenamento do territorio, enfim, no papel que as cidades deverao assumir.

Neste &mbito, o problema da Habitagdo e seu Planeamento ndo tem sido tratado com a devida
acuidade, em que as préaticas urbanisticas nem sempre tém seguido as melhores
metodologias, muitas vezes revelando-se casuisticas e arbitrarias, com consequéncias
nefastas para a concecdo das cidades, para a salvaguarda do patrimoénio habitacional, para os
sistemas da rede viaria e transportes, para os equipamentos e infraestruturas, enfim, para a
qualidade de vida do cidaddo. Nao obstante os esforcos feitos pelos Estados no sentido de
integrarem a politica de constru¢ao do parque habitacional publico na politica urbanistica e nos
respetivos planos de ordenamento do territorio, verifica-se que, ao longo das Ultimas décadas,
o elevado nimero de habitagdes sociais, associado a sua concentracido excessiva em certos
locais bem como a processos de “desintegracdo” urbana, sdo fendmenos negativos resultantes
da deficiente capacidade de resolver corretamente o acesso publico ao solo urbanizavel e a

decorrente planificacdo urbana-habitacional.

2.1 — Algumas Referéncias Internacionais

No ambito da gestédo do parque habitacional de arrendamento publico e seus instrumentos de
planeamento, afigura-se relevante conhecer algumas experiéncias acumuladas noutros paises,
designadamente, algumas boas-praticas que se podem extrair de Planos na area da Habitacéo
que algumas cidades estrangeiras tém levado a efeito. Naturalmente, cada realidade nacional e
local tem as suas especificidades distintas, porém, existem percursos metodolégicos e casos
com maior ou menor sucesso noutros paises que poderdo fornecer um conjunto de dados e
informacdes extremamente Uteis para a concecdo de Planos Locais de Habitagdo em Portugal.
O quadro seguinte, refere de forma sucinta algumas dessas experiéncias de planeamento e

promocao habitacional implementadas em cidades vérias estrangeiras:

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
OdiTelas

Pag. 15



Plano Local de Habitagao

Concelho de Odivelas

Quadro 1 - Programas/Planos de Habitacao a Nivel Internacio  nal

Cidade -
Designagdo do
Programa/Plano

Alguns Objetivos / Eixos Estratégicos

Paris
Programme
Local de
L'Habitat

Madrid
Programa
Operativo de
Urbanismo y
Vivienda

Barcelona
Pla d’'Habitage
de Barcelona

Sidney
Sustainable
Sydney

Rio de Janeiro
Plano
Habitacional de
Interesse Social

Amesterdao
Grote Steden
Beleid

Londres
Priority
Neighbourhoods

= Conduzir uma politica de povoamento dos alojamentos sociais que favoreca o
realojamento das populagGes em dificuldade garantindo os principios de mix social
e urbano; Proteger e regulamentar a funcdo “habitacdo”; aumentar a oferta de
habitacé@o social e melhorar a sua qualidade; Melhorar a mobilidade.

= Facilitar o acesso a habitacdo fomentando especialmente o aluguer; Melhorar a
habitabilidade, acessibilidade e sustentabilidade do patriménio edificado,
potenciando a reabilitacdo; Reduzir progressivamente a ‘“infravivienda” vertical e
erradicar o “chabolismo” (habitacdes precarias) em Madrid; Impulsionar os novos
desenvolvimentos urbanos como oportunidade para gerar habitacdo de protecédo
publica; Adaptar a habitagdo as novas procuras sociais, favorecendo a inovagéo, a
sustentabilidade e a qualidade residencial.

= Promover e alargar o acesso a habitacdo acessivel e protegida, tanto com
atuacado basica de operadores publicos como com uma maior intervengdo do setor
privado, com especial atencao as politicas de inclusdo social e resposta a coletivos
especificos; Impulsionar a melhoria e remodelagdo dos apartamentos que
requerem atencdo especial ou que estdo afetados por “patologias” do edificado;
Canalizar o desenvolvimento de iniciativas no mercado de habitagdo, com uma
adequagcdo normativa e urbanistica mais adaptada aos novos habitos e
condicionalismos familiares e sociais.

= Assegurar que uma parte substancial da habitacdo se destine aos segmentos
mais baixos do mercado; Facilitar e promover o crescimento no setor da habitacédo
a custos controlados, incluindo habitacdo sem fins lucrativos e outros fornecedores
de habitacdo; Facilitar e promover o crescimento do setor social da habitagdo para
dar oportunidades de habitacédo para aqueles que tém baixos salarios;

= Incentivo a gestdo democratica e ao controle social, por meio de processos
participativos no planeamento e na gestdo do setor habitacional, especialmente no
que se refere a habitagdo de interesse social; Articulagcdo das a¢des e mecanismos
de planeamento habitacional com os componentes de planeamento territorial, de
politica fundiaria, de mobilidade urbana e de saneamento ambiental; Garantir a
alocacéo de recursos destinados & habitacdo de interesse social em fundo local,
com dotagdo orgcamental préopria, para implementar as acdes previstas no Plano
habitacional de interesse Social; Incentivo a adogéo de mecanismos de avaliagdo e
monitorizacdo de planos e programas habitacionais, em especial aqueles
destinados a atender familias de baixos rendimentos.

= Um programa que se estendeu também a outras cidades holandesas,
apresentando uma natureza integradora de base local e multissectorial, envolvendo
varios atores publicos, orientada para a governanca e baseada em acordos.
Assenta fundamentalmente em 3 pilares: o econémico (desenvolvimento
econdmico e trabalho); as infraestruturas fisicas (uso do solo, edificado, espago
publico, acessibilidades; e as infraestruturas sociais (educacdo, seguranga saude,
qualidade de vida). Apontava como prioridade, a reestruturacdo do parque
habitacional, a reducdo do desemprego, atragdo de novas empresas, envolvimento
dos atores e a participacédo da populacao.

= Programa criado a pensar em areas problematicas exteriores a area central da
cidade, constituindo um instrumento de apoio a intervengdes (ao nivel do espaco e
do edificado) em areas periféricas com condi¢des fisicas, ambientais e sociais
precarias.

‘Odielas
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A partir do quadro apresentado, verifica-se, embora de uma forma muito sintética, uma grande
diversidade de formas de lidar com um problema comum (0o de uma parte significativa de
familias ndo terem condicfes de acesso ao mercado privado de habitacdo) e a importancia do
papel dos Estados/Governos no planeamento e desempenho de uma intervencdo publica no
dominio da habitacdo e da regeneracdo urbana. De uma forma geral, ao longo das Ultimas
décadas, o principal foco dos programas habitacionais e mecanismos de politica urbana
residiu, essencialmente, numa aposta forte nos processos de planeamento, propiciando um
forte envolvimento dos atores locais, o refor¢co dos poderes e competéncias de planeamento e
intervencao a escala municipal, na qualificacdo da habitacdo e do espaco publico, melhorando
a imagem urbana, o espaco fisico e o ambiente social dos espacos urbanos, apostando-se em

iniciativas socioculturais complementares.

Algumas ideias centrais atravessam hoje o debate europeu sobre as questfes da habitacédo.
Por um lado, o facto de tanto o processo de globalizacdo como as transformacdes
sociodemograficas terem originado grandes alteragdes nas dindmicas habitacionais, quer ao
nivel da oferta, quer no plano da procura. Por outro lado, estd em cima da mesa a discussao
acerca do papel do préprio Estado, afirmando-se a sua valorizagdo e remetendo-o para uma
posicdo de participacdo ativa na regulacdo do mercado de oferta habitacional (Estado
enquanto regulador). Neste inicio do séc. XXI, a promoc¢édo publica habitacional nos paises

europeus tem assentado em varios principios orientadores’, a saber:

- Uma orientacdo para o mercado privado através da negociacdo de contrapartidas que

permitam o enquadrar de grupos populacionais com problemas de solvéncia;

- Uma orientacéo das linhas de apoio publico para grupos especificos identificados carecendo

de apoio, como é o caso dos imigrantes, familias pobres, sem abrigo, entre outros;

- Alienacdo do parque publico, quer através da venda aos atuais ocupantes, quer da

transferéncia negociada para instituicdes de gestéo do parque imobiliario ou autarquias;

- Enfase no aumento da eficiéncia na gestdo do parque publico através da introducdo de

formas de gestéo e financiamento privado;

- Intervencao integrada na l6gica do “desenvolvimento social urbano” nos bairros com maiores
manifestagbes de exclusdo agindo ao nivel do edificado mas também de forma integrada na

habitacdo, emprego, cultura, etc.;

- Esforco em responder de uma forma inovadora e sustentada as necessidades de habitacéo,

nomeadamente, realizacdo de projetos/experiéncias que concorram para a miscigenacdo e

2 GUERRA, Isabel, “As politicas de habitagdo em Portugal”, Cidades, Comunidades e Territérios, 22 (jun/2011).

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
OdiTelas

Pag. 17



Plano Local de Habitagao Concelho de Odivelas

participagdo social, bem como para o uso de novos materiais, formas urbanisticas,

arquitetonicas e ambientais.

2.2 — O Panorama Portugués

As questdes que se colocam em Portugal ndo divergem das dos seus congéneres europeus,
revelando também caréncias em matéria de habitacdo, tanto no plano quantitativo como ao
nivel qualitativo das habitag6es. No plano do parque habitacional de promogédo publica, varios
foram os programas/projetos que, ao longo das ultimas décadas, se criaram progressivamente
e que foram constituindo um Parque Habitacional Publico complexo em termos urbanisticos e

sociais, com especificidades a nivel nacional e local.

Situando-nos a partir de uma época que se caracterizou pelo “imobilismo” das politicas
salazaristas (até aos anos 50 - séc. xx ), por politicas de nao-industrializacdo e nao-
urbanizagao, as quais se juntava uma politica de habitagao social que era identificada com uma
politica de integracao social e familiar, com determinados objetivos politicos e simbdlicos, onde
as caréncias habitacionais emergiam principalmente no plano quantitativo. Ndo obstante, nos
anos 40, registam-se algumas politicas de alojamento como forma de corresponder as
necessidades habitacionais inerentes ao processo de industrializacdo (embora timido),
nomeadamente, a politica fundiaria de Duarte Pacheco. A partir do fim da 2.2 Guerra Mundial,
assistiu-se a criagcdo de programas habitacionais, onde foi mantido um consideravel controlo do
Estado sobre a construgédo, atribuicdo e gestdo de “casas econdmicas” (entre 1933 e 1950
foram construidas 4000 casas econdmicas). Entre as varias caracteristicas desses programas,
salientam-se as seguintes:

¢ Programa de renda limitada em regime de arrendamento;

¢ Construcao de casas desmontaveis;

¢ Casas para pescadores.

Desde os fins da década de 50 ao 25 de abril de 1974 , d4-se a uma maior taxa de producédo
de habitacbes o0 que se deveu essencialmente a liberalizacdo dos loteamentos privados. Esta
medida conduziu ao surgimento de novas areas urbanas, principalmente nas grandes cidades
(ex: Bairro de Alvalade, Bairros Camararios do Porto, Bairro dos Olivais em Lisboa, Bairro do
Viso no Porto). As politicas habitacionais assentaram na promogédo de alojamentos sociais com
preocupacfes orientadas para os aspetos fisicos e materiais, tendo como principal promotor o
setor publico central. Com a intensificacao dos fluxos migratérios do interior para o litoral do
pais, nem toda a populagéo teve acesso a este tipo de construcdo, e sdo precisamente 0s
"excluidos" que, anos mais tarde, alimentaram a construgéo clandestina (que ainda hoje é bem

visivel nas Areas Metropolitanas de Lisboa e Porto).

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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Para tentar combater o problema destas caréncias habitacionais, é criado, em 1969, o Fundo
de Fomento de Habitacdo (FFH), assumindo o Estado, aqui, uma maior intervencéo direta, em
que visava:
< Unificar os problemas relacionados com a habitacdo numa sé entidade/servico;
e Ter uma visao integrada da habitagdo ao concentrar o estudo da problematica num
s6 organismo.
e Combater a rapida proliferacdo das “barracas” e dos “clandestinos” nos grandes

centros urbanos.

Depois do 25 de abril de 1974 , é aprovado o texto constitucional (em 1976) que defendia (e
defende) a Habitagdo como um direito fundamental para todos os cidaddos (Artigo 65° da

Constituicdo Portuguesa):

1. Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimenséo adequada, em
condicdes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar.

2. Para assegurar o direito a habitacéo, incumbe ao Estado:

a) Programar e executar uma politica de habitacéo inserida em planos de
reordenamento geral do territério e apoiada em planos de urbanizacdo que garantam a
existéncia de uma rede adequada de transportes e de equipamento social;

b) Incentivar e apoiar as iniciativas das comunidades locais e das populacdes
tendentes a resolver os respetivos problemas habitacionais e fomentar a autoconstrucéo e a
criac@o de cooperativas de habitagéao;

c¢) Estimular a construcéo privada, com subordinacao aos interesses gerais.

3. O Estado adotara uma politica tendente a estabelecer um sistema de renda compativel com
o rendimento familiar e de acesso a habitacao proépria.

4. O Estado e as autarquias locais exercerao efetivo controlo do parque imobiliario, procederdo
a necessaria nacionalizagdo ou municipalizagao dos solos urbanos e definirdo o respetivo
direito de utilizacéo.

Nos anos pos-revolucdo, o Estado, ao ter de erigir as pedras angulares da protecdo social
(seguranca social, saude e educacdo) acaba também por financiar outras politicas sociais,
onde se inclui a area da habitacdo. As pressdes de necessidades habitacionais resultavam,
principalmente, do afluxo de migrantes rurais a cidade na procura de emprego bem como do
regresso dos “retornados” das ex-colénias (cerca de um milhdo de pessoas). Face aos precos
de mercado e a insuficiente oferta publica de habitagdo, originou fendmenos de massificacédo

da construcao clandestina (autoconstrucdo) e da sobrelotacdo dos fogos.
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A partir da década de 80, verificaram-se mudancas significativas no panorama habitacional,
registando-se uma maior dindmica no investimento (publico e privado) na construcdo da
habitacdo para fazer face a crescente procura. Em 1982 é extinto o FFH e é criado o Instituto
Nacional de Habitacdo (INH) em 1984 que, em 1987, “deu lugar” ao Instituto de Gestéo e
Alienacdo do Patriménio Habitacional do Estado (IGAPHE). Num quadro de relancamento do
movimento cooperativo, as Cooperativas de Habitacdo tiveram um papel ndo negligenciavel,
especialmente até ao inicio da década de 90. Com o aumento gradual das competéncias do
poder local, a partir de 1993, surgem os Contratos de Desenvolvimento de Habitacdo (C.D.H.),
gque permitem a construcdo de habitac@o a custos controlados e tiveram um papel de crescente
relevo, principalmente pela sua incidéncia no ambito do Programa Especial de Realojamento
(P.E.R)).

Nas Ultimas décadas do séc. XX, o Estado reforcou o estimulo a aquisicdo de casa propria
através da “bonificacdo do crédito bancario”, abrangendo um leque de familias de diversos
rendimentos (incluindo a classe média-baixa), medida esta, com um grau significativo de
exigéncia para o Estado e despesa publica. Por seu lado, a populagdo sem acesso ao crédito
bancario, vivendo em condi¢des precarias habitacionais, faz emergir uma crescente tomada de
consciéncia das necessidades habitacionais, originando um aumento substantivo da
construcdo de fogos para habitacdo social, de promocao publica e através de uma maior
afirmacado do papel dos municipios, assumindo as autarquias um papel crescente na execugao
das politicas locais de habitagdo. Em 2007, é extinto o IGAPHE para vir dar lugar ao atual

IHRU (Instituto de Habitacdo e Reabilitagdo Urbana).

No seu essencial, as politicas de habitagdo do pds-25 de abril, caracterizaram-se pela
descentralizacdo de responsabilidades, competéncias e recursos, do poder central para o
poder local. Houve uma especial incidéncia na resolucao dos problemas ja existentes, sendo
0s programas habitacionais direcionados para 0os segmentos populacionais mais carenciados

(“politica de habitacéo social”). Sendo vejamos:

- “Casas da Caixa” — Parque do Estado pertencente a Federacdo das Caixas de Previdéncia e
oriundo das “Habitag6es Econdmicas” do anterior regime, programa que foi extinto em 1970

com a criagdo do Fundo de Fomento da Habitacdo (FFH);

- “O SAAL (Servico de Apoio Ambulatério Local)” - um projeto arquiteténico e politico criado
poucos meses depois do 25 de Abril de 1974. Esta fusdo entre arquitetura e participacao direta,
numa tentativa de atender as necessidades de populacdes desfavorecidas, foi um dos projetos

mais pioneiros na Europa do seu tempo;

- “Casas do ex-FFH" — Parque do Estado pertencente ao Instituto de Gestdo e Administracéo
do Patriménio Habitacional do Estado (IGAPHE) herdeiro do FFH;
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- Parques Municipais Antigos — Foram sendo constituidos ao longo dos anos por politicas
municipais e apoios estatais ad-hoc, donativos particulares, etc., constituidos por edificios

muito distintos e incluindo habitacdo substandard e muito degradada,;

- “Empréstimos as Camaras” — Parque de habitacéo social resultante de politicas de promoc¢éo
municipal nos anos 60 e 70 e fruto de programas de promo¢do municipal no quadro da
Habitac&@o Social (HS) e da Habitacdo a Custos Controlados (HCC);

- “Programa de Auto Construcao/Auto Acabamento” - surgiu a partir do Dec-Lei 460/83 de 30
de Dezembro, consistindo numa solucdo para tentar solucionar os problemas habitacionais de

familias com capacidade econdémica muito baixa;

- “Bairros de Realojamento” — Parques municipais constituidos pela aplicacdo do Programa de
Realojamento (DL 226/87) destinado a promo¢do municipal para populagbes insolventes
vivendo em barracas ou outras condi¢des degradantes que acedem a habitacao pelo regime de

arrendamento social;

- “Bairros do IGAPHE"” — Parques municipais geralmente dos anos 60 e 70, que estavam da
posse do Estado através do IGAPHE e que foram transferidos para os municipios das Areas

Metropolitanas de Lisboa e Porto através de Protocolo associado ao financiamento do PER,;

- “Bairros PER” — Parques municipais criados através de promoc¢ao municipal de habitagdo ao
abrigo do PER (1993), diretamente através de Contratos de Desenvolvimento de Habitagdo
(CDH) com garantia de compra, para realojamento das populacdes vivendo em condi¢cfes de

precariedade habitacional e com acesso através do regime de arrendamento;

- “Incentivo ao Arrendamento Jovem” — Criado em 1992 para apoiar jovens com menos de 35
anos a arrendar a sua habitagdo, no inicio de uma nova fase da vida. Visou revitalizar o
mercado da oferta de habitacdo e, simultaneamente, pretendeu que o arrendamento fosse uma

verdadeira alternativa a satisfacdo das necessidades de habitagdo dos jovens.

- “Porta 65 Jovem” — Aprovado em junho de 2007 visando o apoio ao arrendamento de
habitacdes, direcionado para 0s jovens arrendatarios, atribuindo uma percentagem da renda
como subvencdo mensal, permite aos fundos de investimento em habitacdo a entrega da

gestdo do respetivo parque a uma organizacao que o utilizara com objetivos sociais;

- “PROHABITA” - Tem como objetivo, a resolucdo global das situacdes de grave caréncia

habitacional de agregados familiares e é concretizado mediante a celebracdo de Acordos de
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Colaboragéo entre os Municipios ou Associag8es de Municipios e o Instituto da Habitacédo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU);

- “Plano Estratégico da Habitacdo” — Documento com varias versdes (2008/2013, 2009/2015 e
2011/2020), cujas propostas visam estratégias para a concec¢ado, implementacdo, monitorizacédo
e avaliacao das politicas habitacionais dentro do quadro de referéncia da habitac&o social, da

reabilitacdo e do arrendamento;

- “Estratégia Nacional para a Habitacdo” — Aprovado em julho de 2015, é um documento que,
ao assentar nos pilares da reabilitacdo urbana, do arrendamento habitacional e da qualificacédo
dos alojamentos, € composto por medidas concretas e pelos respetivos indicadores de

monitorizacdo da sua implantacéo.
Vemos assim que, ao longo do tempo, foram varios os principios e filosofias que estiveram
subjacentes a implementacdo da diversidade de politicas e programas em matéria de

habitacdo, e que podemos sintetizar da seguinte forma:

Quadro 2 - A evolucgédo das politicas de habitacdo em Portuga |

Periodo Principios de Politica de Habitacdo

Anterior a criagdo do F.F.H. » Agdo corporativa de caracter essencialmente simbdlico e politico.

* Privilégio da habitacdo para os funcionarios do Regime.

Entre a criagdo do F.F:H. e a « Objetivo primério de responder rapidamente as caréncias quantitativas (éxodo rural).
Revolucdo de 1974 » Estado como principal promotor na provisao de habitagdo.
1974 - 1980 « Afirmacéo da “habitacdo como direito” - Consagragao constitucional do direito a habitacéo.

» «Maxima prioridade as operagdes de reabilitacdo de bairros degradados».
» Necessidade de responder a caréncias qualitativas e quantitativas (retornados ex-colénias).
« Descentralizagao do sector da habitacao.

« Introducdo da participagdo comunitaria nas ag6es de desenvolvimento habitacional.

1981 - 1993 * Recuo na intervencéo direta do Estado na promogé&o habitacional.
« Transferéncia gradual da responsabilidade do realojamento para os municipios.

» Estimulo a aquisicéo de casa propria em detrimento do arrendamento.

1993 - 2004 « Reforgo da descentralizagdo das competéncias do realojamento para os municipios.

* Residualizagdo do setor publico - Privilégio da erradicacdo das barracas ou similares.

» Reconhecimento da necessidade de orientar o realojamento segundo I6gicas de reabilitacéo e
arrendamento.

Depois de 2004
 Preocupacéo pela garantia da diversidade de opcdes de realojamento.

» Enfoque em modelos que privilegiem o habitat - enquadramento da Politica de Habitac&o na
Politica de Cidades.

« “Passagem de uma politica de Habitagdo Social a uma Politica Social de Habitagao”.

*Manutenc¢é&o do processo de retragdo da intervencéo direta da administragéo central no sector da
habitacdo — “regulacdo”, parceria com privados, mais descentralizacdo para as autarquias.

Fonte : “Habitacio Social na Area Metropolitana de Lisboa: caracteristicas, metas e desafios”, REHURB - Focus Group,
2012, Universidade de Lisboa, Centro de Estudos Geograficos.
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Estas politicas publicas de habitacdo, exigiram, ao longo das décadas, um investimento
financeiro por parte do Estado, ndo obstante esse investimento ter-se revelado um “parente
pobre” no quadro das varias politicas sociais financiadas pelo estado. Com efeito, enquanto
que o financiamento direcionado para a seguranca social e para a saude ultrapassavam o0s
dois digitos no investimento publico em percentagem do PIB, o financiamento das politicas de

habitacdo apenas no ano de 2000 foi acima dos 2%°.

No caso especifico do financiamento publico na habitacédo, e se tomarmos em consideracao os
25 anos que decorram entre 1987 e 2011, o Orcamento de Estado suportou a fundo perdido

um total de 9,6 mil milhdes de euros com as varias politicas publicas relacionadas com a

habitacdo”:
Politicas publicas Financiamento a fundo
perdido
Bonificacdes de juros no crédito a habitacéo 7.046,6 M€
Programas de realojamento 1.353,4 M€
Incentivos ao arrendamento 803,8 M€
Programas de promocéao direta do (ex)IGAPHE 193,9 M€
Programas de reabilitagdo de edificios 166,6 M€
Subsidios de renda da seguranca social 29,2 M€
Programas de Contratos de Desenvolvimento de Habitacdo (CDH) 13,9 M€

Nao obstante os varios programas habitacionais (acompanhados por financiamento a fundo
perdido via Orcamento do Estado), tornou-se inviavel este modelo de politicas habitacionais
publicas porque a capacidade de endividamento (do estado e das entidades publicas) ficou
largamente ultrapassado, acrescido ao facto da banca ter deixado de ter capacidade de
financiamento (de que dispds até 2008 - inicio da crise financeira no setor bancario). O pais
chega até hoje com um parque habitacional onde a degradagdo e precariedade dos espacos
urbanos e das habitagBes atingem niveis inaceitaveis em muitos municipios portugueses. O
facto de se estar perante um parque habitacional muito diverso (na sua dimensdo, tipo de
promocdo, patologias construtivas, urbanisticas e sociais) remete para as questdes que se
prendem com o planeamento habitacional, sua gestao integrada e sustentabilidade financeira.
Com efeito, as autarquias tém visto aumentar exponencialmente os respetivos parques
habitacionais de arrendamento publico e as aspiradas melhorias de condicbes de vida das
familias residentes muitas vezes sairam goradas. Apesar de muitas familias terem tido uma

melhoria das condicbes de habitabilidade aquando dos processos de realojamento, muitos

3 GUERRA, Isabel, “As politicas de habitagdo em Portugal”, Cidades, Comunidades e Territérios, 22 (jun/2011).

* Instituto da Habitac&o e da Reabilitagdo Urbana: “1987-2011, O investimento do Orgamento do Estado no setor da
habitacdo”, www.portaldahabitac¢éo.pt.
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bairros sociais construidos ndo mobilizam outros processos de promocdo social dessas
familias, agudizando, mesmo, tracos marcantes de guetizacdo e segregacdo urbana/social e
originando verdadeiros cenarios convidativos a reproducao de situacdes multiplas de excluséo
social.

Esta persisténcia de graves caréncias socio-habitacionais, aliada a informalidade da
construcéo (barracas, AUGI's) e as debilidades da intervengéo publica, releva, cada vez mais,
para a necessidade de empreender significativas alteracdes nas formas de conceber e agir
face as politicas sociais e concretamente para uma reorientacdo das politicas publicas sobre a

habitacéo.

Os grandes desafios da habitacdo em Portugal, passam, pois, por criar programas de
habitacdo inovadores para as familias de mais baixos rendimentos e/ou caréncia habitacional,
ter uma politica efetiva de solos, assegurar a qualidade construtiva, desburocratizar os
processos de construcdo, estabelecer uma cooperagéo entre promotores habitacionais (estado
central/regional/municipal, entidades privadas e cooperativas) para a renovacgéo e reabilitagdo

do parque habitacional.

E neste cenario que se afigura de grande relevancia que o municipio de Odivelas desenvolva
um trabalho de planeamento, sob a forma de elaboracdo de um instrumento (designado por

“Plano Local de Habitagdo " - PLH), que envolvera uma hierarquizacdo das necessidades
habitacionais bem como a localizacéo e identificacdo dos tipos de intervencdo em matéria de
habitacdo, tendo por base as regras de elegibilidade de candidaturas a programas
habitacionais, ou de outras formas de captagdo de recursos. O PLH devera contribuir para a
fixacdo periédica dos objetivos da politica de habitacdo municipal (ex: 4-5 anos) e ajudar a
definir localmente uma visdo estratégica das intervencfes nas areas da habitacdo, da

reabilitacdo habitacional, da regeneracéo urbana e da incluséo social.
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3 — O PLANO LOCAL DE HABITACAO DO
CONCELHO ODIVELAS
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3 — O PLANO LOCAL DE HABITACAO DO CONCELHO ODIVELAS

3.1 — Missao

O Plano Local de Habitacdo do Concelho de Odivelas (PLHCO), afigura-se como um
instrumento estratégico de diagnéstico, planeamento, gestdo e monitorizacdo da realidade
socio-habitacional do concelho de Odivelas. O PLHCO, ao ter como publico-alvo as familias
odivelenses que ndo tém capacidade de acesso a uma habitacdo condigna sem o apoio
publico/municipal, perspetiva inserir-se num planeamento habitacional e urbano adequado as
dinamicas sociodemograficas e suas condi¢es de habitabilidade, enquadrado com as politicas

municipais de cidade e de ambito socio-habitacional.

O PLHCO pretende contribuir para a consolidacdo do planeamento e promoc¢ao habitacional,
para a dinamizacdo e avaliacdo dos varios tipos de intervencdo municipal, tendo em conta as
especificidades locais, a hierarquia das caréncias habitacionais, as diferentes solucbes a
encontrar e os varios recursos a mobilizar. Visa definir metas e prioridades em matéria de
solugBes habitacionais para familias sem acesso a habitagdo, concorrendo para um
ajustamento entre a oferta e procura habitacionais bem como para um (re)aproveitamento do

stock habitacional existente no concelho.

3.2 - Objetivos

Para ir ao encontro da sua visdo estratégica, o PLH, ao ser elaborado em varias fases e
através de varios eixos de intervencéo, devera constituir-se num documento dindmico (e nédo
fechado) e ter uma exequibilidade que integre sinergias e complementaridades (Plano-

Processo), sendo transversal as varias dimensdes da “questédo habitacional”.

Pretende-se que os desafios identificados sejam alcancados através da concretizacdo de um

conjunto de objetivos, apresentados seguidamente de forma sistematizada:
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Objetivo 1

Adequar a Oferta Habitacional a respetiva Procura

» A expressédo "tanta gente sem casa e tanta casa sem gente" retrata fielmente a situacéo atual da
habitacdo em Portugal. Nas Uultimas décadas, o decréscimo populacional associado ao
crescimento exponencial da construgcao do parque habitacional fez igualmente crescer o nimero
de alojamentos vagos (acentuado pela crise economico-financeira), transitando-se de uma
situacao de défice cronico de habitacdo para uma abundancia de habitacées. Nao obstante, as
atuais necessidades habitacionais ou potencial procura de habitacdo inscrevem-se numa légica
que acentua a necessidade de provisdo social de habitacdo, ndo enquadrada nas necessidades
de mercado. Este défice habitacional deve-se em grande parte a uma falha de oferta de
habitagdo adequada e acessivel a determinados estratos socioecondmicos, 0s quais estdo
associados ao bloqueio das escolhas do regime de ocupacdo de habitacdo. Desta forma, resulta,
por um lado, a exclusdo de muitas familias do acesso a uma habitagdo condigna e a custos
razoaveis e a necessidade que estas tém de procurar solugdes alternativas para o seu problema
habitacional. Isto porque, as solucbes disponibilizadas no mercado habitacional ficam muitas
vezes aquém das possibilidades reais dos individuos e respetivas familias.

*Assim, é de vital importancia reduzir o desequilibrio entre a oferta e procura de habitagdo (em
quantidade, qualidade e precos) dando-se prioridade a solu¢Bes habitacionais que incentivem a
promocéao de habitacdo publica bem como dinamizem o mercado de arrendamento, a habitacdo
para jovens e que integrem também os fogos devolutos no mercado.

Objetivo 2

Promocgdo da Qualidade Habitacional

A idade avancada dos edificios, as situacdes de sobrelotacdo, a ma qualidade dos materiais e as
necessidades de reabilitacdo de boa parte dos edificios, sdo algumas das caracteristicas do
parque habitacional existente no concelho. Neste cenario, assumem especial relevo as
intervencoes que criem condigbes satisfatorias ao nivel das fungées e exigéncias dos standard’s
habitacionais, através da reabilitacdo, recuperacdo e conservacdo do respetivo edificado. E
também relevante assegurar o conforto na totalidade dos alojamentos, valorizando também a sua
sustentabilidade e eficiéncia energética.

Objetivo 3

Promog¢ao da Inclusao Social

*Neste cenario, pretende-se consolidar um modelo de intervencdo urbano-habitacional que
contemple a manutencédo de boas relagBes entre as pessoas e respetivos espacgos residenciais,
de forma a respeitar o quotidiano desses habitantes em termos de sociabilidades e praticas de
solidariedade bem como no seu relacionamento com a habitacédo e o territério em que se insere
no ambito das suas praticas urbanas (espaco vivido).

eIntegracdo da Habitacdo na rede de apoios sociais existentes, promovendo-se uma perspetiva
integrada do conjunto de apoios sociais que a populacdo carenciada beneficia. Promover uma
Gestao Social Integrada.
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Objetivo 4

Coesao Territorial e Cultura Urbana

*AcbGes de realojamento que promovam a integracdo na malha urbana, evitando, assim, a
guetiizacdo dos novos cenarios socio-urbanisticos. Criar, do ponto de Vvista
arquiteténico/construtivo e das acessibilidades, proximidades entre os locais de realojamento e
outros cenarios urbanisticos envolventes mais positivos e estimulantes.

eExisténcia de vizinhancas intermédias (ou préximas) entre os fogos de realojamento e a
envolvéncia exterior (espaco publico). Este “degradé” urbanistico, ao evitar um fosso territorial
entre os fogos privados de realojamento e 0 vasto espaco publico, minimiza significativamente o
desenvolvimento da agressividade e da criminalidade nos cenarios habitacionais bem como
atenua a exclusdo socio-territorial de que, frequentemente, os bairros de habitacdo social sdo
alvo.

«Espacos publicos que proporcionem a conciliacdo entre a casa e o lazer, que promovam o

convivio entre vizinhos, conferindo, assim, a “rua”, um papel primordial no plano das
sociabilidades.

*Programacao da rede de equipamentos coletivos baseada numa reorganizacéo que perspetive a
racionalizacao das estruturas/equipamentos existentes (e das que se vierem a construir) e a
constituicdo de uma resposta/oferta adequada as caracteristicas sociodemograficas, econémicas
e fisicas do territorio municipal.

Objetivo 5

Reabilitagdo e Valoriza¢do Patrimonial

*Aposta forte no licenciamento de reabilitacdo, como estratégia facilitadora para a execucéo e
investimento prioritario em acdes de reabilitacdo urbana-habitacional. Valorizacdo patrimonial
dos fogos de habitacdo sob gestdo municipal de forma a reconhecer a habitacdo social como
uma mais-valia.

eAlargar o leque de instrumentos e incentivos a inquilinos/senhorios para promocdo de acdes
localizadas de reabilitacdo, fomentando as economias de escala.

*Assegurar uma abordagem integrada da Reabilitacdo, em que os valores sociais, ambientais e
de sustentabilidade dever&o estar salvaguardados em qualquer intervencdo habitacional-
urbanistica.
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Objetivo 6
Racionalizacdao dos Recursos

*Delineagdo de um modelo de gestéo eficiente e sustentavel, tendo em vista o equilibrio entre a
satisfacdo das caréncias habitacionais da populacédo e a necessidade de rigor financeiro. Um

modelo para fazer face a atual conjuntura econdémica, com “bairros economicamente
sustentaveis”.

» Realizagdo de estudos acerca do edificado habitacional de arrendamento municipal de forma a
aferir e sistematizar as caréncias e o estado de degradacéo fisica das habitagdes, bem como em
equacionar os custos de conservacdo desses fogos, desde a simples manutencao até a uma
reabilitacdo global, evitando-se, assim, intervencées minimas e pontuais que resultam em
maiores gastos financeiros, pior gestdo dos recursos humanos e técnicos da CMO e aumentam
a complexidade processual e administrativa.

Objetivo 7

Gestdo dos Solos

*Sendo o solo um bem escasso, trata-se de promover a sua utilizagdo e sustentabilidade através
de estratégias municipais, tanto ao nivel dos terrenos de posse municipal como no plano do
proprio mercado fundiario em geral.

Objetivo 8

Administragao Participada

*Assegurar a participacdo da sociedade civil e proximidade com o cidaddo/municipe no &mbito da
implementacdo do PLHCO e definicdo das politicas habitacionais-urbanisticas, desenvolvendo-se
um processo participativo que envolva todos os parceiros (locais, nacionais, internacionais) e seja
aberto aos cidadaos/odivelenses.

3.3 — Andlise de ce narios para implementacao do Plano Local de Habitag  &o

O PLH encerra em si um exercicio de planeamento estratégico continuo, o que torna
necessario estruturar e cruzar alguns cenarios (internos e externos) que caracterizam a
realidade socio-habitacional do Municipio de Odivelas, identificando os aspetos que mais
concorrem para a definicAo das dindmicas, desafios e oportunidades que se afiguram em
matéria de habitacdo. A seguinte matriz F.O.F.A. (Forcas, Oportunidades, Fraquezas e
Ameacas), contém reflexfes sistematizadas que possibilitam avaliar o panorama socio-
habitacional que constituem o “pano de fundo” para a implementacdo do PLH no concelho de
Odivelas:
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Concelho de Odivelas

Andlise F.O.F.A. (Forgas, Oportunidades, Fraquezas

Forcas

- Recursos Humanos da CMO-DH com significativa
experiéncia, “know how” e historial de “boas praticas”,
tanto na é&rea da promogdo, manutencdo e
reabilitacdo habitacional como no plano dos
realojamentos e da gestdo social de familias com
caréncias habitacionais;

- Postura pré-ativa da CMO-DH na relagdo que
mantém com o IHRU no ambito da contratualizagdo
de programas (relagdo Autarquia-Administracdo
Central);

- Conhecimento aprofundado da realidade do parque
habitacional sob gestdo municipal;

- Relagéo estreita entre os(as) técnicos(as) da DH e
os agregados familiares com caréncias socio-
habitacionais, o que permite uma “gestdo de
proximidade” e acompanhamento dos respetivos
processos socio-habitacionais;

- A articulag&o entre as varias unidades organicas da
CMO, permite desenvolver um trabalho transversal e
multidisciplinar e cuja estratégia municipal para a area
de habitac&o integre outras areas/politicas municipais,
como por exemplo, planeamento, urbanismo,
fiscalidade, acéo e inovagdo social, sociocultural e
patrimonio;

- Relagdes proficuas com promotores habitacionais,
como é o caso das cooperativas de habitacdo e
respetiva Federagao (FENACHE);

- Parcerias ativas com outros agentes (ex:
associagOes, unidades de saude, centros paroquiais,
institutos  superiores, centros de formacgdo), no
processo de intervencdo comunitaria e gestdo social
de familias carenciadas.

Oportunidades

- Possibilidade de realizar regeneragdo urbana com
promotores de habitagdo social, novos realojamentos,
atrair populacéo jovem, criar novos incentivos e novas
regras para a reabilitagdo, dinamizar economias de
escala, introduzir maior eficiéncia energética nos
edificios;

- Enveredar por um modelo que crie incentivos & auto-
reabilitagdo por parte dos inquilinos, fazendo com que
estes ganhem maior apreco e estima pela habitacéo,
resultando numa maior responsabilizacdo dos
beneficiarios do parque habitacional publico;

- Criagdo de modelo de financiamento da habitacéo
social autossustentavel, com novos instrumentos
financeiros e novos atores/promotores;

- Dinamizagdo da oferta de arrendamento publico e
privado;

- A populagdo com caréncias habitacionais €
essencialmente jovem, e em idade ativa; é
culturalmente diversa e com forte preponderancia
para as sociabilidades e realiza¢des festivas/culturais
no préprio bairro, abrindo, assim, uma janela de
oportunidade para o reforgo de politicas municipais de
criacdo de lagos de vizinhanga e solidariedade ativa,
promocdo da diversidade e interculturalidade e
igualdade de oportunidades;

- Abordagem inovadora e adequada ao novo contexto
social e patrimonial, com novas exigéncias no plano
da oferta habitacional, solugbes arquitetonicas,
evolugdo tecnologica de edificagdo, materiais
emergentes;

- Aposta no financiamento das questdes energéticas e
respetiva redugéo do consumo energético;

- Novo quadro estratégico QREN 2014-2020; Acordo
de Parceria Portugal 2020.

e Ameacas) para implementacao do PLH

Fraquezas

- Parte do edificado habitacional em idade avangada, em
estado de degradacao significativo;

- Parque Habitacional “herdado” que se caracteriza por
uma ma resposta de algumas solugbes construtivas e
arquitetonicas  (standards de baixa qualidade),
nomeadamente, materiais de construcdo de fraca
qualidade e com pouco tempo de duragéo, inexisténcia de
alguns espagos domésticos essenciais e basicos a
vivéncia doméstica, areas reduzidas face a dimensé&o dos
agregados;

- Populagdo que ndo preserva de forma adequada os
espagos residenciais (domeésticos e exteriores), bem como
toma atitudes que provocam degradagédo dos mesmos (ex:
atos de vandalismo, destruicdo do mobiliario urbano,
adulteracéo das fachadas dos edificios);

- Diversidade de problemas que dificultam a satisfacao das
necessidades tanto no plano do conforto interior/privado do
alojamento/habitacdo como no bem-estar ao nivel da
exterioridade publica da vizinhanga (ex: precariedade
habitacional, clima sociopsicolégico negativo, perda de
autoestima e de apreco pelo quadro territorial de vivéncia,
pessimismo face ao futuro);

- Populagdo com alguma Taxa de Incumprimento (seja por
dificuldades econdmicas ou por laxismo) no que respeita
as suas obrigacdes para com o pagamento das respetivas
rendas;

- Dificuldades orcamentais na CMO para gerir o edificado
habitacional municipal;

- Escassez de recursos humanos na DH, fator impeditivo
para se ir mais além no trabalho da gestdo social dos
bairros e implementacdo de projetos de dinamizagao
sociofamiliar nestas comunidades.

Ameacas

- Pouca articulagdo entre politicas publicas de habitagéo,
reabilitacdo urbana e transportes, na relacédo
Administragédo Central-Administra¢éo Local;

- Alteracdo do QREN com as decorrentes dificuldades de
ordem burocrética no ambito das respetivas candidaturas;

- Rigidez e fraca dindmica do mercado de arrendamento;

- Mercado habitacional com forte desfasamento entre o
preco das habitacdes e os rendimentos médios de alguns
segmentos populacionais (ex: jovens, classes sociais baixa
e média);

- Dificuldades na continuidade de alguns programas de
promogéo publica de habitacdo (ex: PER);

- Frequentemente, os bairros de habitacdo social séo
desvalorizados pela populacdo em geral, interiorizando
esta uma imagem fortemente negativa sempre associada a
questdes de marginalidade e sentimentos de inseguranca,
concorrendo para processos de demarcagdo/separacédo
socio-territorial e de guetizacéo;

- Cenarios territoriais propiciadores de comportamentos
desviantes, estando frequentemente associados a
problemas de toxicodependéncia (&lcool e drogas);

- Modelo nacional de financiamento da habitagdo social
economicamente insustentavel para o Estado;

- Cenério de “pobreza energética”, em que muitas familias
tém imensas dificuldades para pagar as contas de
eletricidade, gas e agua;

- Recomposicdo sociodemografica na sociedade
portuguesa registando-se um envelhecimento populacional
e 0 aumento de determinadas tipologias familiares e novas
formas de coabitacgéo;

- Legislagdo que rege os procedimentos com vista a
elaboragéo de contratos publicos pouco simplificada.
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3.4 — Esferas de Atuacéo do Plano Local de Habitagd o

O PLH constituira um documento de referéncia orientador da diversidade de intervencdes
requeridas no processo local de inclusdo socio-habitacional. Pretende-se que constitua um
instrumento capaz de contribuir para a satisfacdo das necessidades habitacionais locais, a
caminho de um concelho cada vez mais justo, socialmente mais coeso e com um

desenvolvimento sustentavel no plano habitacional e urbanistico.

Figura 1 - Esferas de atuacao do Plano Local de Habitacao

Aprofunda o conhecimento
sobre as caréncias locais em
matéria de habitagdo social

Hierarquiza prioridades

Faz um levantamento dos
recursos mobilizaveis

Articula com as entidades
promotoras de habitagdo

Enquadra intervengoes de
realojamento, reabilitagdo
habitacional, de regeneragdo
urbana e de inclusdo social

O PLH insere-se, pois, num quadro de gestao destas esferas de atuacdo, composto por uma
metodologia geral de abordagem e de entendimento acerca das questdes habitacionais, sociais
e residenciais que se colocam no parque habitacional sob gestdo municipal. A necessidade de
intervir em varias frentes, de forma ligada e coerente, envolvendo diversos agentes publicos e
privados, faz emergir a necessidade de uma “gestdo integrada” que se rege por atributos de
eficacia e sentido estratégico, privilegiando relacdes de proximidade com as pessoas e
comunidades na resolugdo dos seus problemas e especificidades locais em matéria de

habitacéo.
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3.5 — Enquadramento Territorial e Estratégico

A falta de condicBes minimas de habitabilidade, faz com que as familias entrem num processo
de “exclusdo social” que, associado ao facto de se encontrarem a residir em territérios
excluidos da cidade, do acesso aos equipamentos sociais, das acessibilidades e das atividades
econOmicas, relega-as para uma situacdo de “exclusdo urbana” - exclusdo social no seu

dominio territorial.

Perante essa realidade, os novos modelos de governacao tém enfatizado critérios importantes
como o de coeséo social e sustentabilidade ambiental bem como a necessidade de existir uma
visdo integrada e transversal das diferentes politicas sectoriais que atuam sobre o mesmo
territério. Com efeito, o territério visto a varias escalas e a compatibilizacdo das politicas
sectoriais requerem um modelo de governabilidade que integre a participacdo de todos os

intervenientes e a concentracdo de sinergias.

Assumindo-se o PLH como um instrumento de planeamento sectorial (habita¢édo), de base local
e com incidéncia territorial, tem que necessariamente se articular com os varios niveis de

planeamento, a saber:

= Municipal (PMOT - PDM, PU, PP °), de natureza regulamentar e que estabelece o regime
de uso do solo, definindo modelos de evolugao previsivel da ocupacdo humana e da
organizacdo de redes e sistemas urbanos, bem como estabelecem pardmetros de
aproveitamento do solo e garantia da qualidade ambiental; enquanto que o PDM estabelece o
modelo de estrutura espacial do territério municipal integrando as op¢es de ambito nacional e
regional, os PU’s concretizam a politica de ordenamento do territério e de urbanismo
fornecendo o quadro de referéncia para a aplicagdo das politicas urbanas, por sua vez, os PP’s
definem com detalhe a conce¢édo da forma de ocupacgédo e servindo de base aos projetos de
execucado das infraestruturas, da arquitetura dos edificios e dos espagos exteriores, de acordo

com as prioridades estabelecidas pelo PDM e PU;

= Intermunicipal (PIMOT °), que representam instrumentos de desenvolvimento territorial
responsaveis pela articulacédo entre os planos municipais e o plano regional de ordenamento do
territério, no caso das areas territoriais que, pela interdependéncia dos seus elementos
estruturantes, necessitam de uma coordenacgdo integrada, em particular quando o PIMOT
abrange a totalidade ou parte das areas territoriais pertencentes a dois ou mais municipios

vizinhos;

> Planos Municipais de Ordenamento do Territério (PMOT), que se encontram estruturados nas seguintes categorias:
Plano Diretor Municipal (PDM); Planos de Urbanizacao (PU); Planos de Pormenor (PP).

6 Planos Intermunicipais de Ordenamento do Territério (PIMOT).
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= Regional (PROT '), que se traduz em instrumentos de gest&o territorial responsaveis pela
definicdo da estratégia para o desenvolvimento e organizacao regional, integrando as opcfes
estabelecidas a nivel nacional e consideram as estratégias municipais de desenvolvimento
local, constituindo também o quadro de referéncia para a elaboracéo dos planos municipais de

ordenamento do territério;

= Nacional (PNPOT 8), qgue consiste em articular as politicas setoriais nacionais com
incidéncia na organizacao do territério, bem como reforcar a qualidade e a eficiéncia da gestéao
territorial, promovendo a participacdo informada, ativa e responsavel dos cidaddos e das
instituicbes, cujo documento identifica os principais problemas de ordenamento do territério e
define as primordiais op¢des estratégicas e operativas a serem levadas a cabo para os corrigir,

numa loégica de coeséo territorial.

Para além disso, e numa légica de captacdo de recursos/fundos comunitarios, o PLH devera
também estar em consonéancia com as orientagfes estratégicas da Unido Europeia (UE) , pois,
desde o ciclo dos “Quadros Comunitarios de Apoio” - QCA I, Il e lll (a partir dos anos 80),
passando pelo “Quadro de Referéncia Estratégico Nacional” — QREN (a partir de 2006), até ao
atual “Acordo de Parceria Portugal 2020” (2014), que Portugal tem vindo a identificar (no
ambito desses programas/medidas da UE) as ferramentas para promover o desenvolvimento
do territério nacional, nomeadamente no que diz respeito aos instrumentos de desenvolvimento

e coesao territorial e sua articulacdo com a politica nacional, regional e local.

Com efeito, a partir da resposta dada as orientacdes estratégicas da UE inerentes ao QCA,
Portugal passou a captar apoios para uma maior diversidade de setores e a intervir de uma
forma mais estruturada, ficando “obrigado” a uma gestdo, acompanhamento e avaliagdo mais
descentralizadas e a apelar a uma participagdo mais efetiva dos atores locais e dos agentes

econémicos.

Com o QREN, ao iniciar-se um novo periodo de programacéo das politicas publicas, Portugal
assumiu designios estratégicos como: a qualificacdo, o conhecimento, a ciéncia, a tecnologia,
a inovacdo, o desenvolvimento sociocultural, o desenvolvimento econdmico sustentado,

igualdade de oportunidades, eficiéncia das instituicdes publicas, entre outros.

Com o Portugal 2020 (Acordo de Parceria 2014-2020), sdo definidas as intervencdes, os
investimentos e as prioridades de financiamento necessarias para promover no nosso pais o
crescimento inteligente, sustentavel e inclusivo e o cumprimento das metas da Europa 2020. A
programacdo, ao assentar em quatro dominios tematicos (competitividade e

internacionalizacao, inclusdo social e emprego, capital humano, sustentabilidade e eficiéncia no

7Plano Regional de Ordenamento do Territério (PROT).
8 Programa Nacional da Politica de Ordenamento do Territério (PNPOT).

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
OdiTelas

Pag. 33



Plano Local de Habitagao Concelho de Odivelas

uso dos recursos), considera também os dominios transversais relativos a reforma da
Administracdo Publica bem como a territorializagdo das intervengBes. Neste documento,
salienta-se o Objetivo Tematico 9 (“Promover a inclusdo social e combater a pobreza e a
discriminacdo”), através do qual é salientada a prioridade de investimento 9.8, a saber,
“Concessdo de apoio a regeneracdo fisica, econdmica e social das comunidades
desfavorecidas em zonas urbanas e rurais”, cuja concretizacdo dessa prioridade, passa pela
implementacao de determinadas acdes, tais como: requalificacdo socio-urbanistica de areas
urbanas criticas e promocao do desenvolvimento dos espacos de baixa densidade para
comunidades desfavorecidas (numa logica de agdes integradas nos tecidos social, econémico

e edificado).

Em termos do seu enquadramento estratégico, é também relevante que o PLH articule com
varios Planos Setoriais de base nacional, cujos documentos-referéncia se relacionam com
varias tematicas, como por exemplo, a habitacdo, o ambiente, o ordenamento do territério, a
construcdo/imobiliario, o dominio social. Entre os diversos documentos/planos, destacam-se

seguidamente alguns exemplos:

J Plano Estratégico para a Habitacdo — 2008/2013;

J Grandes Opc¢des do Plano Para 2016-2019

J Estratégia Nacional para a Habitagéo, Instituto do Territério, 2014;

J Estratégia Cidades Sustentaveis 2020, Direcdo-geral do Territdrio;

J Estratégia Nacional para a Habitacdo — Desafios e Mudancas, 2015;

J Fazer Acontecer a Regeneracéo Urbana, CIP, 2011;

J Plano Nacional de Acéo para a Eficiéncia Energética;

J Mercado Social de Arrendamento, 2012;

J Plano de Acéo para a Integracdo das Pessoas com Deficiéncias ou Incapacidade;
J Estratégia Nacional para a Integracédo das Comunidades Ciganas, 2013;

J Estratégia Nacional para a Integracéo de Pessoas Sem-Abrigo, 2009/2015;

J V Plano Nacional de Prevencdo e Combate a Violéncia Doméstica e de Género, 2014-2017;
J Plano para Integracéo dos Imigrantes, 32 fase;

J Plano Estratégico para as Migragoes, 2015-2020;

J Entre outros.

Em suma, podemos afirmar que, sendo o territério um recurso limitado e o suporte de varias
politicas setoriais em contextos e dinamicas diversificadas, pressupde que a sua organizagao
espacial seja feita a diversas escalas, pelo que se impde a gestdo municipal do territorio a
“subordinacéo” de um conjunto alargado de orientacdes provenientes de planos desenvolvidos
a escala regional, nacional e europeia. A compatibilizagdo dos varios niveis de planeamento

(municipal, regional, nacional e europeu) é fundamental, na medida em que a funcdo de
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ordenamento e gestdo do territério ndo é exclusiva de nenhum destes niveis, pelo contrario,

sdo niveis de planeamento interdependentes.

Do ponto de vista do Municipio de Odivelas, pretende-se que o seu Plano Local de Habitacdo
seja integrado e integrador (face aos varios niveis de planeamento) com vista a obter um
planeamento habitacional estratégico, flexivel e orientador. Devera ser, sobretudo, aberto,
comunicativo e interativo, acolhendo e incrementando a participacdo dos cidaddos e das suas

organizacgfes, bem como dos agentes e promotores habitacionais.

A salvaguarda dos fatores ambientais, da eficiéncia energética, da escassez dos recursos
financeiros, da reabilitacdo e regeneracdo urbana integrada e dos valores patrimoniais,
deverdo constituir-se como pressupostos fundamentais de trabalho para a gestéo do territorio,

da cidade e dos aglomerados habitacionais/urbanos do concelho de Odivelas.

No caso especifico do setor habitacional, em sede do préprio Plano Diretor Municipal de
Odivelas é diagnosticado que, em termos socio-territoriais, o concelho de Odivelas apresenta
em alguns lugares um “Sistema Social que evidencia bolsas de exclusdo. Basta olhar para a
Encosta Sul ou mesmo para as Barracas do Barruncho e o Sistema Cultural revela-se sem
capacidade de integrar e motivar ambientes de Sociabilidade urbana atrativos” °. Perante este
cenario, afigura-se imprescindivel “medidas de politica visando a oferta de habitacdo a custos
controlados (HCC) quer para realojamento quer para um mercado dirigido a segmentos
socioecondmicos de solvéncia reduzida (...) permitindo-se uma diversidade de solucdes a
ponderar e adotar em cada caso, em funcdo das circunstancias especificas. As disposicdes
contidas no Regulamento do PDM tratam-se de bases fundamentais de regulacdo da matéria
que deverda ser objeto de regulamentacdo municipal especifica e bolsa municipal de terrenos,

traduzindo orientacdes de politica municipal de habitacao”. 10

Sobre esta matéria, importa realcar “a necessidade de planeamento e programacao de
pormenor que operacionalize uma gestdo mais sistematizada e preventiva que possa recorrer a
mecanismos e procedimentos que lhe permitam avaliar de forma segura e de seguida negociar,
decidir e orientar os projetos e os empreendimentos de iniciativa publica ou particular, de forma

segura e convergente com a estratégia de desenvolvimento estabelecida para o municipio™*.

A este respeito, salientam-se as Unidades Operativas de Planeamento e Gestdo (UOPG'S),
que “constituem areas territoriais que, por diferentes razbes, carecem de uma acao de

planeamento e programacao de escala intermédia e preparatéria das intervencdes a executar

o Plano Diretor Municipal de Odivelas, Volume 3, “Relatério da Proposta e Fundamentacéo das Op¢des do Plano”.
10 .
Ibidem.

! Plano Diretor Municipal de Odivelas — Proposta de Plano, “Programa de Execugé&o e Financiamento”, volume 2,
junho de 2012.
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em cada local. Sdo exemplos destas areas, 0os espacos vazios urbanizaveis, as areas urbanas
criticas, as areas consolidadas que manifestam degradacdo ou desestruturacdo ou 0s

conjuntos urbanos histéricos que se encontram adulterados ou em processo de degradagéo”lz.

A titulo de exemplo, refere-se a UOPG 07 — Zona do Barruncho (P6voa de Santo Adriéo)ls,

cujos objetivos gerais de desenvolvimento séo:

a) Garantir o realojamento do nlcleo de habitacdo precéria (barracas) existente e promover

oferta habitacional contemplando os mais desfavorecidos;

b) Assegurar a coesao urbana apostando na acessibilidade, na visibilidade e na conectividade
com a envolvente pré-existente, através de ligacdes e espacos publicos que estabelecam essa

ligacdo e estruturacéo do tecido urbano e promovam a integracdo socio-urbana.

Em sintese, trata-se, pois, de afirmar o primado de que, ao nivel do planeamento territorial e
das respetivas estratégias de intervencdo, € reconhecida a eficacia da adocao de escalas
menores para implementar e aplicar os instrumentos de planeamento setorial mais localizado,
nomeadamente, planos municipais de natureza flexivel convertidos em ferramentas nucleares
de politica de desenvolvimento local sustentavel, apelando as suas potencialidades em matéria
de requalificacdo urbano-habitacional e ambiental, com o envolvimento e participacdo publica

dos cidadaos e sociedade civil.

2 1bidem.

3 Regulamento do Plano Diretor Municipal de Odivelas, publicado no Diario da Republica, 2.2 série — N.° 171 — 2 de
setembro de 2015, Capitulo VIII, Artigo 66.°.
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3.6 — Gestao Municipal de Solos

No &dmbito das politicas de gestdo e de desenvolvimento sustentavel do territério odivelense,
torna-se imperante que o municipio consubstancie a sua politica municipal de solos integrada
tanto na Lei n.° 31/2014 de 30 de maio (lei de bases gerais da politica publica de solos, de
ordenamento do territério e de urbanismo) como no Dec. Lei n.° 80/2015 de 14 de maio (regime

juridico dos instrumentos de gestéo territorial - RJIGT).

Em todo este enquadramento legal, € indubitavel a especial atencdo que é dada a
concentracdo de conteddos essenciais (e determinantes do ordenamento do territério) no Plano
Diretor Municipal (PDM). Entre os varios conteldos, destaca-se, pois, a integracdo do regime
juridico do solo (relativo ao uso, utilizacdo e avaliacdo do solo), o que permite integrar o
sistema de planeamento e os instrumentos de politica de solos (instrumentos para a execugao

dos planos territoriais).

No caso da Lei n.° 31/2014, o refor¢co do papel do PDM confere uma importancia acrescida a
este nivel de planeamento, onde assumem particular destaque a definicdo dos poderes e
deveres publicos de intervencao no solo, o estatuto da propriedade do solo e a fungéo social
desta, a delimitacdo das atividades de urbanizacao e a edificacdo, bem como a classificacéo e

regime de uso do solo e os modelos de financiamento da urbanizacéo.

Importa recordar que quando o PDM de Odivelas foi aprovado ja o regime juridico dos
instrumentos de gestéo territorial (RJIGT) tinha sido alterado pelo Dec. Lei n°® 80/2015. Posto
isto, por forca do n° 2 do artigo 199° do referido diploma o PDM de Odivelas vai ter de ser
alterado, no prazo de cinco anos a contar da data da sua publicacdo, para ser adequado a
nova forma de classificacdo do uso do solo, uma vez que deixa de existir a categoria de Solo
Urbanizavel que integra a classe de Solo Urbano. Por outro lado, por determinacdo do n° 1 do
mesmo artigo 199° do RJIGT e do n® 3 do artigo 82° da Lei n°® 31/2014, os Solos Urbanos
classificados como Urbanizaveis terdo de ser reavaliados do ponto de vista da sua execugéo e
dos reais direitos adquiridos, apenas se mantendo os que tenham justificagdo rigorosamente

fundamentada sem a qual, entdo, deverdo ser reclassificados para Solo Rustico.

No ambito de uma futura revisdo ou alteracdo do PDM, importa considerar o Artigo 8° do
RJIGT, segundo o qual “os programas e os planos territoriais asseguram a harmonizacédo dos
varios interesses publicos com expressao territorial, tendo em conta as estratégias de
desenvolvimento econdmico e social, bem como a sustentabilidade e a solidariedade intra e
intergeracional na ocupacéo e utilizacdo do territério, assegurando a qualidade de vida e um
equilibrado desenvolvimento socioecondémico as geragdes presentes e futuras”. Por outro lado,
a alinea d) do Artigo 188.°, do RJIGT, relativa as propostas de alteracdo decorrentes da

avaliacdo dos planos municipais e intermunicipais, refere que a avaliacdo pode fundamentar
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propostas de alteracdo do plano ou dos respetivos mecanismos de execuc¢do, nomeadamente

com o objetivo de, entre outros, garantir a oferta de terrenos e lotes destinados a edifica¢ées,

com rendas ou a custos controlados.

O PDM de Odivelas, no Capitulo VIII do seu Regulamento (“Sistema de Gestédo do Territério”),
estabelece a Regulacéo Estratégica da Promocédo Social de Habitacdo (Artigo 70.°), em que a
Camara Municipal devera promover “uma politica de promocdo social de habitagdo que
contemplara, nos termos definidos em plano local de habitacdo e em regulamento
municipal , habitacdo com vista a facilitar a aquisicdo ou aluguer de alojamento familiar por

estratos sociais com menor poder econdmico e promover a sua integragéo no tecido social”"*.

Podendo esta oferta habitacional ser de promocao publica, privada, cooperativa ou em parceria

publico-privada, ela podera ser incrementada através de:

a) edificios unifamiliares ou multifamiliares;
b) fracBes/fogos de habitacdo em edificios multifamiliares;

c) lotes para construgéo com capacidade edificatoria definida.

Neste ambito, salienta-se que as “operac¢des urbanisticas que envolvam terrenos onde existam
situacdes de habitacdo precaria ou degradada, devem assumir o encargo do respetivo

realojamento™.

Estas disposi¢Bes contidas no Regulamento do PDM de Odivelas, ao consubstanciarem as
orientacbes de politica municipal em matéria de habitagdo, remetem-nos para o seu artigo
seguinte (Artigo 71.° - Regulagdo Estratégica da Disponibilidade de Solos), onde a
disponibilidade de solos assume uma importancia estratégica no incentivo a promocédo de
programas sociais de habitacéo, através da aquisicdo/disponibilizacdo de terrenos para esse
efeito. Trata-se, aqui, de afirmar a criacdo de uma Bolsa Municipal de Terrenos , destinada a
equipamentos e outros usos de interesse publico™ bem como & compensacio de

edificabilidade no &mbito da gestéo urbanistica, com estatuto e regulamentagdo proprios.

1 Regulamento do Plano Diretor Municipal de Odivelas, publicado no Diario da Republica, 2.2 série — N.° 171 — 2 de
setembro de 2015.

> Ibidem.

16 Em sede do Regulamento do PDM Odivelas, consideram-se “outros usos de interesse publico” as acdes de
intervencdo, atividades ou utilizagBes a instalar, as quais ndo constituam equipamentos ou espacos urbanos de
utilizacé@o coletiva, que tenham por finalidade exercer fungdes sociais ou resolver questdes de utilidade publica, de
natureza social, ambiental ou ecolégica, de acessibilidade, de protecéo civil ou de salde publica, ou de qualquer
prejuizo publico devidamente fundamentado. Esta incluida nos usos de interesse publico, a promogéo de habitag&o
para realojamento bem como habitagdo de custos controlados destinada a segmentos da populacdo com comprovada
dificuldade de acesso ao mercado de venda livre.
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A Camara Municipal de Odivelas, cabera, pois, prosseguir uma gestéo territorial que mantenha
uma disponibilidade de solos na posse municipal, concorrendo, dessa forma, para uma politica

social e de desenvolvimento e uma intervenc¢ao supletiva no mercado fundiario.
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4 — ODIVELAS E O SEU CONTEXTO
HABITACIONAL
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4 — ODIVELAS E O SEU CONTEXTO HABITACIONAL

4.1 — Indicadores Estatisticos em Portugal

Em Portugal, a dindmica construtiva reflete uma forte expansdo do mercado imobiliario nas
Ultimas décadas. Nos ultimos anos, a producdo macica de habita¢cdes acabou por suprimir o
défice habitacional que se tinha vindo a verificar, podendo afirmar-se que, atualmente, ja ndo
existe um défice habitacional. A par do crescimento do parque habitacional, tem vindo a

registar-se uma recessao demografica fazendo crescer o nimero de alojamentos vagos:

Figura 2 - Indicadores Estatisticos em Portugal: comparacgéo entre 1970 e 2011

1970 Indicadores 2011
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Fontes: Censos do INE, Pordata e IHRU.

" Namero médio de criangas vivas nascido por mulher em idade fértil (15-49 anos).
18 Quociente entre o nimero de pessoas residentes em familias classicas e o nimero de familias classicas residentes.
1o Conjunto de pessoas parentes (de direito ou de facto) que residem no mesmo alojamento, que ocupam um
alojamento (ou parte dele).

0 Relagdo entre a populagéo idosa e a populagéo jovem.
2 Alojamento constituido por uma divis&o ou conjunto de divisGes e seus anexos num edificio de carater permanente
ou numa parte estruturalmente distinta do edificio, devendo ter uma entrada independente.

Alojamento familiar desocupado e que esta disponivel para venda, arrendamento, demoligdo ou outra situagédo no
momento de referéncia.

Numero de alojamentos familiares classicos sobre o nimero de pessoas.
24 = . . . .
Ocupacdo dos alojamentos familiares classicos através de arrendamento.
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Os indicadores estatisticos apresentados anteriormente, revelam, pois, grandes mutagfes
desde 1970, tanto na demografia como em matéria de habitacdo, e que tiveram reflexos
significativos na sociedade portuguesa. Com um numero de familias a aumentar mas com o
indice de fecundidade cada vez menor, tem concorrido para um envelhecimento populacional
cada vez maior. A esperanca média de vida aumenta enquanto as taxas de natalidade
diminuem. As estruturas familiares sdo cada vez menos tradicionais: h4 mais pessoas a viver
sozinhas (familias unipessoais) bem como um maior nimero de “unides de facto”, as pessoas
casam-se cada vez mais tarde, divorciam-se cada vez mais e voltam a reconstituir novas

familias.

Ao mesmo tempo que as mutacdes demograficas se foram evidenciando, a producdo de novas
habitac6es continuou expandindo cada vez mais as zonas urbanas (principalmente periféricas),
com todos os problemas dai decorrentes ao nivel do ambiente urbano, urbanismo,
ordenamento do territério e do papel das cidades, agravados pela recente crise financeira e
econdémica: estagnacao/diminuicdo do rendimento disponivel das familias, familias
impossibilitadas de suportar os encargos com a casa propria, aumento do nimero de familias
pobres e socialmente excluidas sem acesso ao mercado normal de habitagdo, aumento
exponencial dos fogos devolutos e sem condi¢gdes de habitabilidade, esvaziamento de algumas
zonas urbanas (principalmente centros histéricos), desadequacdo das normas técnicas e
regulamentos da construcédo (ex: Regulamento Geral das EdificacBes Urbanas - RGEU muito
complexo e carecendo de algumas revisdes), fraca dindmica do mercado de arrendamento,
esgotamento dos modelos de financiamento da habita¢c&o, degradacdo do edificado do parque
habitacional fazendo emergir a necessidades de apostar em operacdes de regeneracdo urbana

e reabilitacdo do edificado (ex: Areas de Reabilitacdo Urbana - ARU).

N&o obstante o défice crénico habitacional ter dado lugar a um incremento macico da
construcdo de novas habitacdes, atualmente, a questdo habitacional em Portugal assume uma
dimensdo nova, uma vez que se regista um nimero elevado de familias com dificuldades de
acesso a uma habitacéo adequada as suas necessidades e condigdes financeiras, persistindo,

“X

assim, um parque habitacional abundante e excedente “a espera” de poder vir a cumprir a sua

funcéo.

Neste cenario, a implementacdo de novas estratégias e politicas no ambito da habitacédo social
assumem especial relevo, uma vez que os recentes modelos de financiamento, gestdao e
intervencdo em matéria de habitacdo social (que tém assentado, essencialmente, em subsidios
a fundo perdido financiados pelo Orcamento de Estado) afiguram-se esgotados e inviaveis
(perda de capacidade financeira do Estado e da Banca), emergindo a necessidade de novas
politicas publicas que confiram aos projetos habitacionais e as operacdes de realojamento a
capacidade de gerarem alguma sustentabilidade financeira (sem prejuizo de se prever a

continuacdo de alguns programas com financiamento do estado a fundo perdido),
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desenvolvendo novas solugbes nos dominios da reabilitagdo urbana, do arrendamento
habitacional, da melhoria da qualidade habitacional, da capacidade financeira dos promotores,

da corresponsabilizacao dos arrendatarios e do cumprimento das suas obrigacdes.

Em Portugal, existem cerca de 120.000 fogos de habitacdo social, que representam 3,3% do
total do parque habitacional de residéncia habitual ?® Este nmero de fogos de habitagéo social
revela-se insuficiente para responder as caréncias habitacionais do elevado namero de familias
que constituem a potencial procura habitacional, cujos rendimentos ndo lhes permitem aceder
a uma habitacdo condigna no mercado. De facto, comparando com a realidade de outros
paises europeus (onde os indices de pobreza e exclusado social ndo sdo tao elevados como em
Portugal), constata-se que nesses paises a oferta de habitacdes sociais € mais elevada, a
saber: Alemanha — 5%, Italia - 5,3%, Bélgica - 7%, Irlanda - 8,7%, Franca - 17% e Reino Unido
— 18%. Neste quadro, torna-se premente desenvolver um novo ciclo de politicas de habitacdo

em Portugal que inverta o cenario de “tanta gente sem casa e tanta casa sem gente” *°.

2 Inquérito a caracterizacdo da habitagdo social em Portugal, INE, 2012.
2 Ver a este respeito, “Estratégia Nacional para a Habitagdo — proposta para discusséo publica”, IHRU, 2015.
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4.2 — Estatisticas da Habitacao em Odivelas

A populacao residente no concelho de Odivelas, no computo geral, entre 2001 e 2011, registou
um ligeiro aumento (de 133847 para 143710, 6,8%), ndo obstante os sinais de abrandamento
do crescimento demogréfico. De facto, no caso da Unido das Freguesias (U.F.) de Pévoa de
St.° Adrido e Olival de Basto, registou-se mesmo um decréscimo populacional, de 20950 em
2001 para 18887 residentes em 2011 (-10,9%).

O maior crescimento populacional verificou-se na U.F. de Ramada e Canecas (de 17,4%), de
26417 em 2001 para 31987 em 2011, mais 5570 residentes. A freguesia de Odivelas, embora
apresentando o maior niumero absoluto de novos residentes (5678), regista uma variacdo
populacional de 9,6% (de 53449 em 2001 passou para 59127 residentes em 2011). Por dltimo,
surge a U.F. de Pontinha e Famdes com um aumento percentual de 2 valores (de 33031 para

33709 residentes), apenas mais 678 novos residentes.

Gréfico 1

Populagdo residente segundo freguesias
Concelho de Odivelas 2001-2011

70000 59127
60000 53449
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40000 31987 33031 33709
26417
30000 20950 18887
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Unido das Freg. de  Unido das Freg. de Freguesia de Unido das Freg. de
Ramada e Canegas Pontinha e Famodes Odivelas Pv. Sto. Adrido e
Olival Basto
112001 ®=2011
Fonte: INE, Censos 2001 e 2011.
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Entre 2001 e 2011, no concelho de Odivelas, a dinamica familiar regista um aumento do

numero de familias em todas as freguesias, no valor percentual de 16,2% (mais 9515 familias —

de 48887 em 2001 passou para 58402 familias em 2011). O maior aumento do numero de

familias registou-se na U.F. de Ramada e Canecas, de 9295 para 12170 (mais 2875 familias,

ou seja, aumento de 23,6%). Em segundo lugar, surge a freguesia de Odivelas, com um valor

percentual ndo muito inferior, variacdo de 20,4% entre 2001 e 2011, embora o aumento do

namero absoluto de familias seja bastante superior (de 2001 para 2011 houve um aumento de

5146). As Unides das Freguesias de Pdvoa de Santo Adrido e Olival Basto bem como de

Pontinha e Fam®es registam os aumentos mais baixos, cujos valores foram, respetivamente,

apenas de 4,8% (mais 380 familias) e de 8,2% (mais 1124 familias).

Gréfico 2

Ne¢ de familias segundo freguesias
Concelho de Odivelas 2001-2011
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Relativamente ao nimero de edificios segundo freguesias, contata-se que, entre 2001 e 2011,

houve um acréscimo em todas as freguesias do concelho. O aumento mais elevado encontra-

se na U.F. de Pontinha e Famdes, de 4998 para 6501 edificios (aumento de 17,4%), seguindo-

se a U.F. de Ramada e Canegcas com um aumento de 16,9% (onde se registam 5171 edificios

em 2011 face aos 4295 registados em 2001). Na freguesia de Odivelas e na U.F. da Pévoa de

Santo Adrido e Olival de Basto registaram-se as variagfes mais baixas, respetivamente, 6,6%
(de 3298 para 3532 edificios) e 6,1% (de 1524 para 1624 edificios).
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Gréfico 3

N¢ de edificios segundo freguesias
Concelho de Odivelas 2001-2011
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Quanto ao nimero médio de pisos por edificio com mais de um alojamento, segundo os

Censos de 2011, a média do concelho de Odivelas situa-se em 4, valor este, muito proximo ao

da média da Grande Lisboa (4,3). Na analise segundo freguesias, verifica-se que a freguesia

de Odivelas regista o valor médio mais elevado (5,2), surgindo em segundo lugar a U.F. de

Pévoa de Sto. Adrido e Olival Basto que apresenta um numero médio de pisos de 3,9.

Seguidamente, vem a U.F. de Ramada e Canec¢as com o nimero médio de pisos de 3,4, sendo

que o valor médio mais baixo (2,9) se regista na U.F. de Pontinha e Fam&es.

Quadro 3

N° médio de pisos por edificio com mais de um aloja

mento segundo freguesias

Concelho de Odivelas — 2011

Freguesias N° médio de pisos
por edificio
Unido das Freguesias de Ramada e Canecas 3.4
Uni&o das Freguesias de Pontinha e Famdes 2,9
Freguesia de Odivelas 5,2
Unido das Freguesias de Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 3,9
Concelho de Odivelas 4
Grande Lisboa 4,3
Fonte: INE, Censos 2011.
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Relativamente a idade média dos edificios, constata-se que a U.F. de Pévoa de Sto. Adrido e
Olival Basto apresenta o edificado mais envelhecido, sendo que os edificios registam uma
idade média de 38,24 anos. Em segundo lugar, surge a idade média dos edificios da freguesia
de Odivelas (35,81 anos), seguida da U.F. de Ramada e Canecas cujos edificios tém uma
idade média de 29,5 anos. Por ultimo, encontra-se a U.F. de Pontinha e Famdes cuja idade
média dos edificios regista um valor de 27,6 anos. Em termos da média ao nivel do concelho, a

idade média dos edificios situa-se nos 31,19 anos.

Quadro 4

Idade média dos edificios
Concelho de Odivelas — 2011

Freguesias Idade
Média
Unido das Freguesias de Ramada e Canegas 29,5
Unido das Freguesias de Pontinha e Famdes 27,6
Freguesia de Odivelas 35,81
Unido das Freguesias de Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 38,24
Concelho de Odivelas 31,19
Fonte: INE, Censos 2011
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Considerando a éarea da Grande Lisboa (concelhos de Lisboa, Sintra, Cascais, Loures,

Amadora, Oeiras, Odivelas, Vila Franca de Xira e Mafra), constata-se que, segundo os Censos

de 2011, o numero total de alojamentos familiares classicos é de 1065622. O concelho de

Lisboa conta com o valor mais alto (322986), contrastando com o concelho de Mafra que

apresenta o valor mais baixo (43101), relativamente a Lisboa, cerca de 13,3% do total deste

concelho. Os concelhos de Sintra e Cascais s&o, respetivamente, o segundo e terceiro

concelhos com mais alojamentos familiares classicos (Sintra=182840; Cascais=109083).

Abaixo dos 100 mil alojamentos, surgem os restantes, sendo que o concelho de Odivelas

apresenta 69042, significando, por comparacéo, 21,3% do total registado no concelho de

Lisboa.
Quadro 5
Alojamentos familiares classicos
Municipios da Grande Lisboa — 2011
N° de Alojamentos
Municipios Classicos
Lisboa 322986
Sintra 182840
Cascais 109083
Loures 99331
Amadora 87966
Oeiras 86168
Odivelas 69042
Vila Franca de Xira 65105
Mafra 43101
Grande Lisboa 1065622
Fonte: INE, Censos 2011.
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Analisando os alojamentos (classicos, ndo classicos e coletivos) no concelho de Odivelas, e
segundo freguesias, verificamos que o concelho de Odivelas apresenta um total de 69238
alojamentos. Sendo na freguesia de Odivelas que se concentram 0 maior nimero de
alojamentos classicos e ndo classicos, 29361 e 61, respetivamente. Em relagcdo aos
alojamentos coletivos, o maior nimero encontra-se o na U.F. de Ramada e Canegas (23). Com
os valores mais baixos do nos trés tipos de alojamentos, aparece a U.F. de Pévoa de Santo
Adrido e Olival Basto, contando com 9264 alojamentos classicos, com 26 alojamentos nao

classicos e em que os alojamentos coletivos sdo inexistentes.

Quadro 6

N2 de alojamentos segundo freguesias
Concelho de Odivelas 2011

Alojamentos Familiares

Cléssicos N&o Classicos Coletivos TOTAL
Unido das Freguesias de Ramada e Canegas 14001 23 23 14047
Unido das Freguesias de Pontinha e Famdes 16416 46 11 16473
Freguesia de Odivelas 29361 61 6 29428
Unido das Freguesias de Pv. Sto. Adri&o e Olival Basto 9264 26 0 9290
Concelho de Odivelas 69042 156 40 69238

Fonte: INE, Censos 2011.

Alojamento Familiar Classico: Local distinto e independente, constituido por uma diviséo ou conjunto de divisdes e seus
anexos, num edificio de caracter permanente, ou numa parte distinta do edificio (do ponto de vista estrutural), que
considerando a maneira como foi construido, reconstruido, ampliado ou transformado se destina a servir de habitacao,
normalmente, apenas de uma familia/agregado doméstico privado. Deve ter uma entrada independente que dé acesso
(quer diretamente, quer através de um jardim ou um terreno) a uma via ou a uma passagem comum no interior do
edificio (escada, corredor ou galeria, etc.). As divisdes isoladas, manifestamente construidas, ampliadas ou
transformadas para fazer parte do alojamento familiar classico/fogo sdo consideradas como parte integrante do
mesmo.

Alojamento Familiar Ndo Classico: Todo o local que, no momento de referéncia esta ocupado por pessoas e que hdo
satisfaz inteiramente as condiges de alojamento classico. Estdo compreendidos, nesta categoria: barraca, alojamento
moével, casa rudimentar de madeira, alojamento improvisado em construgdo ndo destinada a habitagdo e outros locais
ndo destinados a habitacéo (grutas, véos de escada, pontes, etc.).

Alojamento Coletivo: Alojamento que se destina a albergar um grupo numeroso de pessoas ou mais do que uma
familia, e que no momento de referéncia esta em funcionamento, ocupado ou ndo por uma ou mais pessoas
independentemente de serem residentes ou apenas presentes.
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Numa andlise comparativa entre 2001 e 2011, a dindmica habitacional regista um aumento do

namero de alojamentos em todas as freguesias. A U.F. de Ramada e Canecas registou um

aumento na ordem dos 18,9% (2657), com valor aproximado em 18,4% (5436) aparece a

Freguesia de Odivelas, com 14,4% (2379) encontra-se a U.F. Pontinha e Fam®es e, por ultimo

a U.F. P6voa de Santo Adriao e Olival Basto com, apenas, 5,1% (478). Em termos totais de

concelho, o nimero de alojamentos aumentou de 58288 (em 2001) para 69238 (em 2011), ou

seja, um aumento de 10950 alojamentos (15,8%).
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Gréfico 4

N2 de alojamentos segundo freguesias
Concelho de Odivelas 2001-2011
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Em relacdo aos alojamentos classicos de residéncia habitual segundo época de construcdo, no
territério correspondente ao atual Municipio de Odivelas (desanexado do concelho de Loures e
criado em final de 1998), verifica-se que o maior pico de constru¢do aconteceu na década de
70 (séc. XX) em que o numero de fogos construidos foi de 15261. Tendéncia de crescimento
gue as duas décadas anteriores ja vinham anunciando. Na década de 1980 o numero de
alojamentos classicos construidos diminuiu 32,3% (10321) face a década anterior (1970). Nos
tltimos anos do século XX, a diminuicdo da construgcdo de alojamentos classicos continuou a
acentuar-se (3211 alojamentos entre 1996 e 2000), registando-se, porém, um ligeiro aumento
da construcdo de alojamentos no novo milénio (4895 entre 2001-2005 e 3802 entre 2006-
2011).

Gréfico 5

Alojamentos classicos de residéncia habitual segundo época de construgdo
Concelho de Odivelas 2011
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Fonte : INE, Censos 2011.
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Quanto ao regime de ocupacado da residéncia habitual, a larga maioria dos alojamentos (68%)
sdo ocupados pelos préprios proprietarios/coproprietarios, seguindo-se, com um valor muito
inferior (26%) os ocupados pelos arrendatarios/subarrendatarios. As restantes situacdes

(outras) aparecem com um valor residual (6%).

Gréfico 6

Alojamentos de residéncia habitual segundo regime de ocupacgédo
Concelho de Odivelas 2011
Outras
situagoes

6%\

Arrendatéario/
Subarrendatario
26%

Proprietario/
Coproprietario
68%

Fonte: INE, Censos 2011.

Salienta-se que em relagdo aos fogos vagos (INE, Censos 2011), ao nivel do concelho de
Odivelas, regista-se uma proporcdo de 10,1% de fogos que ndo se encontram a cumprir a sua
funcdo. Numa andlise desagregada segundo freguesias, verifica-se que é na U.F. de Pontinha
e Famdbes onde se regista a maior proporcdo de fogos vagos (12,4%), seguida de perto pela
U.F. Pv. Sto. Adrido e Olival Basto com 12,1%. A freguesia de Odivelas aparece com a terceira
maior percentagem (9,2%), sendo na U.F. de Ramada e Canec¢as onde existe a menor
percentagem de fogos vagos (8,9%). Em termos comparativos, ao nivel da Grande Lisboa,

regista-se uma proporcédo de 12,7% de fogos vagos.
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Relativamente as condicdes de higiene e saneamento basico dos alojamentos classicos

existentes, verifica-se que, globalmente, os alojamentos do concelho asseguram as condi¢ces

habitacionais essenciais em termos de instalagBes higio-sanitarias. Com efeito, a grande

maioria (82,2%) tém agua, retrete, sistema de aquecimento e instalacdo de banho. Com um

peso muito inferior mas revelando ainda uma percentagem significativa (17,1%), existem

alojamentos que, apesar de contarem com agua, retrete e instalagdo de banho, encontram-se

sem sistema de aquecimento. As restantes condi¢cdes habitacionais em termos de instalacdes

registam um peso percentual muito residual, onde se salientam os 0,4% de alojamentos que,

nao obstante terem agua, retrete e sistema de aquecimento, ndo tém instalacdo de banho.

Gréfico 7

Alojamentos classicos segundo o tipo de instalagées (%)
Concelho de Odivelas/2011
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Fonte: INE, Censos 2011.

0,02
0,02
0,01
0,02
0,02
0,01
0,2

0,4

82,2

Odivelas

D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle

Pag. 54



Plano Local de Habitagao Concelho de Odivelas

Sendo um concelho novo, com um parque habitacional relativamente recente, a analise ao
estado de degradacdo dos edificios revela que, no Concelho de Odivelas em 2011, em cada
100 edificios, 3.5 tém necessidade de grandes reparacfes ou estdo muito degradados, sendo
na U.F. de P6voa de Santo Adrido e Olival de Basto onde se regista o valor mais elevado (7,7).
Onde os edificios apresentam um menor estado de degradagdo é na U.F. de Pontinha e
Famdes (2.5). A freguesia de Odivelas aparece com um valor de 3,9, um valor acima do valor

gue se regista ao nivel do concelho.

Quadro 7

Proporcao de edificios com necessidade de grandesr  eparacfes ou muito degradados
Concelho de Odivelas — 2011

Freguesias Proporgao
(%)
Unido das Freguesias de Ramada e Canecas 2,8
Uni&o das Freguesias de Pontinha e Famdes 2,5
Freguesia de Odivelas 3,9
Unido das Freguesias de Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 7,7
Concelho de Odivelas 3,5

Fonte: INE, Censos 2011.
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4.3 — As Dinamicas do Mercado Habitacional

Ao nivel dos financiamentos de referéncia, desde 2008 que a concessao de crédito a habitacao
tem vindo a cair de forma abrupta. Segundo dados da Pordata, foram aprovados, em 2007, um
total de 19,6 mil milhdes em crédito a habitacdo, enquanto, em 2012, este valor ficou apenas
pelos 1,9 mil milhdes de euros. Devido a crise, as dificuldades das familias e ao elevado nivel
de incumprimento, os bancos tornaram-se mais restritivos na atribuicdo de novos

financiamentos e aumentaram os spreads °’

. Apesar das taxas de juro de referéncia da
Euribor terem descido nos ultimos anos, encontrando-se em valores historicamente baixos, nao
ha grande evolucdo na atribuicdo de novos empréstimos. Recorde-se que, antes da recessao,
a banca chegou a fazer do crédito a habitacdo uma das suas maiores areas de negécio. A crise
financeira fez com que a Troika 2 impusesse novos racios aos bancos no ambito da
concesséo de créditos a habitacéo, de forma a diminuir 0 seu risco e exposi¢cédo a este setor, 0

gue fez com que os bancos tivessem reduzido a sua carteira de crédito a habitagédo:

Grifico 8 - Crédito a Habitagdo em Portugal - montante total concedido
(em Milhoes de Euros)
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Fonte : Pordata.

As familias que conseguem obter crédito bancario, tém estado sujeitas a parametros que tém
permanecido no mercado de habitacdo nos ultimos anos, como por exemplo, spreads acima

dos 3% e financiamento em apenas 60% do valor de avaliacdo dos respetivos iméveis. Para as

27 . L = o . )

O Spread é a taxa de lucro implicita cobrada pelos bancos na concessédo de um empréstimo. A taxa de juro final do
empréstimo resulta da soma do spread (a taxa cobrada pelo banco) e do indexante (os créditos sdo na sua maioria
indexados a taxa Euribor a 6 meses).

“5 A Troika foi formada por 3 entidades, a Comisséo Europeia, O Banco Central Europeu (BCE) e o Fundo Monetério
Internacional (FMI). Era a Troika que avaliava as contas reais de Portugal para definir as necessidades de
financiamento do pais.
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pessoas que precisam de financiamento total ou préximo do valor da casa, a solugcdo tem
passado cada vez mais em avaliar bem a sua capacidade financeira e escolher a casa depois
em funcdo dessa capacidade financeira. Nestes casos, muitas familias e investidores tém
optado por comprar casas baratas ou com grande desconto (30% a 50%) em sistema de leildo,
cujas casas, quando detidas pelos bancos, permitem oferecer spreads mais vantajosos e em
que a percentagem de financiamento é préxima de 90% ou mesmo 100%. Um outro tipo de
solucdo, tem passado por negociar a compra de casa nova em empreendimentos cujo
construtor esta financiado pelo banco. Ai, o spread é mais baixo (ronda os 1,75%). O facto de,
atualmente, os bancos deterem uma parte significativa do parque habitacional (normalmente
resultante de processos de execucdo), faz com que estes tentem vender as casas que detém
porque pesam nos seus balancos financeiros/patrimoniais, Aqui, o financiamento é garantido
guase a 100% da avaliacdo dos imdveis bem como os spreads e respetivos precos das casas

se afiguram mais atrativos para os compradores.

A escala de concelho, nos ultimos anos, “comprar casa” através de crédito bancario afigura-se
como uma iniciativa dificil, pois, a forcada “desalavancagem” do setor bancario (principalmente
a partir de 2007) traduzida numa forte restricdo na concesséo de novos créditos bancarios tem

tornado a vida dificil as familias portuguesas residentes nos respetivos municipios:

Grafico 9 - Crédito hipotecario concedido a singulares por habitante (€/hab)
Grande Lisboa (2001-2009)
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2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007 2008

Amadora 1512 1984 1839 1705 2015 1975 2455 1647
Cascais 2405 2962 3291 3123 3699 3964 4012 2838
Lisboa 1951 2433 2996 3192 3826 4271 4353 2770
Loures 2422 2059 2102 1937 2617 2132 2619 1780
Mafra 1615 2020 2089 2207 2984 2635 3528 2351
Odivelas 478 1439 1636 1450 2253 2056 2123 1559
Oeiras 2208 3101 2836 2835 3314 3369 3903 2499
Sintra 1952 3054 2005 1988 2380 2266 2391 1560
Vila Franca de Xira 1995 1105 2201 2400 3067 2640 2851 1916
Grande Lisboa 1913 2292 2446 2449 3004 3010 3235 2133

Fonte : INE, Censos 2011

A partir do grafico e respetivos valores atrds apresentados, verificamos que, ao nivel dos
municipios da Grande Lisboa, entre os anos de 2001 e 2009, a maioria dos municipios (e
respetivos habitantes) atingiu o “pico” de concessédo de crédito hipotecario a singulares em
2007, exceto em Odivelas (€2253 por habitante em 2005), Sintra (€3054/hab em 2002) e V. F.
de Xira (€3067/hab em 2005). Foi no municipio de Lisboa onde se registou o maior valor
atingido em termos de concessdo de crédito hipotecario (€4353 por habitante, em 2007).
Contrariamente, o valor mais baixo, registou-se em Odivelas em 2001 (apenas €478 por
habitante). Depois de 2007 (com a chegada da crise financeira), regista-se, efetivamente, uma
descida abrupta da concessao de crédito hipotecario a singulares, em qualquer dos municipios

em analise.

Analisando os contratos de compra e venda de prédios efetuados nos concelhos da Grande
Lisboa em 2011 (grafico e valores seguidamente apresentados), verificamos que o total
registado nos prédios Urbanos foi de 3 679 844, nos prédios Rusticos foi de 112 823 e nos
prédios Mistos foi de 19 980. No concelho de Lisboa foi onde se registou 0 maior nimero de
contratos de compra e venda de prédios Urbanos (1 751 285) bem como onde se registou o
menor nimero contratos de compra e venda de prédios Rusticos (125). Em relacdo a compra e
venda dos prédios Rusticos, o concelho de Cascais € o concelho com maior expressao em
2011 (70 777 contratos), sendo que, os concelhos de Sintra e V. F. de Xira ttm o maior peso
na compra e venda de prédios Mistos, respetivamente, 5 228 e 5 178 contratos. Quanto ao
concelho de Odivelas, aparece no sétimo lugar no caso dos contratos de prédios Urbanos (148

235), registando também 393 contratos de prédios Rusticos e 235 contratos de prédios Mistos.
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Concelho de Odivelas

2000000

Gréfico 10

N2 de contratos de compra e venda de prédios
Concelhos da Grande Lisboa - 2011
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Urbanos Rusticos Mistos
Lisboa 1751285 125 1910
Cascais 498615 70777 0
Sintra 330891 17527 5228
QOeiras 293372 9672 130
Loures 224852 2113 3898
Amadora 156259 1322 0
Odivelas 148235 393 235
Vila Franca de Xira 140940 6197 5178
Mafra 135395 4699 3401
Grande Lishoa 3679844 112823 19980

Fonte: INE, Censos 2011.

Mafra

Ainda no concelho de Odivelas, e se quisermos fazer uma analise numa perspetiva evolutiva

de 2001 para 2011 (grafico seguinte), constata-se que, entre 2001 e 2011, o ndmero de

contratos de compra e venda de prédios Urbanos regista um acréscimo de 70470, mais 47,5%

(2001=77765; 2011=148235). Contrariamente, ao nivel dos prédios RuUsticos, regista-se um
decréscimo de 2823 prédios comprados-vendidos, menos 12,2% (2001=3216; 2011=393). No

que respeita a compra e venda de prédios Mistos, os dados mostram uma subida em mais do

dobro, de 100 contratos em 2001 para 235 contratos de compra e venda em 2011.

Odivelas
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Gréfico 11

N2 de contratos de compra e venda entre 2001 e 2011
Concelho de odivelas
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Fonte : INE, Censos 2001 e 2011.

Volvidos alguns anos de crise no mercado imobiliario, varias tém sido as estratégias das
entidades bancarias para conferir maior dinamismo na concesséo de crédito para a compra de
habitacdo, o que tem levado varios bancos a ter uma maior abertura na concesséo de crédito,
fixando os spreads em quase metade do que eram em 2012, revelando uma maior aposta no
produto “crédito a habitacdo”. Nos primeiros oito meses de 2015, os bancos emprestaram
2.837 milhdes de euros para a compra de casa, 0 montante mais elevado desde 2011 *. Para
este crescimento, contribuiu a reducdo sucessiva das margens minimas exigidas nos

financiamentos, com spreads abaixo dos 2%.

Para além dos spreads mais baixos, algumas entidades financeiras também tém oferecido
condicdes mais vantajosas aos seus clientes para cativarem novos financiamentos para a
compra de casa, nomeadamente, a isencao de algumas comissdes bem como a definicdo de
periodos em que os clientes pagam apenas juros ou transferem parte do capital para o fim do

periodo do crédito.

No entanto, e apesar de algumas medidas facilitadores (proporcionadas pelas entidades
bancarias) para pagamento dos créditos bancarios, € indubitavel que, atualmente, as familias
portuguesas deparam-se com grandes dificuldades no acesso ao crédito bancario para compra
de casa, fruto da perda de sua capacidade financeira (ex: desemprego, pobreza e excluséo

social), deixando de ter possibilidades para investir na compra de casa prépria.

29 Dados do Banco de Portugal, Jornal de Negécios, 26 de outubro de 2015.
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Todos os condicionalismos de financiamento para compra de habitagcdo tém provocado
mudancas substanciais no mercado de habitacdo, ao ponto de muitas familias, perante as
dificuldades de financiamento bancario, passarem a optar por arrendar uma casa em
detrimento da sua compra. Com efeito, estudos promovidos pela APEMI (Associacdo dos
Profissionais e Empresas de Mediacao Imobiliaria) revelam que o mercado de arrendamento
representa ja entre 40% e 60% das transacdes nas principais agéncias imobilidrias e as
compras a pronto ou com baixa percentagem de financiamento (ndo acessivel a generalidade

das familias) subiram exponencialmente.

Na conjuntura atual, o arrendamento tem vindo a registar uma procura mais elevada que a
aquisicdo de habitacdo, procura esta, despoletada também pelo contexto atual de crise
econOmica e financeira. Apesar da descida acentuada do juro do crédito a habitacdo, as
entidades financeiras ndo encaram a concessao de créditos como ao longo das Ultimas
décadas, e o arrendamento surge como a opg¢ao, muitas vezes esquecida, para a procura de
residéncia. Neste sentido, criam-se as oportunidades para dinamizar o Mercado de

Arrendamento e fazer com que esta solucdo para habitar faca parte das opc¢des da populacéo.

No que concerne aos alojamentos classicos arrendados no concelho de Odivelas, segundo os
Censos de 2011, o total é de 15013 alojamentos, sendo a freguesia de Odivelas a apresentar o
valor mais alto, 5563 (37%). Com valores semelhantes aparece a Unido das Freguesias de
Pontinha e Famdes onde se verificam 4567, ou seja, 31% dos alojamentos classicos
arrendados no Concelho. Tanto a Unido das Freguesias de Pévoa de Santo Adrido e Olival

Basto como a Unido das Freguesias de Ramada e Canecas detém 16% (2422 e 24161,

respetivamente).
Gréfico 12
Alojamentos classicos arrendados segundo freguesias
Concelho de Odivelas/2011 (total = 15013)
Unido das Uniz”ao_das
Freguesias de Pv. Freguesias de
Sto. Adrido e Ramada e
Olival Basto; Canegas; 2461;
2422; 16% 16%
Unido das
Freguesia de Freguesias de
Odivelas; 5563; Pontinha e
37% Famoes; 4567;
31%

Fonte: INE, Censos 2011.
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Relativamente aos valores que sdo praticados ao nivel do arrendamento dos alojamentos
classicos no concelho de Odivelas, o maior niumero de alojamentos arrendados (3064)
encontra-se no escaldo de renda que vai dos 300€ aos 399.99€. Em segundo lugar, surgem os
escaldes dos 400€ aos 499,99€ (1992) e dos 200€ aos 299,99€ (1954). No escaldo mais baixo,
cujo valor da renda é inferior a 20€, registam-se 716 arrendamentos, sendo que, no mais
elevado (650€ ou mais) contam-se 198 contratos de arrendamento, que constitui o menor

ndmero de contratos de arrendamentos no universo analisado.

Grafico 13 - Alojamentos classicos arrendados segundo escaldao de renda
Concelho de Odivelas/2011
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Fonte: INE, Censos 2011.

Quanto aos encargos médios mensais das familias com a aquisicdo/arrendamento de
habitacdo, entre os concelhos da Grande Lisboa, os odivelenses aparecem numa das posicdes
mais baixas, em média, 334,39€ de encargos mensais (s6 os residentes nos concelhos da
Amadora e Vila Franca de Xira é que aparecem com encargos mais baixos, 306,01€ e 332,44€
respetivamente). Os residentes no concelho de Cascais, sdo os habitantes da Grande Lisboa

que maiores encargos mensais tém com a habitacdo (em média, 436,70€).

Grafico 14 - Encargos médios mensais com aquisi¢do/arrendamento de

| habitacdo: Grande Lisboa - 2011

Cascais 436,70€
Mafra 433,13€
Oeiras 403,05€
Sintra 370,17€
Lisboa 344,86€
Loures 341,81€
Odivelas 334,39€
Vila Franca de... 332,44€

Amadora — 306,01€

Fonte: INE, Censos 2011
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Em sintese, poder-se-a dizer que as dinamicas que o mercado imobiliario tém evidenciado,
revelam um cenario que é resultante da crise financeira, econémica e social, em que as
dificuldades de acesso a uma habitacdo no mercado habitacional se tornaram mais visiveis a
partir de 2008/09, com consequéncias negativas para o mercado de compra e venda de
habitacdo, consumando o abrandamento do setor da construcdo e do imobiliario, e cujo
investimento (tanto publico como privado) no setor da habitagdo ndo tem conseguido inverter
este ciclo e conseguido facilitar o acesso de boa parte das familias a habitagao (principalmente

as familias com menor capacidade financeira).
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4.4 — A Procura de Habitacdo no Concelho de Odivela s

4.4.1 — Nucleos de Alojamentos Precérios

A semelhanca de outros concelhos, também no concelho de Odivelas se registam grupos
populacionais que vivem sem condi¢cdes minimas de habitabilidade, formando os vulgarmente
denominados “bairros de lata”. Efetivamente, a localizacdo dos alojamentos precéarios no
concelho de Odivelas, enquadra-se num contexto mais abrangente que se verifica ao nivel da
Area Metropolitana de Lisboa, contexto este, que esta associado a um processo de fixacdo de
contingentes populacionais nesta area, em busca de melhores condi¢des de vida, e que, a falta
de uma boa resposta ao nivel da oferta habitacional desde meados do séc. XX, ocasionou uma
ocupacdo incontrolada dos espacos e do territério, uma elevada autoconstrucao de
alojamentos, originando, assim, o surgimento de nucleos de habitacées precéarias que foram
surgindo ao longo das Ultimas décadas em redor dos grandes centros urbanos e que se

caracterizam por aspetos bem visiveis de exclusao social e territorial.

Estes “bairros” caracterizam-se por: elevados indices de ocupacdo, grandes caréncias de
infraestruturas sanitarias, espago publico exiguo e desprovido de qualquer ordenamento
urbanistico/territorial, inexisténcia de qualquer tipo de condicbes de seguranca, falta de
equipamentos coletivos, populacdo com baixos niveis de escolaridade, muitos desempregados,
0s que estdo empregados pertencem a grupos socioprofissionais que se caraterizam por
profissbes pouco qualificadas e baixa remuneracdo, resvalando parte dessa populacdo para
trabalhos marginais tipicos de economia paralela. Todos estes fatores deixam esta populacéo

em situacao de grande vulnerabilidade social e economica.

ApoOs a criagdo do Municipio de Odivelas (1998), foi efetuado em 2000 um levantamento para
atualizacao do universo de barracas implantado neste novo concelho, tendo sido localizados 43
ndcleos de barracas que integravam um total de 670 barracas, albergando 643 familias. A
dimensdo destes nudcleos era bastante variada, pois, se, por um lado, foi recenseado um
ndcleo que tinha 124 alojamentos precarios, por outro lado, existiam nicleos que tinham 50,

40, 25 alojamentos, existindo também nucleos que tinham apenas 2 e 3 alojamentos.

E desde essa altura que a CMO, através da area da Habitacdo, tem vindo a desenvolver um
trabalho de erradicacao de barracas, realizacdo de realojamentos e atribuicdo de condicfes de
habitacdo adequadas as familias que vivem em construcBes habitacionais muito precarias.
Entre 2000 e 2014 foram realizados 301 realojamentos. Este trabalho de realojamento das
familias carenciadas em termos habitacionais foi realizado ao abrigo dos seguintes

programas/modalidades:
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Quadro 8 - As Operacdes de Realojamento no Concelho de Odiv

elas (2000-2014)

Programa/Modalidade

Ambito

Populagéo Realojada

Protocolo com o Instituto para a
Construgao Rodoviaria (ICOR)

- Aquisicéo de fogos no mercado livre para efetuar os
realojamentos

- 4 familias; 10 pessoas

Programa Especial de
Realojamento (PER)

- Promocéo de novos empreendimentos habitacionais a
custos controlados (Urbanizacéo da Arroja)

- 64 familias; 199 pessoas

- Acordos de Colaboragao com Cooperativas de
Habitacao (“Lar Ferroviario”; “NHC")

- 54 familias; 139 pessoas

- Acordo de Colaboracao com Estradas de Portugal
(EP), em que foram adquiridos fogos no mercado livre
para efetuar os realojamentos

- 21 familias; 58 pessoas

- Realojamentos no parque habitacional de propriedade
municipal ja existente (fogos devolutos)

- 39 familias; 62 pessoas

- PER-Familias

- 22 familias; 72 pessoas

Pedidos de Habitagdo

- Situagdes de caréncia habitacional consideradas
prioritarias

- 8 familias; 20 pessoas

Programa de Financiamento para
Acesso a habitacdo (PROHABITA)

- Arrendamento de fogos por parte da CMO no mercado
livre para subarrendar as familias a realojar

- 89 familias; 270 pessoas

Fruto das diversas acfes de realojamento apresentadas, bem como de outros processos que

foram diminuindo o universo populacional que esta por realojar (ex: familias que desistem do

PER; familias que encontram alternativa habitacional por meios préprios; familias excluidas do

PER), desde o ano 2000 que se tem vindo a verificar uma substancial diminuicdo/erradicacéo

de alojamentos precarios no concelho de Odivelas:

Gréfico 15

Concelho de Odivelas: gastos em demoligdes de barracas (2000-2015)
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Fonte : CMO/Diviséo de Habitacdo — Setor de Fiscalizagédo

De 2000 a 2006 De 2007 a 2012 De 2013 a 2015

Importa ainda realgar o trabalho de fiscalizagdo que é efetuado através de visitas diarias aos

ndcleos de construgdes precérias (e bairros municipais) com a finalidade de impedir novas

construcbes e/ou ampliacdes ilegais, trabalho este, que tem permitido manter um controlo no

terreno sobre os nlcleos de alojamentos precarios e impedir o crescimento dos mesmos.
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Atualmente, ainda subsistem 172 barracas (99 PER + 73 Ndo PER) onde residem cerca de 183

familias (ver grafico seguinte):

Gréfico 16
Evolugdo da Situagdo de Alojamentos Precarios (2000 -2015)
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1412000 M 2015
Fonte: CMO — DHS/Setor de Estudos, Planeamento e Controle.

Este universo de barracas distribui-se por 11 nicleos (quadro seguinte):

Quadro 9 — Universo dos nucleos de barracas no concelho de Odivelas (2015)
Identificac&o N° Alojamentos | N° Alojamentos N° de
Freguesias Nome do Nucleo do Nucleo PER Néo PER Familias
Estrada de Padre Cruz 62-1/2 3 -- 3
Quinta do Lamas 67 1 -- 1
Uni&o das Freguesias B° Menino de Deus 63 2 2 4
de Famdes e Pontinha Pombais/Urmeira 66 1 2 3
Quinta das Lagrimas N8 -- 8 8
Patio Oliveira Mota 69 4+ -- 4
Unido das Freguesias Bairro Chapim 42 19 — 19
de Canecas e Ramada Granjas Novas 80-1/2 3 - 6
Talude Militar N9 7 12 21
Unido das Freguesias Qta. da Varzea/Cucos/Serra 59-1/2/3/4 2 - 2
de Olval iﬁﬁt;’oe Pv. Sto. Bairro do Barruncho 20 57 49 112
TOTAIS 11 99 73 183

* Os agregados familiares estfo recenseados no PER mas foram deslocados do Patio Oliveira Mota para a Rua llha
Terceira (cujos alojamentos sdo Nao PER).

A implantacao territorial destes nlcleos de alojamentos que ainda persistem no concelho de
Odivelas distribui-se da seguinte forma:
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Figura 3 - Georreferenciacdo dos nucleos de alojamentos pre  cérios — 2015
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Fonte : CMO-DGOU/DPUPE/Sistema de Informacgao Geogréfica.
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Espalhada pelas varias freguesias do concelho (a excecdo da freguesia de Odivelas), a

populacgédo residente nos alojamentos precarios caracteriza-se por:

= Agregados com elevados niveis de ocupagéo
nos respetivos alojamentos, apresentando
tendéncia para o aumento da dimensdo das
respetivas familias (ex: elevada natalidade;
imigracdo do tipo - reagrupamento familiar).
Elevado grau de fixagcao nos alojamentos (o tempo
médio é acima dos 15-20 anos de residéncia no
respetivo alojamento). Alojamentos com espaco
precario e area reduzida, o que obriga a uma
miscigenacao de funcdes dos espacos interiores e
uma apropriagdo difusa dos mesmos. Diversidade
de problemas que dificultam a satisfacdo das
necessidades tanto no plano do conforto
interior/privado do alojamento como no bem-estar
ao nivel da exterioridade publica da vizinhanca (ex:
precariedade habitacional, clima sociopsicol6gico
negativo, perda de autoestima e de apreco pelo

quadro territorial de vivéncia, pessimismo face ao

= Do ponto de vista sociodemografico, estamos
perante uma populacdo relativamente jovem
(embora ndo sendo de descurar 0 numero de
pessoas com mais de 65 anos), sendo
homogénea em termos socioecondémicos,
concretamente, com  baixos rendimentos,
precariedade nas relag8es contratuais de trabalho
em que predominam as profissbes de cariz
instavel e que exigem poucas qualificacBes
escolares (ex: construcdo civil, limpeza), baixo
grau de escolaridade, fatores estes, que relegam
esta populacdo para uma situacdo de pobreza
cronica e de exclusédo social. A predominancia das
profissbes que “obrigam” a uma significativa
mobilidade dos postos de trabalho,
nomeadamente, as que estdo ligadas a
construcdo civilLb, aos servicos  pessoais

(empregadas domésticas e de limpeza), ao
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comércio e venda ambulante, provocam, variadas vezes, auséncias periédicas no alojamento.

5’ = Em termos familiares, predominam os “casais

com filhos” e agregados “monoparentais”, com
indicadores de existéncia de problemas ao nivel de
desestruturacdo familiar, assumindo percentagem
mais significativa as familias compostas por 2,3 e 5
pessoas, sendo que se registam varios casos de
agregados com 8, 9 e mais pessoas. Existéncia de

é s ‘ fortes lacos familiares no universo de alojamentos
precérios (grande parte das pessoas tém familiares a viver perto de si, no bairro ou freguesia);

as redes de vizinhanca também assumem papel central nos nucleos.

' = Populagdo heterogénea em termos étnico-
_ culturais, principalmente, africanos, portugueses
e ciganos, existindo também alguns brasileiros,
embora residualmente. Dai, ser uma populacao
com comportamentos e modos de expresséo de
identidade  diversos. Entre as varias
comunidades/etnias (principalmente as cigana e
africana), regista-se um crescendo de acesso a
cultura e informacdo da sociedade portuguesa
originando diversos niveis de aculturacdo e de
mutacao sociocultural no ambito do processo de
integracdo na respetiva comunidade. Alguns
casos em que se registam dificuldades no
relacionamento interpessoal (entre vizinhos),
tanto no plano interétnico como nas relagdes
entre  pessoas pertencentes a mesma
comunidade/etnia. Populacdo com  forte
preponderancia para as realizacbes festivas e
culturais no proprio bairro (com caracter efémero
ou ciclico), (re)criando espacos (de improviso)
em areas desvalorizadas fisica e territorialmente.
Para além de serem nulcleos com muitas hortas
na sua envolvente, algumas pessoas fazem
também criacdo de animais (ex: galinhas,

pombos, cabras e ovelhas).
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R - e

condicionada devido as condicbes exiguas

apresentam.

= Quotidianamente, é possivel constatar nos
ndcleos recenseados varias formas de
vivéncia/sociabilidades (ex: pOr as conversas em
dia, brincar, jogar, tocar guitarra, dancar, ouvir
musica ou cozinhar no exterior do alojamento),
mas que, apesar de estar implicito algum
sentimento de liberdade na fruicAo desses
espacos/locais, sdo igualmente atividades que
se desenrolam de uma forma altamente

e precdrias que esses mesmos espagos/locais

= Mobilidade populacional sob a forma de
movimentos pendulares, estando as respetivas
deslocacdes essencialmente ligadas a relacdo
entre o alojamento e o emprego (utilizando,
predominantemente, transportes publicos,
embora também, nalguns casos, viatura prépria),
originando auséncias frequentes no domicilio

durante os dias Uteis e sabados.

= Populagdo extremamente vulneravel a
incidéncia de doencas: falta de informacéo
médica; baixa frequéncia de vacinagao;
alojamentos envolvidos por degradacéao fisica e
territorial (poluicéo, falta de saneamento basico,
lixo). Cenarios territoriais propiciadores de
comportamentos desviantes, estando,
frequentemente, associados a problemas de

toxicodependéncia (alcool e drogas). A obtencéo

de eletricidade é, na sua maioria, conseguida através de puxadas (da via publica ou dos

vizinhos), havendo alguns casos em que nado existe eletricidade no respetivo alojamento.

Quanto ao abastecimento de agua, também a este nivel se constatam inimeros casos em que

a agua é obtida através de puxadas da rede publica, havendo também varios casos em que,

nao tendo qualquer tipo de fornecimento de agua, recorrem a torneiras publicas. O sistema de

esgotos ligado a rede publica existe apenas em alguns casos, nao existindo, pois, na grande

maioria dos alojamentos, qualquer tipo de escoamento dos respetivos residuos, e quando

existe, é feito através de fossas.

o
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De acordo com a dimenséao/tipologia das familias que carecem de realojamento (um total de
183 familias), as tipologias habitacionais que seriam necessérias para realojar todo esse
universo populacional distribuem-se da seguinte forma: T1=56 fogos; T2=43 fogos; T3=43
fogos e T4=41 fogos. Assim, num cenario de realojamento total das familias alojadas nas
construcbes precéarias (barracas) implantadas no concelho de Odivelas, apresenta-se a
simulacdo de duas hipotéticas solugdes a encontrar, uma, através da “promocdo municipal de
construcdo de fogos/bairros de realojamento”, outra, por via da “aquisicdo de fogos no mercado

livre de habitacdo” com destino ao realojamento das respetivas familias:

Cenario 1 Cenario 2
Promogao Municipal de Construgao de Aquisi¢cdo de Fogos no Mercado Livre para
Fogos/Bairros Realojamento

( ) ( N
56 T1 =2.912 m2 de area Util T1 - Preco médio p/ fogo = € 80.000

43 T2 =2.924 m2 de &rea util T2 - Prego médio p/ fogo = € 125.000
43 T3 =3.612 m2 de &rea util T3 - Preco médio p/ fogo = € 164.000
41 T4 =3.739 m2 de area util T4 - Pregco médio p/ fogo = € 177.000

. J \. J

{Custos (em lotes urbanizados): ) ( Custos: )
56T1=£€1.978.267,20 56 T1 = € 4.480.000,00
43 T2 =€1.986.419,40 43 T2 =€5.375.000,00
43 T3 =€ 2.453.812,20 43 T3 =€7.052.000,00
41 T4 = € 2.540.089,65 4174 =€7.257.000,00

\_ Total: € 8.958.588,45 ) \_ Total: € 24.164.000,00 y,

Notas:
Para o célculo do cenério 1, foram utilizadas as Portarias n.° 500/97 (de 21 de julho) e n.° 156/2014 (de 12 de agosto),
que definem os parametros de area Util e custos de construgdo, bem como os valores maximos de venda e os

conceitos a que devem obedecer as habitagbes a custos controlados.

Para o célculo do cenério 2, foi consultado um website do mercado imobiliario que opera no concelho de Odivelas,
tendo sido feita uma andlise estatistica acerca dos pregos médios de fogos que se encontram disponiveis no mercado
de compra e venda de habitagbes, consoante as tipologias (com a &rea Util correspondente a que é definida nas

tipologias de habitacdo a custos controlados — PER).
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4.4.2 — Pedidos de Habitacdo

Para além do contingente de familias residentes nos nucleos de alojamentos precarios,
verifica-se um outro tipo de procura habitacional no concelho de Odivelas, concretamente, o0s
municipes que se dirigem a Divisdo de Habitacdo da CMO (por escrito ou presencialmente)
para solicitar apoio na obtencao de melhores condicGes habitacionais. O gréafico seguidamente
apresentado revela que, apés um decréscimo de pedidos de habitacdo entre 2000 e 2003, a
partir desse ano, tem vindo a aumentar o nimero de pedidos de habitacdo por parte das
familias odivelenses, com especial incidéncia no ano de 2007 (332 pedidos de habitagado).
Entre 2007 e 2013 regista-se uma relativa estabilidade no nimero de pedidos de habitacéo
efetuados (sempre perto dos 300 pedidos), porém, a partir de 2014, verifica-se uma
significativa quebra (196 pedidos de habitacdo), sofrendo depois uma ligeira subida em 2015
(203). Em termos totais, no periodo de 2000-2015 registaram-se 3143 pedidos de habitacéo.

Gréfico 17 - Pedidos de Habitag&o - Periodo entre 2000 e 2015
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Se tomarmos em consideracdo apenas o0 ano de 2015, para se solucionar as necessidades
habitacionais dos agregados familiares dos 203 municipes que fizeram o seu pedido de

habitacdo nesse ano, seria necessario disponibilizar 203 fogos com as seguintes tipologias:

Quadro 10 - Pedidos de Habitagdo em 2015: necessidades habit  acionais

Tipologias necessarias N° %
T1 65 32
T2 65 32
T3 59 29,1
T4 14 6,9
Total 203 100
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Através da andlise dos processos administrativos referentes aos pedidos de habitagdo, podem
identificar-se os problemas especificos que afetam o0s requerentes e respetivos agregados
familiares, os quais podemos agrupar em cinco grandes grupos: dificuldades econémicas,
problemas de saude, desestruturacdo familiar, condicdes de habitabilidade e relagdes inquilino-
senhorio. H& que realgar que, na grande maioria dos casos, um pedido de habitacdo resulta,
ndo apenas de um sé motivo, mas da combinacdo de varios motivos, uma vez que estas
familias debatem-se com indmeros problemas de ordem econdémica e social, que afetam as
sua condi¢cBes de vida e que criam handicaps que lhes impedem de criar mecanismos para

superar as suas dificuldades.

Quadro 11 - Concelho de Odivelas: Motivos dos Pedidos de Hab  itacdo (2000-2015) — sintese

Motivos Problemas especificos

- arrendamento alto

- perda de emprego

Dificuldades econdémicas _< - hipoteca alta

- pagamento de rendas em atraso

- baixo salario

- incapacidade financeira face a despesas com os filhos

<|/-diversidade de doencas
Problemas de saude - casos de deficiéncias motoras/mentais

- casos extremos de saude
N—
—
- divorcio/separagao
Desestruturacéo familiar _< - violéncia doméstica
- conflitos familiares

- elevado nimero de familias monoparentais

—
("~ casa com barreiras arquitetonicas
- casa degradada e falta de saneamento basico
Condi¢6es de habitabilidade - sobrelotagédo/familias numerosas
< - exiguidade do espaco onde habita (barracas, carro, cozinha, anexo, quarto)

- partilha de habitagdo com pessoas sem relagéo sociofamiliar

- habitacéo clandestina

N—

- intengdo do senhorio em vender o imovel
Relagéo inquilino-senhorio - cessagdo do contrato sem intengéo de renovagéo do mesmo
- conflitos no plano relacional

- acao de despejo

Fonte: CMO - Divisdo de Habitagdo — Setor de Estudos, Planeamento e Controle: Base de Dados dos Pedidos de
Habitacao.

Através do quadro atras apresentado, verifica-se que as causas que levam aos pedidos de

habitagdo encontram-se associadas a perda do emprego ou ao baixo rendimento disponivel
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por parte dos agregados familiares que, em muitos casos, derivam da impossibilidade de
pagamento da renda/hipoteca bancéria, o que tem resultado numa degradacdo da relagdo
inquilino-senhorio e consequentes iminentes acfes de despejo. Um outro problema com que os
requerentes se debatem esta relacionado com a desestruturacédo familiar resultante de casos
de violéncia doméstica, assim como de divércios/separacdo, havendo uma percentagem
elevada de familias monoparentais que ndo tém capacidade econémica para fazer face a uma
renda de casa a precos de mercado. Existéncia de inUmeros problemas de saude, relacionados
com incapacidades economicas e com precdrias condi¢cdes de habitabilidade, nomeadamente,
no que se refere aos portadores de deficiéncias motoras e com as barreiras arquitetonicas que

Ihes dificultam a locomocao.

O quadro de caréncias habitacionais (e respetiva procura de habitacdo) é acentuado pelo facto
de uma parte significativa do parque habitacional se encontrar excessivamente ocupado, ou
seja, fogos em sobrelotacédo (tipologia habitacional ndo adequada a dimensdo do agregado
familiar residente), que, em muitos casos, indicam: a saida tardia dos descendentes dos
agregados familiares, a coabitagdo de varias gerag6es da mesma familia (avos, pais e filhos), a
permanéncia de varios agregados familiares no mesmo fogo, situacdes estas, que degradam
as condicbes de intimidade e conforto habitacional no plano interior da habitacéo.
Recentemente, fatores como: a crise financeira, a perda de emprego, o endividamento familiar
e seu incumprimento, a diminuicdo do crédito hipotecario, a fraca dindmica do mercado de
arrendamento, tém originado dificuldades a muitas familias na manutencdo e/ou aquisicao das
respetivas casas fazendo com que aquelas procurem novas formas de (co)habitar e

enveredem por situagfes de habitacdo partilhada.

No caso do concelho de Odivelas, o quadro seguinte revela que, em 2011, em cada 100
alojamentos, 14 encontram-se em sobrelotacdo (14,1), proporcdo esta, superior a que se
regista ao nivel da Grande Lisboa (13,5). Analisando segundo freguesias, é na U.F. de Pv. Sto.
Adrido e Olival Basto onde se regista 0 maior peso de alojamentos em sobrelotac&o (proporcao

de 17,3 fogos).

Quadro 12
Proporcéo de alojamentos sobrelotados segundo fregu esias
Concelho de Odivelas - 2011

Freguesias Proporc¢ao (%)
Unido das Freguesias de Ramada e Canecas 12,1
Unido das Freguesias de Pontinha e Famdes 15,8
Freguesia de Odivelas 13
Unido das Freguesias de Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 17,3
Concelho de Odivelas 14,1
Grande Lishoa 13,5
Fonte: INE, Censos 2011.
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4.4.3 — Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI’s)

A partir dos finais da década de 70, apds o regime ditatorial, ndo houve uma resposta cabal
(politica e econémica) as fortes pressdes de crescimento urbano repentino, nomeadamente, ao
movimento de milhares de pequenos proprietarios urbanos que procuravam a resolucdo do seu
problema habitacional através da compra de terrenos nao loteados. A par da falta de resposta
(publica e privada) as necessidades habitacionais da populagédo, surgiu um “mercado negro” de
solos onde se comprava terrenos (principalmente agricolas) a baixo preco para depois se
vender em lotes (indivisiveis) a preco mais altos, originando o surgimento de um fenémeno de
construcdo habitacional clandestina caracterizada pela posse em regime de copropriedade de
uma parcela de terreno e pela edificagdo néo licenciada. A construcéo clandestina em Portugal
emergiu a partir da combinacdo dessas caracteristicas estruturais do processo econémico,

social e politico que se verificou na sociedade portuguesa.

Este fendmeno de construcao clandestina, assumiu proporgdes tais que assumiu contornos de
“normalidade” no crescimento urbano nas areas metropolitanas, fruto de uma espécie de
“alianca” entre as varias partes interessadas (ex: proprietarios fundiarios, promotores
imobiliarios, moradores), acabando também por “aliviar” o Estado de um investimento
consideravel, pois numerosas familias resolveram as suas necessidades habitacionais (ainda

gque adiando no tempo o pagamento das infraestruturas) sem pedir apoio a esfera publica.

Se, do ponto de vista das familias, a construcdo clandestina foi a solugdo que I|hes
proporcionou concretizar o “sonho de uma vida” - uma casa, por outro lado, do ponto de vista
urbanistico e territorial, trouxe consequéncias negativas. De facto, a falta de licenciamento, de
planeamento urbano, de infraestruturas, de equipamentos, de boas acessibilidades, séo, entre
outras, caracteristicas muito frequentes de encontrar nos bairros clandestinos (de génese

ilegal) e que degradam a paisagem urbana e a cidade.

A legalizacdo das AUGI's %0

, tem sido uma preocupacdo constante de algumas cémaras
municipais (onde se inclui a Camara Municipal de Odivelas), cujas a¢cfes desenvolvidas vdo no
sentido de reconverter essas areas urbanas em bairros revitalizados e em zonas requalificadas

de forma a poder integra-los, plenamente, nos respetivos cenarios urbanisticos.

Desde 1999 (altura da criacdo do municipio de Odivelas) que a Camara Municipal de Odivelas
tem encetado um trabalho intenso no sentido da legalizacdo de AUGI’s, tendo sido legalizadas
(com emissao de Alvara) até ao presente ano (2015) 49 areas/bairros de génese ilegal.
Atualmente, ainda existem 33 AUGI's no territorio do concelho de Odivelas, assumindo

dimensdes diversificadas, tanto no que concerne as respetivas areas de intervengcdo como no

30 As Areas Urbanas de Génese llegal, constituem prédios que, sem a competente licenca de loteamento, foram objeto
de operagdes fisicas de parcelamento destinadas a construcéo até a data da entrada em vigor do Decreto-Lei 400/84
de 31 de dezembro bem como do Decreto-Lei n°46673 de 29 de novembro de 1965. A Lei das AUGI's é a n°91/95, de
2 de setembro, com as alteragdes introduzidas pelas Leis n°165/99, de 14 de setembro e n°64/2003, de 23 de agosto.
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namero de fogos abrangidos. O quadro seguidamente apresentado, constitui o panorama atual

(2015) referente as areas/bairros de génese ilegal que ainda persistem no territério de

Odivelas:

Quadro 13 - AUGI's e Bairros de Génese llegal por Reconverter/Legalizar (Concelho de Odivelas-2015)

Nome Freguesias Area (m2) N2 Fogos N2 Lotes
B° Bela Vista/ Arroja Velha Freguesia de Odivelas 71.592 n.d. nd.
B° Encosta da Luz Freguesia de Odivelas 172.193 339 375
B° Vale do Forno Freguesia de Odivelas 244.766 898 289
B° Pomarinho ** Freguesia de Odivelas 19.981 n.d. 43
B° Quinta Porto Pinheiro * Freguesia de Odivelas 54.104 n.d. 139
B° Casal do Saramago U. F. Pontinha e Famdes 11.088 35 25
B° Casal da Fonte U. F. Pontinha e Famdes 77.273 245 104
B° Pedreira U. F. Pontinha e Famdes 10.276 22 22
B° Santo Eloy Nascente U. F. Pontinha e Famées 43.696 n.d. il
B® Quinta das Arrombas U. F. Pontinha e Famées 46.833 25 110
B° Quinta Zé Luis U. F. Pontinha e Famdes 133.704 303 306
Be Serra da Luz U. F. Pontinha e Famé&es 260.300 2158 684
B° Cassapia . F. Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 43.727 96 nd.
B° Quinta da Serra . F. Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 115.087 210 67
B° Quinta da Varzea . F. Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 232 563 489 255
B° Casal do Privilégio *° . F. Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 46.000 365 121
B° Tomada do Cap#o U. F. Ramada e Canecas 10.396 11 11
B° Borrajeiro - Boa Esperanca Ul I7. IRENIERE 6 CETEEES 29.536 109 60
B° Borrajeiro - Boa Vontade UL 7 REMELE S CANEEas 11.391 41 29
B° Encosta da Eira U. F. Ramada e Canecas 20.202 73 47
B° Carvalheiro e Casal da Azenha UL 17, IREMECR & CENEHE 126.942 267 172
B° Granjas Novas Cima ULl [RElreee 2 Leneies 45.726 113 27
B Fontainha das Pias U. F. Ramada e Canecas 23.752 40 36
B° Cova dos Barros U. F. Ramada e Canecas 40.867 189 64
B° da Fraternidade U. F. Ramada e Canecas 9.443 n.d. .
B° Quinta da Fonte Santa U. F. Ramada e Canecas 22.360 54 54
B° Vale Cévo U. F. Ramada e Canecas 23.236 33 32
B° Serra D. Laura U. F. Ramada e Canecas 37.219 65 65
B Serra Escudagais U. F. Ramada e Canecas 25.865 n.d. nd.
B° Vale Nogueira U. F. Ramada e Canecas 34.356 n.d. .
B° Cova da Pia U. F. Ramada e Canecas 28.580 59 51
B° Horta das Ribeiras U. F. Ramada e Canecas 29.865 63 32
B° do Alvajar ** U. F. Ramada e Canegas 56.900 118 75

Fonte : CMO/DGOU-Divisdo de Reconverséo e Regeneragéo Urbana, 2015.

3 Bairro sem projeto de reconversao, cuja gestao é feita com base no PDM — Desclassificacdo de AUGI.

32

Idem.
33

Idem.
34

Idem.
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O quadro apresentado (e de acordo com a informacédo disponivel), revela-nos que, em termos
do concelho de Odivelas (cuja area é de 26,3 km2), regista-se ainda um total 2,2 Km2
(2.159.819 m2) de area urbana de génese ilegal que ainda se encontra por
legalizar/reconverter, o que representa 8,3% do territério do concelho de Odivelas. O total de
fogos implantados pelas varias AUGI's ascendem a cerca de 6500 fogos, estando distribuidos

por cerca de 3500 lotes.

4.4.4 — Outras situacdes de vulnerabilidade social

O quadro de necessidades habitacionais na sociedade portuguesa engloba também um tipo de
procura de habitagdo proveniente de situagcbes em que determinadas pessoas/agregados
familiares deixam de ter condi¢cdes para permanecer no seu alojamento bem como nao ter
acesso a uma habitacdo sem o apoio publico/municipal. Com efeito, as vitimas de violéncia
doméstica, os sem-abrigo, os idosos em situacdo de precariedade habitacional, as minorias
étnicas/imigrantes, entre outros casos de vulnerabilidade social, sdo realidades que tém uma
presenca significativa na sociedade portuguesa e que constituem um quadro de situacfes de
caréncia habitacional (proviséria e/ou definitiva), pelo que carecem de uma resposta cabal,
tanto no plano do acolhimento e realojamento desses segmentos populacionais como ao nivel

da respetiva reintegracédo social.

Aqui, os municipios tém um papel essencial no ambito do desenvolvimento de parcerias (ex:
com APAV, IPSS’s, Seguranca Social, Rede de Intervencdo na Violéncia Doméstica e em
Pessoas Vulneraveis) que concorram para respostas integradas que permitam encontrar
solugBes de acolhimento e realojamentos de emergéncia, céleres e eficazes, proporcionando
as vitimas/excluidos socialmente um alojamento, como forma de garantir a sua seguranga,

apoiar na sua autonomizacao e reintegra-las na vida social.

O municipio de Odivelas, através da sua Divisdo de Habitacdo, tem perspetivado o
estabelecimento de protocolos com outras entidades a fim de enquadrar e dar resposta a este
tipo de necessidades habitacionais. A titulo de exemplo, refere-se o Protocolo com a
Comunidade Vida e Paz (CVP), através do qual foi cedido um fogo municipal a esta IPSS de
uma forma nao onerosa (a CVP nao paga qualquer renda, sendo que é responsavel apenas
pelo pagamento das despesas correntes como eletricidade, gas, telefone, agua e outras
despesas Conexas a utilizacdo do fogo) com o objetivo de (re)alojar pessoas em situacdo de

necessidade habitacional urgente, de acolhimento de emergéncia.
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5 — CARATERIZACAO DA HABITACAO
SOCIAL EM ODIVELAS
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5 — CARATERIZACAO DA HABITACAO SOCIAL EM ODIVELAS

Apé6s a criacdo do concelho de Odivelas, e a partir do parque habitacional “herdado” da
Céamara Municipal de Loures, tem vindo a aumentar o nimero de habitacGes que ficam sob
propriedade e/ou arrendamento municipal, nomeadamente, devido a: transferéncia de fogos
provenientes da Administracdo Central *°; promoc&o/construcdo de fogos para realojamentos
PER; arrendamento de fogos no mercado para realojamento de familias no ambito do
PROHABITA. Assim, e apesar da alienacdo de fogos por parte da CMO, o parque habitacional
publico do concelho de Odivelas tem vindo a alargar (ver a respetiva georreferenciacdo em
anexo 2), situando-se, atualmente, em 477 fogos (“fogos de propriedade municipal” + “fogos

Prohabita”), que albergam cerca de 1450 residentes.

Figura 4 - Parque Habitacional de Gestdo Municipal (totald e 477 fogos)
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A freguesia de Odivelas afigura-se como a mais representativa, com 267 fogos (56%), surgindo
em segundo lugar a Unido de Freguesias de Pontinha e Fam®es (135 fogos = 28%). U.F. de
Pv. Sto. Adrido e Olival Basto € a terceira mais representativa com 68 fogos (14%), sendo que,

por ultimo, encontramos a U.F. de Ramada e Canegas com 7 fogos (2%).

* Em Marco de 2004 foi assinado o protocolo entre o ex-IGAPHE (atual IHRU) e o Municipio de Odivelas relativo a
transferéncia de 273 fogos para esta autarquia.
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5.1 — Parque Habitacional de Gestdo Municipal

5.1.1 - Fogos de Propriedade Municipal

Em termos do parque habitacional de propriedade municipal, o cenario atual regista um total de
402 fogos %, com maior implantacdo nas freguesias de Odivelas (207 = 51%) e U.F. de
Pontinha e Fam®es (131 = 33%). Em terceiro lugar, surge a U.F. de Pv. Sto. Adrido e Olival
Basto com 60 fogos (15%), sendo que a restante unido de freguesias (U.F. de Ramada e

Canecas) assume um peso mais residual (4 fogos = 1%).

Figura 5 - Fogos de Propriedade Municipal (total de 402 fog  0s)
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Em termos das tipologias habitacionais, predominam os fogos T3 e T2:

Quadro 14 - Fogos de propriedade municipal segundo tipologia s habitacionais

T0 T1 T2 T3 T4 Total
U. F. de Ramada e Canecas 0 0 2 2 0 4
U. F. de Pontinha e Famdes 0 6 72 49 4 131
Freguesia de Odivelas 0 23 75 97 12 207
U. F. de Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 1 19 38 2 0 60
TOTAL 1 48 187 150 16 402

36 . . o - .

De salientar que no universo do parque habitacional de arrendamento municipal, registam-se 53 fogos que se
encontram “dispersos” pelo parque habitacional privado do concelho, situando-se os restantes em edificios de
propriedade da CMO bem como em edificios de propriedade “mista” (CMO + Privados).
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5.1.2 - Fogos PROHABITA

O PROHABITA, programa de financiamento a habitacdo, tem como objetivo a resolucao global
das situacBes de grave caréncia habitacional de agregados familiares residentes no territério
nacional e é concretizado mediante a celebracdo de Acordos de Colaboracdo entre os
Municipios ou Associacdes de Municipios e o Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana.
Entre as varias finalidades de financiamento, este programa prevé conceder financiamento
para o arrendamento de prédios ou fragfes autonomas de prédios urbanos, destinados a

habitacéo.

Deste modo, em termos dos fogos PROHABITA existentes no municipio de Odivelas, salienta-
se que as habitacbes ndo sdo de propriedade municipal (sdo de privados) mas cuja gestédo
socio-habitacional das familias residentes estd a cargo da CMO-DH. Neste segmento
habitacional, os proprietarios privados arrendam os fogos a CMO, que, por sua vez, a CMO

(sub)arrenda os fogos as familias que séo elegidas no &mbito do PROHABITA.

Tendo o municipio de Odivelas celebrado com o IHRU (entre 2008 e 2010) dois Acordos de
Colaboracdo no ambito do PROHABITA (Acordo 574 e Acordo 328), ficaram sob gestédo
municipal 89 fracdes habitacionais , contratadas no mercado de arrendamento para
realojamento de igual numero de familias, durante o prazo maximo de 12 anos. A adesao a
este programa habitacional, vinculou o municipio de Odivelas ao pagamento de 12 anos de
renda total relativamente aos 89 imoveis arrendados (14+75). A comparticipagdo por parte do
IHRU é de 40% do valor despendido pela CMO, enquanto que os subarrendatarios
comparticipam com 10% (relativamente as rendas apoiadas pagas pelos respetivos

subarrendatarios/familias realojadas)®’ :

Quadro 15 - Acordo 574: arrendamento de 14 fra¢des habitacionai S

Descri¢ado Valor Ano Valor 12 Anos
Valor de Rendas Total (em 2010) €76.477,92 € 917.735,04
Valor da Comparticipacao do IHRU (até 40%) € 30.083,97 € 361.007,64
Valor da Rendas Apoiadas (em 2010) € 20.517,12 (26,1%) € 246.205,44
Diferencial a desembolsar pela CMO € 25.876,83 (33,8%) € 310.521,96

Quadro 16 - Acordo 328: arrendamento de 75 fra¢des habitacionai S

Descri¢do Valor Ano Valor 12 Anos
Valor de Rendas Total € 440.359,76 € 5.284.317,12
Valor da Comparticipacao do IHRU (até 40%) € 176.143,90 € 2.113.726,84
Valor da Rendas Apoiadas € 61.397,88 (13,9%) € 736.744,56
Diferencial a desembolsar pela CMO € 202.817,97 (46,05%) € 2.433.815,71

" Ver a este respeito, CMO/Departamento de Habitagdo e Assuntos Sociais-ATA, “PROHABITA — Relatério de
Execucédo e Boas Praticas”, dezembro de 2010.
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Até ao ano de 2015, foram extintos 14 contratos de (sub)arrendamento devido a varios motivos
(ex: inquilinos que foram trabalhar para o estrangeiro, falta de pagamento das rendas,
inquilinos que arranjaram alternativa habitacional, auséncia prolongada no fogo), o que, por
consequéncia, tem vindo a “aliviar’ os encargos do municipio para com a gestao/manutencéo
das habitagdes. Assim, o cendrio atual do Prohabita em Odivelas regista um total de 75 fogos,
com maior implantacdo na freguesia de Odivelas (60 = 80%). As restantes freguesias registam
um menor peso neste segmento habitacional, destacando-se mais a U.F. de Pv. Sto. Adrido e
Olival Basto com 8 fogos (11%):
Figura 6 - Fogos PROHABITA (total de 75 fogos)
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Nas tipologias, os fogos T2 assumem o0 maior peso numérico, seguidos dos fogos T3:

Quadro 17 - Fogos Prohabita segundo tipologias habitacionais
T0 T1 T2 T3 T4 Total

U. F. de Ramada e Canegas 0 0 3 0 3
U. F. de Pontinha e Famdes 0 0 2 1 1 4
Freguesia de Odivelas 0 7 32 21 0 60
U. F. de Pv. Sto. Adrido e Olival Basto 0 0 3 5 0 8

TOTAL 0 7 40 27 1 75

Findo o periodo dos contratos de (sub)arrendamento (12 anos), espera-se que os agregados
familiares em causa tenham reunido condi¢cdes socioecondmicas para se autonomizarem e
deixarem de necessitar do apoio publico/municipal em matéria de habitacdo, caso contrario,
ndo € de descurar a hipotese de terem de ser equacionadas novas solucbes de apoio
habitacional para estas familias. Com efeito, apés um “periodo de transigdo” para se
autonomizarem (12 anos), caso as familias realojadas ndo tenham conseguido as condigfes
para acederem ao mercado livre habitacional, colocar-se-a a curto prazo o cenario de destino

destas familias, ao qual a CMO nao podera ficar alheia na procura das respetivas solugdes.
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5.2 - Fogos de Autoacabamento/Autoconstrucao

Para além dos fogos de propriedade e de (sub)arrendamento municipal (pontos anteriores),
regista-se no concelho um outro tipo de condicdo habitacional de cariz social, a saber: fogos de
autoacabamento/autoconstrucdo. No enquadramento legal deste tipo de condicdo habitacional
(Decreto-Lei n° 460/83, de 30 de dezembro), o titular de habitacdo em regime de
autoacabamento, ao ser-lhe atribuido um lote/casa inacabada, € responsavel pela sua
conclusédo de acordo com um projeto-tipo que lhe é fornecido pela respetiva Autarquia, ficando
a pagar uma renda social. No regime de autoconstrucdo, entre outros requisitos administrativo-
legais, o titular recebe, em regime de direito de superficie, um lote de terreno municipal e séo
regulamentadas as questdes que se prendem com o inicio e conclusao da obra, mediante um
projeto fornecido pela Autarquia. A Camara Municipal fornece também materiais de construcéo
para o exterior do fogo, ficando a méo-de-obra e o pedido de abastecimento de servicos (agua
e eletricidade) a cargo do respetivo agregado familiar. No concelho de Odivelas, a implantagéo

deste tipo de universo habitacional distribui-se da seguinte forma:

Figura 7 - Fogos de Autoacabamento/Autoconstrucao (total de 74 fogos)
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Estando implantados apenas na U.F. Pontinha e Famd@es, os fogos T2 assumem 0 maior peso

numeérico (66 fogos):

Quadro 18 - Fogos Autoacabamento/Autoconstrucao segundo tipo logias habitacionais

TO Tl T2 T3 T4 Total

U. F. de Pontinha e Famdes 0 0 66 7 1 74
TOTAL 0 0 66 7 1 74
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5.3 — Receita, Despesa, Alienacédo e Investimento

O patriménio habitacional com fins sociais (caracterizado no ponto anterior), releva para a
necessidade de uma gestao sustentavel do parque imobiliario de posse e gestdo municipal. No
ambito da gestdo do parque habitacional de arrendamento municipal, o saldo entre as
“receitas” (cobranca de rendas e a venda de fogos) e as “despesas” (obras de
conservacgao/reabilitacdo e encargos fixos) afigura-se como o principal indicador para medir os

encargos que 0s municipios tém com a gestao dos respetivo patrimoénio habitacional.

Nos ultimos dois anos, as “receitas” obtidas pelo municipio de Odivelas com o arrendamento

do parque de habitacao social tiveram os seguintes valores:

Quadro 19 - Parque Habitacional Municipal - Receitas através  do Arrendamento

Renda Renda Renda Total das Rendas
Anos L. - o 38
Maxima Minima Média Cobradas
€ 431,95 €4,85 €41,49 €194.691,91
2014
€ 385,16 €4,19 €35,71 €182.726,72
2015

Entre os anos em analise, 2014 foi o ano de maior receita proveniente dos arrendamentos,
sendo que, em ambos os anos, o valor das receitas tem vindo a situar-se sempre perto dos
€200.000.

A existéncia de um grande numero de rendas baixas e alguns casos de ndo pagamento ou
atrasos no pagamento das rendas por parte dos inquilinos municipais (incumprimento),
afigurando-se de dificil regularizagéo, tornam mais complexos os objetivos de auto sustentagdo
da respetiva manutencdo do parque habitacional. O incumprimento no pagamento das rendas
esta associado ndo s6 a fatores de pobreza acentuada mas também a outros fendmenos de
ordem psico-sociolégica em que os inquilinos associam a habitagdo a uma medida social
(quase gratuita) e que entendem com certo laxismo o cumprimento dos seus deveres enquanto

inquilinos.

38 o ] .
Os valores apurados englobam o valor das dividas em atraso que foram amortizadas/pagas neste ano através dos
planos de regularizagédo de divida.
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No parque habitacional arrendado pelo municipio de Odivelas, a Taxa de Incumprimento tem
vindo a baixar nos ultimos anos, de 16% em 2011 para 12% em 2014 (gréafico seguinte), fruto
de um trabalho intenso que tem permitido atenuar as numerosas situacdes de relaxe dos
inquilinos no que concerne ao pagamento das respetivas rendas (ex: elaboracdo de planos de

regularizacao de divida acordados entre a CMO-DH e os inquilinos incumpridores).

Gréfico 18

Parque Habitacional Municipal: taxa de incumprimento dos
inquilinos (%)
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Fonte : CMO-Divisao de Habitac&o.

Paralelamente a reducdo de casos de incumprimento, o municipio de Odivelas tem vindo a
encetar um trabalho de “caracterizagdo sociodemografica” bem como de “atualizacdo dos
rendimentos” dos agregados familiares residentes no parque habitacional, como forma de
atualizar as respetivas rendas e conferir maior sustentabilidade financeira a gestao do parque
habitacional. Com efeito, sabendo-se que em alguns bairros os rendimentos dos agregados
familiares ndo eram atualizados desde a altura das respetivas acfes de realojamento (ex:
Bairro Calouste Gulbenkian-Odivelas 39), tem vindo a ser desenvolvido um trabalho junto de
todas as familias residentes no parque habitacional municipal, tanto no plano da atualizacao da
composicdo dos agregados como ao nivel da afericdo dos rendimentos atuais das familias,
concorrendo, dessa forma, para uma “atualizagédo das rendas” (em muitos casos, de uma forma
faseada) e, consequentemente, conferir uma maior justica quer em termos do caracter social
das rendas quer em termos das exigéncias de sustentabilidade da gestdo do parque
habitacional (sua conservacao e manutencao).

Estando o trabalho a decorrer, ja é possivel tirar algumas conclusfes sobre 0s processos que
ja foram concluidos até a data (outubro de 2015). Assim, numa amostra de 132 processos,

verifica-se que, apesar de um relativo equilibrio, sdo mais os casos em que a renda subiu:

% 0 Bairro Gulbenkian, tendo sido construido para realojar as familias sinistradas das “Cheias de 1967", foi transferido
do (ex) IGAPHE (atual IHRU) para a CMO em 2004, sendo que nunca se tinha feito uma atualiza¢&o dos rendimentos
das familias residentes.
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Grafico 19
Atualizagdo de Rendas - amostra de 132 processos (n2 de casos/%)
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Em relacdo as rendas que aumentaram, registaram subidas de valores que se centram, na
maior parte dos casos, nos €25 (46%). Se juntarmos as subidas de rendas que nao foram além

dos €75, verificamos que representam 80% dos processos analisados (46%+22%+12%).

Gréfico 20

Rendas que aumentaram, segundo escaldes (nr de casos/%)

35; 46%

17; 22%

9;12%

4; 5% . .
2;3% 3% g 2 OO 3%

e B e . M

Até €25,00 €25,01- €50,01- €75,01- <€100,01- €125,01- €150,01- €175,01- Maisde
€50,00 €75,00 €100,00 €125,00 €150,00 €175,00 €200,00 €200

O valor médio de aumento das rendas situa-se nos €52,34, sendo que a renda que menos
aumentou teve um aumento de apenas €0,03, enquanto que a renda que maior aumento sofreu

teve um aumento de €281,62.

No que respeita as rendas que diminuiram, a grande maioria (89%) nao baixou mais do que
€25.
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Gréfico 21

Rendas que diminuiram, segundo escaldes (nr de casos/%)
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€50,00 €75,00 €100,00 €125,00 €150,00 €175,00 €200,00 €200

Entre os 132 processos analisados, em termos médios, as rendas diminuiram €9,68. A renda
que menos diminuiu teve uma diminuicdo de €0,07, enquanto que a renda que mais diminuiu

teve um decréscimo €112,56.

No plano da “despesa” (como é o caso dos gastos com a manutencao e reabilitacdo dos
fogos), importa realgar que esta nao podera ser entendida apenas como gasto e perda de
recursos financeiros, mas também como um “investimento” que tem um futuro impacto positivo
em termos urbanisticos e sociais. Com efeito, a conservacédo e beneficiacdo das condicdes
habitacionais/urbanisticas séo feitas numa ampla perspetiva visando a melhoria e valorizagédo
do quadro de vida residencial bem como do desenvolvimento socioecondmico das respetivas

populacdes (coeséo social).

No que concerne as despesas com a manutencédo do parque habitacional, entre 2001 e 2015,
foi gasto um total de €1.300.741,00 (reabilitacbes = €963.133,00 + reparacdes =
€337.608,00)".

40 Fontes: INE, Censos 2011; CMO/Divisao de Habitacdo-SPCRH.
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A gestdo do patriménio habitacional municipal e os encargos associados a sua manutencao
afigura-se, pois, como uma onerosa tarefa, em que o Unico retorno de receita é proveniente do
arrendamento social. Os numerosos casos de rendas com valores baixos bem como a taxa de
incumprimento neste segmento habitacional, tornam dificeis os objetivos de auto sustentacéo
da respetiva manutencdo do parque habitacional. Assim, a “alienacdo” (venda de fogos
habitacionais) apresenta-se como um mecanismo em que 0 Municipio pode promover a
reducdo dos custos inerentes tanto a manutencéo do parque habitacional como as respetivas

operacgBes de reabilitaco.

A este respeito, importa referir que, entre 2004 (inicio do processo de alienacao em Odivelas) e
2015, foram alienados pela CMO 167 fogos municipais, no valor total de €3.622.294,76 (trés
milhdes seiscentos e vinte e dois mil duzentos e noventa e quatro euros e setenta e seis

céntimos), que se distribuem da seguinte forma:

Quadro 20 - Concelho de Odivelas: alienacéo de fogos municipais

Anos Numero de Fogos Vendidos Valor Total
2004 25 € 284.494,54
2005 81 €912.059,93
2006 31 € 353.880,21
2007 13 € 150.916,26
2008 10 € 125.166,68
2009 1 €8.945,51
2011 1 €17.224,54
2013 1 € 12.803,35
2014 0 €0
2015 4 €51.574,28
Total 167 €3.622.294,76

Fonte : CMO-Diviséo de Habitacéo, Setor de Gestao do Patriménio Habitacional.

A partir do quadro apresentado, é possivel verificar que, apds o arranque do processo de
alienacdo de fogos municipais (em 2004), os anos imediatamente a seguir foram os anos em
que se registaram as maiores vendas de fogos e correspondentes receitas, com maior
destaque para o ano de 2005 (81 fogos = € 912.059,93).

Ao longo dos anos, a formula de calculo dos precos de venda das habitagdes, bem como os
critérios de acesso a aquisicao de habitacbes, foram-se mostrando desajustados em fungéo do
tempo entretanto decorrido, pelo que se tornou necessario criar mecanismos mais exigentes de
acesso a aquisigcdo de habitagao, por forma a alcancar uma gestdo mais justa e equilibrada das
habitacdes, cuja quantidade e tipologias sdo necessariamente limitadas, e evitando-se, assim,

uma eventual especulacdo imobiliaria. Neste sentido, o “Regulamento Geral de Alienagéo de
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Fogos Municipais™

afigura-se como forma de privilegiar a alienacdo de fogos a agregados
familiares que venham a utilizar os fogos como habitacdo propria e permanente e nao como

meio de investimento para retorno a médio prazo.

Com a alienagdo de fogos, é promovida, junto das familias residentes no parque habitacional
municipal, uma forte ajuda a aquisicdo de habitacdo, garantindo a todas as familias a
oportunidade de adquirirem habitacdo prépria e concretizarem o “sonho de uma vida”, sendo
também uma forma de reconhecimento da capacidade de autonomia das familias face a esfera
protetora do Estado. Ao mesmo tempo, a promoc¢ao da venda de habitacbes arrendadas do
parque publico, fez com que fossem “transferidos” inUmeros fogos para familias de estrato
social baixo, aliviando, dessa forma, a quantidade de habitacdes a gerir pelos servicos
municipais, nomeadamente, a gestdo dos problemas construtivos e econdémicos a elas

associados.

O processo de venda de fogos de arrendamento municipal originou “parques habitacionais
mistos”, isto €, a conjugacdo, nos mesmos empreendimentos/edificios, de habitacdes
arrendadas (pertencentes ao municipio) com outras habitacdes que sao de propriedade dos
respetivos habitantes. Este cenario, tem levantado, em alguns edificios, a necessidade de se
harmonizar a gestdo de um “parque arrendado-alienado”, ou seja, um parque que se mantém
de gestao/propriedade municipal misturado com um parque privado oriundo de promocao

publica.

Em Odivelas, a existéncia de “parques mistos” tém feito emergir algumas questdes complexas
relacionadas com a respetiva gestdo corrente, nomeadamente, o facto de numa parte dos

edificios ainda nao terem sido constituidas as respetivas administracées de condominio:

Grafico 22
Parque Habitacional Misto face a Situa¢do Condominial (n2; %)

Edificios Mistos
Sem Admn.
Condominio; 10;
18%

‘\

Edificios Mistos
Com Admn.
Condominio; 46;
82%

“o projeto de Regulamento Geral de Alienagdo de Fogos Municipais foi aprovado (para subsequente aprovagéo pela
Assembleia Municipal) através de Deliberagdo da 62 Reunido Ordinaria da CMO, no dia 23 de marco de 2016.
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Nao obstante o trabalho que a CMO-Divisao de Habitagdo tem feito no ambito do incentivo a
constituicdo de administragcdes de condominios, num total de 56 edificios, ainda persistem 10
edificios (18% dos edificios mistos) sem a respetiva administracdo de condominio, o que acaba
por dificultar a implementacdo de medidas adequadas de gestdo quotidiana dos respetivos

condominios.

Efetivamente, o incentivo a organizacdo condominial tem sido uma metodologia de gestédo que
a CMO-DH tem privilegiado, uma vez que contribui para o reforco das regras de vida coletiva
nos edificios e sua envolvente bem como para uma maior sustentabilidade da conservagéo e
manutencdo dos espacos residenciais. O encadeamento de medidas que articulem acfes de
organizacdo condominial (convivéncia residencial de proximidade) com ac6es de manutencéo
e requalificacdo dos espacos residenciais, elevam, inevitavelmente, os niveis de satisfacédo
residencial, concorrendo, consequentemente, para a valorizacdo patrimonial dos fogos de

habitacdo social.

Reconhecer a habitacdo social como uma mais-valia, faz emergir a necessidade de se avaliar o
“investimento” na habitacdo social em novos moldes, nos termos de uma economia social,
em que o investimento ndo poder ser entendido apenas como despesa financeira no presente,
mas também como uma forma de evitar 0 aumento de despesa futura no tecido social pelo ndo
investimento atempado no parque habitacional publico. Com efeito, afigura-se de grande
relevancia empreender uma politica municipal de reabilitacdo habitacional face a um parque
habitacional de promocé&o publica onde persistem alguns focos de desqualificagédo habitacional

e urbana.

Nesse sentido, encontrando-se devolutas varias fragGes habitacionais de propriedade do
Municipio de Odivelas que necessitam de diversas obras de reabilitacdo, a Camara Municipal
de Odivelas decidiu encetar um processo para reabilitacdo das mesmas. Este processo de
reabilitacdo habitacional integra-se no ambito das atribuicbes do Departamento de Obras
Municipais, Habitacdo e Transportes/Divisdo de Habitacgdo (DOMHT/DH), a qual cabe
assegurar todos os procedimentos necessarios a reabilitacdo do parque habitacional devoluto
de propriedade municipal, de forma a garantir as devidas condi¢cbes de salubridade e
seguranca dos fogos para voltarem a ser habitados. As obras de reabilitacdo incluem,
essencialmente, substituicdo de materiais de revestimentos, caixilharias, armarios de cozinha,
roupeiros embutidos, portas interiores, redes de infraestruturas, execucdo de pinturas, entre

outras.

Este processo de reabilitacdo de habitacdes resulta da necessidade em valorizar o patrimoénio
habitacional de propriedade municipal bem como em pensar nas pessoas, isto &, pensar numa

politica de valorizagdo da qualidade de vida da populagéo residente que, passando muito pela
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habitagdo, ndo acaba nela. A politica social da habitacdo d& inicio a um processo global de
melhoria da qualidade de vida das pessoas, sendo necessario fazer coincidir a melhoria das
condicdes de alojamento, com a melhoria das condi¢cdes envolventes aos conjuntos

habitacionais.

Trata-se, aqui, de afirmar a importancia do conceito de “gestéo integrada” na habitacdo social,
em que a gestdo imobiliaria (custos de gestdo, manutengcdo e reabilitacdo) devera ser
articulada com a melhoria das condi¢des urbanisticas (regeneracdo do espago urbano) e o
desenvolvimento do tecido social (mobilidade, sociabilidades, associativismo, cultura,

atividades econémicas e geracdo de emprego).
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5.4 — O Perfil da Populacdo Residente

O aumento do parque habitacional de
arrendamento publico sob responsabilidade
da CMO, faz com que as politicas locais de
ambito social e residencial assumam um
papel cada vez mais importante no dmbito da
criacdo de condi¢gbes facilitadoras no
processo de sustentacdo urbana do concelho
de Odivelas.

A diversidade de solugBes arquitetdnicas, urbanas e de usos dos edificios e espagos publicos
locais, procuram melhorar a qualidade de vida e as condi¢Bes de integracéo social e urbana de

determinados segmentos populacionais.

B==
A casa é o eixo estruturante na vida da populacao realojada, sendo "melhor do que a barraca",
a casa, constitui a "concretizacdo de um sonho alimentado”, em relagdo ao qual esta populagéo

tem consciéncia das inexistentes ou frageis possibilidades de concretizagdo por meios

proprios.
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No plano interior da habitacdo, os fatores de
satisfacdo na populagdo realojada associam
sobretudo dimensdes de melhoria das condicfes

habitacionais, o reforco da independéncia e da

privacidade.

A melhoria das condi¢Bes habitacionais acaba por
ser a Unica via para adquirir outros padrdes de vida

e de conforto urbano.

N&o obstante, existe alguma populacdo com propensado a ndo preservar de forma adequada os
espacos residenciais (domésticos e exteriores), bem como a tomar atitudes que provocam
degradacdo dos mesmos (ex: atos de vandalismo, destruicado do mobiliario urbano, adulteracéo

das fachadas dos edificios).
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A ‘inseguranca" e "ma imagem dos
bairros" no exterior constituem fatores de
vulnerabilidade residencial e conota

negativamente os habitantes do bairro.

Do ponto de vista condominial, verificam-
se dificuldades de entendimento entre os
moradores na resolugcdo de assuntos
relacionados com aspetos da vivéncia no
prédio e com a manutencado do respetivo
edificado  habitacional comum  aos

moradores.

Do ponto de vista sociologico, as familias residentes nos bairros de arrendamento municipal
(vulgo bairros sociais), correspondem a grupos sociais com acentuadas caréncias econémicas
e problemas de inser¢cdo social e urbana. Trata-se de familias cujas caracteristicas
sociodemograficas, econdmicas e histérias de vida conduzem a situa¢des de pobreza croénica,
a dificuldades de insercao na vida ativa urbana e, por vezes, a uma vida comunitaria de bairro

com relacBes de vizinhanca muito especificas.

O perfil sociodemografico e cultural desta populacdo tem registado algumas mudangas nas
Ultimas décadas, porém, ainda permanecem caracteristicas limitadoras de desenvolvimento

pessoal e social, a saber:
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- Populagdao homogénea em termos socioeconémicos, cujas caracteristicas, direta ou indiretamente,

condicionam fortemente o desenvolvimento pessoal e social dos elementos dos agregados familiares,

relegando-os para situacées de pobreza crénica e de isolamento socio-urbanistico:

¢ Baixos rendimentos;

* Precariedade nas relagées contratuais de trabalho (predominancia de empregos nas areas da
construgdo civil, da limpeza e dos servigos pessoais e domésticos, que, por varias razées, sdo areas de

produtividade que empregam pessoas em condigdes precarias e marginais ao sistema de direitos
socio-laborais);

e Elevado desemprego;
* Baixo grau de escolaridade;
* Numerosas familias monoparentais;

¢ Pertenga a comunidades etnicamente minoritarias em situagdo de exclusdo social e territorial (de
origem africana e de etnia cigana);

¢ Absentismo no uso do espago publico/exterior.

Sociodemografia

- Perda de autoestima e falta de apreco pela respetiva habitacdo (significativo estado de degradagao
Aspetos psico- dos fogos, ma apropriacdo de alguns espacos domésticos, vandalismo no parque edificado);

sociais e de - Auséncia de idealizacdo de projetos/expectativas para a futura situagdo pessoal (ndo tém planos
, para o futuro);
saude

- Estado de saude de significativa complexidade, nomeadamente, problemas relacionados com droga,

alcoolismo, deficiéncias, doencas cronicas, baixa frequéncia de vacinacdo.

\- Abandono escolar precoce (principalmente no seio da comunidade cigana);

- Problemas relacionados com a toxicodependéncia-droga;
Jovens / Novas

o - Delinquéncia juvenil;
Geragoes

- Atividades marginais ilicitas;

- Maior vivéncia urbana entre os mais jovens que resulta numa maior utilizagdo dos equipamentos
) coletivos sociais, desportivos e de lazer;

- Populagdo heterogénea em termos étnico-culturais;

Identidade - Confrontos e tensdes na (con)vivéncia entre as varias comunidades/etnias, resultando, por vezes, em
Cultural dificuldades no relacionamento intercultural e na co-habitagao no bairro.;

\- Isolamento de grande parte da populagdo face a vida comunitaria e urbana (pouca convivéncia com os
vizinhos; as pessoas preferem estar em casa do que passar os tempos livres no bairro/freguesia);

Socio- - Ndo-frequéncia de espagos publicos/exteriores;

Urbanistico - Escassez de equipamentos coletivos nas respetivas areas residenciais e deficiente utilizagdo dos que
existem;

- Clima de alguma inseguranga, o que constitui um fator de “encerramento na habita¢do” e de auto

\ excluséo na participacdo em iniciativas/atividades que propiciam dindmicas coletivas;

- Populagdo com alguma Taxa de Incumprimento (12%), seja por dificuldades econémicas ou por
Arrendamento laxismo, no que respeita as suas obrigagdes para com o pagamento da respetiva renda;

- Tendéncia, por parte da populagdo, em “delegar” na CMO a responsabilidade de reabilitar os
. respetivos fogos (humidades, infiltragdes, necessidade de obras, pinturas, deficiéncias de instalagdo
Patrimdnio elétrica, arranjo da canalizagdo, entre outras) ;

Habitacional - Apesar de parte da populagdo considerar importante vir a ser proprietaria da respectiva habitag¢ao, os
baixos rendimentos originam uma baixa percentagem de agregados que manifestam intencao efectiva
em comprar a respetiva casa .
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6 — SATISFACAO RESIDENCIAL: o caso
do Bairro da Urbanizacao da Arroja
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6 — SATISFACAO RESIDENCIAL: o caso do Bairro da Urb  anizac&o da Arroja

A intervencdo na area habitacional (envolvendo diversos agentes publicos e privados) ao
requerer uma gestdo integrada, eficaz e com sentido estratégico, faz emergir a necessidade de
se privilegiar as relacdes de proximidade com as pessoas e comunidades na resolucdo dos

seus problemas e especificidades locais em matéria de habitacao.

Neste sentido, através da afericdo de varios indicadores correspondentes aos niveis de
(in)satisfacdo das familias que residem no parque habitacional de propriedade municipal,
pretendeu-se diagnosticar o bem-estar percebido pelos individuos em contextos residenciais;
quais os fatores de maior ou menor grau de satisfacdo perante os lugares e espacos onde se
desenvolve uma vivéncia quotidiana de base residencial. Fatores estes, que sdo resultantes de
um conjunto de variaveis relacionadas com as caracteristicas intrinsecas aos espacos
residenciais, tanto no plano interior das habitacdes como no plano da sua exterioridade
(envolvente urbanistica). O conjunto de fatores a diagnosticar estdo também relacionados com
variaveis referentes aos processos interativos que se estabelecem no bairro em causa, ou seja:
as interacfes entre os proprios individuos (sociabilidades) bem como a interacdo que o0s

individuos estabelecem com os seus contextos/cenarios residenciais vividos.

ApOs alguns anos de existéncia do bairro municipal Urbanizacdo da Arroja (freguesia de
Odivelas), afigurou-se de grande relevancia fazer uma analise e avaliagéo junto deste universo
socio-habitacional, concretamente, no que respeita ao grau de (in)satisfacdo dos seus
residentes face a qualidade habitacional que é proporcionada pelas habitacées que lhes foram
atribuidas aquando do seu realojamento, aprofundando-se, desta forma, o conhecimento sobre
as caréncias habitacionais locais — uma das esferas de atuacdo do Plano Local de Habitacédo

deste municipio.

A metodologia adotada para o presente estudo, consistiu na aplicacdo de um Inquérito por
Questionario a populacéo residente na Urbanizacdo da Arroja (freguesia de Odivelas) que ai foi
realojada ao abrigo do PER, e cujos fogos ficaram sob gestdo do municipio (12 fase do
loteamento). Entre um universo de 64 familias, o inquérito foi aplicado a 58 familias que
abrangeu 207 pessoas. O inquérito foi constituido por grupos de questdes que agregavam
variaveis respeitantes as relagdes que os individuos estabelecem com os diferentes espacos e

dimensdes do habitat, bem como a avaliacdo das qualidades que Ihes atribuem.
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6.1 — Contexto socio-urbanistico do bairro

A Urbanizagdo da Arroja teve como antecedente socio-habitacional dois nicleos de
alojamentos precarios abarracados, que apresentavam algumas caracteristicas peculiares,
tratando-se de dois espag¢os muito degradados em termos habitacionais e socio-urbanisticos.
Situados na encosta a norte da cidade de Odivelas, os ndcleos eram formados por construgées
pré-fabricadas em madeira e alvenaria de tijolo, de piso térreo (nicleo do Bairro Municipal da
Arroja), bem como alojamentos precarios em madeira, materiais degradaveis e alvenaria de
tijolo (ndcleo do Bairro Alto da Arroja). Estes nucleos, o primeiro, de realojamento temporario
com ruas cimentadas e iluminacdo publica, o segundo, situado no alto de uma encosta e
enraizado no espago urbano, tinham muito mas condi¢cdes de habitabilidade, que se foram

degradando cada vez mais com o decorrer dos anos.
Tendo sido recenseados no Programa Especial de Realojamento - PER (C.M. Loures,
1993/94), os alojamentos e sua populacao residente foram alvo de levantamento e atualizacéo

em 2000, ja sob a alcada da Camara Municipal de Odivelas.

Perspetivas dos (ex)nucleos de alojamentos precario s

Nucleo do Bairro Municipal da Arroja Nucleo do Bairro Alto da Arroja

SO AR
AB R A

Em 2002, o Municipio de Odivelas iniciou um trabalho conjunto com vérias entidades visando a
construgdo de habitagdo a custos controlados e a resolucdo de problemas habitacionais de
alguns segmentos populacionais que néo tém acesso a uma habitagdo condigna sem o apoio

publico/municipal.
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No caso especifico da Urbanizacédo da Arroja, através do Loteamento Municipal para o terreno
da Arroja, constituiram-se 15 lotes de habitagdo, equipamento e atividades econdmicas,

inseridos numa area urbana consolidada da freguesia de Odivelas.

Figura 8 - Planta de Loteamento Municipal da Urbanizacdo da Ar  roja
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Em 2004, foi langado o concurso publico para a 1% fase deste loteamento (7 lotes, area
sombreada a amarelo claro na figura seguinte), relativo a construcdo de 64 fogos para

realojamento PER e respetivas obras de urbanizacao.

Figura 9

Urbanizacéo da Arroja — Loteamento da 12 fase

Este procedimento concursal, relativo & concecdo e construcdo dos 64 fogos de habitacdo
social a custos controlados — 12 fase do PER da Arroja, resultou na aquisicdo pelo Municipio a
empresa Hagen dos 64 fogos em Agosto de 2007. Em 2008, foi concluida a aquisicao das
restantes frag6es (ndo habitacionais) deste empreendimento (14 fracdes): seis destinadas a

equipamento social; duas destinadas a comércio e seis fragdes destinadas a estacionamento.

Com um investimento municipal de €4,4M, o projeto de construcdo da Urbanizacdo da Arroja
inclui uma comparticipacao a fundo perdido por parte do INH/IHRU de €1,4M bem como um

empréstimo de €1,9M assegurado por esta entidade.

Salienta-se ainda que a 22 fase do loteamento teve como promotor a Cooperativa Lar
Ferroviario, tendo sido construidos 28 fogos PER para o realojamento de 72 pessoas. Estando
estes fogos sob gestédo desta cooperativa, a CMO tem tido encargos para com estes fogos ao
longo dos anos através de uma comparticipacdo financeira mensal no ambito do PER.
Tomando como exemplo o Ultimo ano (2015), o montante de comparticipacdo anual
correspondeu a € 44.370,84.
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Perspetivas da construcdo da Urbanizacdo da Arroja — frequesia de Odivelas

Fase de construgéo (fundacdes) Fase de construgéo (edificado)

Perspetiva exterior do bairro construido

Perspetiva de partes comuns dos prédios Perspetiva do interior das habita¢bes
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Dando seguimento ao trabalho de edificacdo do bairro, em 2007 realiza-se o respetivo
processo de realojamento que resulta na atribuicdo de 64 fogos, de tipologias 1, 2, 3 e 4,

destinadas ao realojamento de 199 pessoas.

Quadro 21

Fogos da Urbanizacdo da Arroja (12 fase) segundo ti  pologias

T1 T2 T3 T4 TOTAL
N° 13 27 21 3 64
% 20,3 42,2 32,8 4,7 100

Populacao que foi realojada na Urbanizacdo da Arroj  a (entrega de chaves - setembro de
2007)

No ambito deste empreendimento, foram criadas solugées habitacionais para muitas familias a
residir em condigBes habitacionais precarias e sem acesso a uma habitagdo condigna,
concorrendo, dessa forma, para um ajustamento entre a procura e oferta habitacionais no

concelho de Odivelas.
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6.2 — A satisfacéo residencial nas suas varias dime  nsdes

A Urbanizacéo da Arroja é produto direto da relagdo entre a sua morfologia residencial e a
respetiva hierarquia espacial, que, a partir dos modos de habitar dos residentes, das suas
relacdes de vizinhanca, das sociabilidades e das atividades quotidianas, estratificam o quadro
de vida dos moradores e os lugares frequentados por estes. As formas de apropriacdo e
utilizacdo do espaco residencial acaba por ser uma consequéncia da fragmentacdo do tecido

urbano, cujo espaco residencial é constituido por varias conchas territoriais:

Figura 10

Urbanizacéo da Arroja — Conchas Residenciais

Prédio

A construcdo de um lugar de vida diferenciado no espaco, em que a condicdo habitacional
envolve a casa, o prédio, a rua e o bairro, da conteldo a uma comunidade local marcada pela
oscilagcdo entre o “privado” e o “publico” da vida social e residencial. A organizagcdo da vida
guotidiana é baseada numa légica de vivéncias dicotomizadas entre a casa (universo do

privado e da familia) e o bairro (universo do espaco publico e da vida coletiva).

Neste sentido, o espaco hierarquizado da vida dos moradores afigura-se em “conchas”
separadas cujo conjunto se apresenta cada vez mais como consequéncia de uma atividade
quotidiana parcelada. E nesta fragmentacdo que os moradores inquiridos expressam o seu
grau de (in)satisfacdo a partir do tipo de oferta que o espaco habitacional-residencial Ihes
proporciona, traduzindo-se, por sua vez, em varios perfis (fragmentados) de (in)satisfacéao,
consoante a concha residencial analisada.
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6.2.1 — Fatores d e (in)satisfacdo acerca da Casa

Quando questionados acerca do gosto que tém pela sua casa, os moradores manifestaram,

quase na totalidade, uma adeséao afetiva e positiva pela casa (93,1%).

Gréfico 23

Gostada sua casa?

Ndo gosto da casa . 6,9%

Entre os que gostam da respetiva casa, os fatores mais apontados foram os seguintes:

Figura 11

Razbes de gostar da casa

“A casa é grande, tem mais conforto que a barraca”;
“E melhor que na barraca”;
“A casa é agradavel e confortavel”;

“E confortavel, d& para viver com o filho”;

“A casa esta adequada a filha que é deficiente”;

“Onde vivia nado tinha conforto nem condi¢es de habitabilidade,
esta casa é confortavel”;

“Porque era o0 meu sonho”;
“Gosto muito da cozinha e da sala, a iluminagéo é boa”;

“Porgue tem um quarto individual, melhor que barraca”;

“Tem espago”.

Perante estas afirmacgfes, constata-se que os motivos estruturantes de satisfacio face ao novo
espaco habitacional esta claramente associado a obtencdo de uma casa condigna e, dessa

forma, a melhoria substancial das condicdes da habitabilidade, sempre por oposicao a
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precaridade das condi¢des habitacionais anteriores ao realojamento (alojamento precario). A
apreciagdo positiva da casa € realcada pelo fato da casa se ter tornado num espacgo
confortavel e compartimentado, com independéncia e privacidade interna por oposicdo a
exiguidade e precaridade do espaco do pré-fabricado habitado anteriormente. O bom
dimensionamento e a funcionalidade dos seus espacos, fazem da casa a concretizacdo de um

“sonho” marcando decisivamente as expetativas detidas em relagdo a nova casa.

N&o obstante serem uma minoria (6,9%), os moradores que afirmaram ndo gostar da casa,

dizem-no pelas seguintes razdes:

Figura 12

Raz06es de ndo gostar da casa

“A casa é pequena, cozinha é pequena’; \

“E melhor que na barraca mas tem muitos problemas”;

“N&o tem varanda, ndo tem despensa”;

“Porque a casa ndo tem varandas, escorrega-se nas escadas, ha
muita humidade, a agua escorre pelas paredes”;

“Quente no verao e fria no inverno”.

7

A partir das afirmac8es transcritas, verificam-se casos em que alguns moradores consideram

gque a casa atribuida ndo se coaduna com as expetativas criadas, mostrando-se insatisfeitos e
descontentes com a casa. Alguns inquiridos consideram que a casa tem reduzidas dimensdes,
gueixando-se também de uma ma estruturacdo do espagco da casa, nomeadamente, da
auséncia de varandas e despensas. O desconforto térmico também é realgado como um

motivo de insatisfagéo.
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Em relagdo aos varios fatores de (in)satisfacdo face a casa, globalmente, verifica-se uma
relativa satisfagdo generalizada em quase todos os fatores (satisfeito + muito satisfeito, em
tons de azul do grafico seguinte), tendo sido essa satisfacdo mais salientada em fatores como

a “luminosidade natural”, o “estado de conservacao” do fogo e a “facilidade em mobilar a casa”.

Gréfico 24

Grau de satisfa¢éo acerca da Casa (%)
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N&o obstante esta satisfacdo generalizada, verificam-se algumas percentagens de insatisfacédo

significativa face a alguns fatores (cores vermelha e laranja do gréfico), principalmente, no que
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respeita aos espacgos para “arrumos” e “tratamento da roupa’, sendo o “estendal’ o aspeto
construtivo que mais desagrada os moradores (de dificil acesso e utilizagdo). Num segundo
plano, a insatisfacdo residencial surge mais associada aos “materiais de construcdo e
acabamento”, ao “conforto térmico” e a “tipologia da casa”. De facto, para alguns moradores, as
casas caracterizam-se por uma ma resposta face a algumas solucdes construtivas (standards
de baixa qualidade), nomeadamente, inexisténcia de alguns espacos domésticos considerados
essenciais a vivéncia doméstica, materiais de construcdo de fraca qualidade e com pouco
tempo de duragdo, areas reduzidas face ao aumento do nimero de elementos nos agregados

(natalidade).

O grafico seguidamente apresentado, ilustra as reivindicacdes feitas por alguns moradores e
que refletem o problema da insuficiéncia de espacos domésticos, principalmente, a “falta de um
quarto” (devido ao continuo aumento de alguns agregados familiares, ja atras referido) e a

“falta de despensas” (por inexisténcia de espacos de arrumos no projeto habitacional de

origem.
Gréfico 25
Espac¢o que mais falta lhe faz em casa (n2)
Quarto Despensa Arrecadacdo Cozinha maior Varanda
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6.2.2 — Fatores de (in)satisfacao acerca do Prédio

O grau de (in)satisfacdo manifestado acerca do edificio de residéncia, vai no sentido de existir
entre os moradores uma elevada satisfacao face aos varios fatores, com maior incidéncia nos
fatores relacionados com a volumetria do edificio (“nUmero de casas existente”, “altura do

prédio”) bem como com a “localizac&o” e “acessos ao edificio”.

Gréfico 26

Grau de satisfacdo acerca do Prédio (%)
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Por oposicao, o “isolamento térmico” e o “estado de conserva¢cao” sédo os fatores do edificio em

gue os moradores mais manifestaram a sua insatisfagéo.
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No que se refere aos fatores relacionados com aspetos organizativos de condominio, aqui, €
onde os moradores se encontram mais insatisfeitos no quadro de todos os fatores residéncias
analisados, indo mesmo 0 maior peso para o grupo de moradores que se dizem “nada

satisfeitos” face a este tipo de fatores (grafico seguinte).

Gréfico 27

Grau de satisfagcdo acerca de aspetos de Organizagdo  do prédio onde vive (%)
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Resolucao de assuntos de
condominio/prédio

0 20 40 60 80 100 120

B Nada Satisfeito OPouco Satisfeito OE Indiferente @ Satisfeito @ Muito Satisfeito

De facto, no bairro, as atividades relacionadas com a manutencdo e conservacdo dos
condominios habitacionais afiguram-se de dificil implementacao, registando-se dificuldades de
relacionamento entre os moradores e de entendimento entre 0s mesmos quando surge a
necessidade de resolver coletivamente problemas/assuntos das partes comuns do edificio.
Aqui, ganha terreno a necessidade de se reforcarem dindmicas que assegurem a gestdo dos
respetivos condominios, como por exemplo, a dinamizacdo de condominios informais, o
incentivo de zeladores de bairro/prédio, a responsabilizacdo dos moradores na vivéncia em

condominio ou qualquer outro tipo de incentivo a auto-organizagdo dos moradores.
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6.2.3 — Fatores de (in)satisfacdo acerca da Rua

Em termos de fatores relacionados com a Rua, os moradores realcaram o seu grau de
satisfacdo ao nivel dos “passeios/espacos de circulacdo pedonal” e da “iluminac&o” publica do
bairro. Apesar de se registar um significativo grau de satisfacdo no ambito das “barreiras
arquiteténicas”, ndo é de descurar uma boa parte de moradores que se sentem insatisfeitos
relativamente a este fator. A maior insatisfacdo entre os moradores foi manifestada no fator
“espacos de convivéncia”, propiciadores das solidariedades de bairro e do lazer coletivo,

evitando o isolamento de parte da populagéo face a vida comunitaria e urbana.

Gréfico 28

Grau de satisfagao acerca da Rua onde mora (%)
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6.2.4 — Fatores de (in)satisfacdo acerca do Bairro

Quando questionados acerca da sua satisfacéo face ao bairro, os residentes revelaram ter uma
opinido dividida, embora registando-se uma ligeira supremacia dos que afirmaram “néo gostar”

do bairro (53,4%) por oposicdo aos que “gostam” do bairro (46,6%).

Gréfico 29
Gosta do bairro onde reside?

Gosto do bairro - 46,6 %

Entre os que “gostam” do bairro, os motivos mais referidos foram:

Figura 13
Raz0bes de gostar do bairro

“Porque melhorei, dado que sai da barraca”
“Estou perto de familiares”;
“Permite ir ao café e conviver com 0s amigos”;

“Porque estou perto da familia e ja conhec¢o os vizinhos ha muitos
anos”;

“O bairro é calmo e sossegado”;
“Porque me sinto bem e nunca tive problemas com ninguém”;

“Porgue nasci aqui, fui criada aqui e estou habituada a esta zona”;

“Porque nunca vivi noutro sitio”;

Os fatores de satisfacdo face ao bairro associam essencialmente a melhoria das condi¢ces
habitacionais, acrescidas por processos de sociabilidades positivas na comunidade em que

estao inseridos (“ir ao café” e “conviver com os amigos”). A manutenc¢do das redes familiares e
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de vizinhanga no pés-realojamento também € um fator muito valorizado, tendo o bairro
proporcionado a continuidade das relagdes construidas ao longo do tempo nos anteriores
espacos de alojamento. O ambiente social positivo do bairro também é traduzido no apreco
manifestado por fatores como “calmo” e “sossegado”. O fato do bairro de realojamento ter sido
edificado no mesmo local da condi¢do habitacional anterior, reforcou para alguns moradores o

seu enraizamento na comunidade, também fator de satisfacao.

Entre os moradores que “ndo gostam” do bairro, estes, alegaram essencialmente o seguinte:

Figura 14

Raz6es de ndo gostar do bairro

“As pessoas nao sao civilizadas”;
“Mau ambiente, falta de solidariedade”;
“Muita sujidade, muita confusdo, muito barulho”;

“Mau estado de conservacdao, falta de higiene nos espacos do
prédio, ruido”;

“N&o gosto das pessoas que ca vivem”;

“Devido ao mau convivio com os vizinhos; estragam tudo e
arranjam confusfes”;

“Se pudesse sair do bairro saia, nunca se deve misturar africanos
com ciganos”;

“Por causa de um vizinho”;

Os fatores de insatisfacao referidos dizem respeito a percecéo e interiorizacdo de um contexto
de vivéncias negativas no bairro, verbalizado como “mau ambiente” e “falta de solidariedade”
associado a confus&o, barulho e conflitos entre vizinhos. E revelado um clima de conflitualidade
e dificuldades no relacionamento interpessoal (entre vizinhos), tanto no plano interétnico como
nas relagdes entre pessoas pertencentes a mesma comunidade/etnia. A presenca de minorias
étnicas que, pelo seu modo de vida e de ocupagdo do espacgo, sdo vistas como originando
conflitos e distarbios intra e interétnicos, originando fendmenos de responsabilizacao,

sentimentos de mal-estar e insatisfacao.

Numa leitura global, e perante estes fatores de insatisfacéo, é possivel verificar um processo e
uma dinamica social no bairro negativos, tendente a alimentar a desqualificacdo social do

habitat e, por essa via, fomentar a construcao de identidades também elas negativas.
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Passando para os fatores residenciais no ambito do bairro, a maior satisfagcao é referida nos
fatores que dizem respeito ao “estacionamento”, as “lojas de comércio de proximidade”, a
“mobilidade/deslocacdes”, aos aspetos relacionados com a “seguranca rodoviaria e circulagédo

pedonal” e a alguns “equipamentos de servigo publico” (ex: escolas, farmacias).
Gréfico 30

Grau de satisfagao acerca do Bairro onde vive (%)
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Onde os moradores se encontram mais insatisfeitos, € em fatores como os “espacos de lazer”
e 0s “equipamentos” de utilizacdo coletiva (ex: campos de jogos, parques infantis). A “limpeza”
e o “grau de seguranca” no bairro também sdo fatores de elevada insatisfacdo entre os
moradores. De salientar ainda que o fator relacionado com os “aspetos histérico-culturais” é o
fator que causa maior indiferenga no seio da populacéo residente (52,6%), revelando um certo
alheamento em relacdo a aspetos historico-culturais que possam relevar para a memoria

coletiva da populacao.
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Quando solicitados para darem sugestfes acerca daquilo que mais falta faz no bairro, as
respostas dos moradores inquiridos foram diversificadas, tendo sido a “limpeza do bairro”, o
“grelhador comunitario” e as atividades de tempos livres para criancas/jovens” os aspetos

referidos com maior enfoque (acima dos 50%).

Gréfico 31
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Em segundo plano, surge a necessidade de um “espaco para convivio” (46,6%). “Outras”
necessidades foram referidas também com um peso significativo (41,4%), cujos aspetos se
discriminam seguidamente:

Figura 15

“Outros aspetos que fazem mais falta no bairro”

“Arranjar as casas”; \

“Associacéo e café”;

“Espaco para idosos, parque infantil”;

“Espacos verdes, bancos de jardim”;
“Mais vigilancia”;

“Um parque para as crian¢as brincarem”;

“Bancos de jardim e policiamento”; /

Na opinido dos moradores é necessario empreender um trabalho no plano da reabilitacdo das

habitacdes (“arranjar as casas”) bem como ao nivel da melhoria da oferta em termos de
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espagos associativos e equipamentos, nomeadamente, “espaco para idosos”, “parque infantil”,
“espagos verdes” e “bancos de jardins”. Ha, assim, um apelo a uma maior plurifuncionalidade
do conjunto residencial a fim de ser dotado de equipamentos coletivos e espacos publicos
integrados. A questdo da seguranca também surge como um aspeto a melhorar no bairro,
principalmente, ao nivel de um maior “policiamento” e ‘“vigilancia”. Existe no seio dos
moradores um clima de alguma inseguranca, o que constitui um fator de “encerramento na
habitacdo” e de autoexclusdo na participagdo em iniciativas/atividades que propiciam

dinamicas coletivas.

Quando questionados acerca do que eles proprios poderiam fazer para melhorar a vida no
bairro, os moradores reforcaram o fato de poderem contribuir para tornar o bairro um espaco
residencial mais limpo e asseado (“atividades num grupo de limpeza”), salientando também a
disponibilidade em contribuir para a resolucdo de assuntos relacionados com a gestdo do

bairro (“participar numa associacdo de moradores”).

Gréfico 32

Como poderia contribuir para melhorar a vida no bairro? (%)

Participar numa Associagdo de Moradores — 32,8

Participar num Grupo Recreativo _ 20,7

Outra atividade 25,9

I

A participacdo em atividades recreativas tem também algum peso nas formas de contribuicéo
para a melhoria da vida no bairro (20,7%). Os moradores referiram ainda “outras” formas de

contribuicdo a que estariam dispostos (25,9%), que se apresentam seguidamente:
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Figura 16
Outras formas de contribuir para melhorar a vida no bairro

“Arranjar um fundo de maneio recolhendo uma verba por fam
para conservacgao do prédio”;

“Contribuir para a vigilancia no bairro”;

“Nomear um mediador para gerir conflitos, fiscalizar o bairro”;
‘/ “Participar na criagédo de espagos verdes”;
“Punha baloigos e escola no bairro”;

“Selecionar os inquilinos que vao residir para o bairro”;

@uia igreja e parque para criangas”. /

A partir das afirmagBes dos moradores, verifica-se que séo diversas as formas pelas quais
estes estariam dispostos a dar o seu contributo para melhorar a vida no bairro, podendo
destacar-se as questdes relacionadas com a conservacéo do prédio, a seguranca, a mediacéo
de conflitos no bairro e a melhoria do ambiente urbano-residencial através da construcédo de

espacos de lazer e de equipamentos.
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6.2.5 — Fatores de (in)satisfacdo no plano das Soci  abilidades

A acdo de realojamento no bairro da Urbanizacdo da Arroja implicou uma nova disposicao
socio-habitacional, com a passagem de um modelo habitacional térreo para um apartamento
que “exige” um modelo urbano de sociabilidade e novas formas de relacionamento
interpessoal. E neste contexto que no plano das relagdes sociais e comunitarias se assiste a
graus de (in)satisfacdo diversos. A existéncia de lacos familiares entre os moradores no bairro
bem como a presenca de agregados familiares com origem em diversas comunidades/etnias,
sdo caracteristicas do bairro que ndo séo alheias ao facto de haver grupos de vizinhos que

desejam continuar a morar juntos enquanto que ha outros que pretendem mudar de casa.

A partir do gréfico seguinte, é possivel verificar que ao nivel de fatores referentes ao quadro de
relacdes interpessoais (“entreajuda entre vizinhos”, “relacionamento intercultural” e
“relacionamento entre vizinhos”), regista-se um relativo equilibrio entre moradores satisfeitos e
insatisfeitos. Em alguns casos, registam-se algumas dificuldades no relacionamento
interpessoal (entre vizinhos), tanto no plano interétnico como nas relagdes entre pessoas

pertencentes a mesma comunidade/etnia.

Gréfico 33

Grau de satisfacdo acerca das relagcdes comunitaria s e de
vizinhanca (%)

Relagbes de
entreajuda entre os
vizinhos
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associativo
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O grafico anteriormente apresentado permite também constatar que boa parte dos moradores
inquiridos sdo sensiveis a “imagem que o bairro tem na comunidade” onde esta inserido, uma
vez que mais de metade dos inquiridos (53,5%) afirmam estar nada satisfeitos/pouco satisfeitos
relativamente aquele fator. Aqui, os moradores inquiridos consideram que o bairro esta
desvalorizado pela populacdo em geral, percecionando uma imagem negativa do mesmo

criada a partir do exterior.

O grau de insatisfacdo acentua-se ao nivel dos fatores referentes a eventos de cariz
“sociocultural” e “associativo”, ai, constata-se que as percentagens de moradores insatisfeitos

constituem os maiores valores do universo inquirido no &mbito destes fatores.

Verifica-se ainda um numero significativo de moradores que afirmam ser-lhes indiferente tanto
a “imagem que o0 bairro tem no exterior” (25,9%) como as iniciativas/eventos de cariz

“associativo” e “sociocultural’ (20,7% em ambos os fatores).

O elevado grau de insatisfagdo manifestado pelos moradores face as atividades de cariz
associativo (grafico anterior) estd em consonancia com a fraca participacdo dos moradores na
vida associativa/recreativa, uma vez que a grande maioria (78%) afirma ndo participar nesse

tipo de atividade (gréafico seguinte).

Gréfico 34

Participa em algum grupo recreativo/associa¢do?

Nado
78%
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6.3 — O Perfil da Satisfacdo R esidencial: sintese

Figura 17

Perfil da Satisfacdo Residencial

INSATISFACAO

Q [ A insatisfacdo manifestada no plah

SATISFACAO

- A casa é 0 eixo estruturante

satisfacdo residencial - sendo "melhor do
gue a barraca", a casa, constitui a
"concretizacdo de um sonho alimentado,
em relacdo ao qual esta populacdo tem
consciéncia das inexistentes ou frageis
possibilidades de concretizacdo";

- No plano interior da habitacdo, os
fatores de satisfagcédo associam
sobretudo dimensBes de melhoria das
condicdes habitacionais, o reforco da
independéncia e da privacidade;

- A melhoria das condi¢cBes habitacionais
acaba por ser a Unica via para adquirir
outros padrbes de vida e de conforto
urbano;

- Ap6s o realojamento, a melhoria das
condicdes de habitabilidade surgem
associadas a um sentimento de
satisfacdo face a grande maioria dos
aspetos da casa, com maior énfase
para: a luminosidade natural (janelas), o
conforto e a funcionalidade dos espacos;

- A valorizacao do habitat faz ressaltar o
facto do Bairro Municipal da Arroja ser
valorizado mais como um "espaco
privado" do que na sua vertente de
espaco publico, ou seja, ha uma
concecao do bairro enquanto
"privatizacdo do espaco residencial”;

- No que se refere ao Prédio, é a sua
volumetria ("altura" e "nimero de casas
existentes"), a sua ‘"localizagdo" e
respetivos "acessos" que relnem 0sS
maiores indices de satisfacdo junto dos
moradores;

- Ao nivel exterior da habitacédo, no caso
especifico da rua, os fatores de maior
satisfacdo sdo a "iluminacdo publica" e
o0s "passeios/circulacéo pedonal;

- Ao nivel do bairro, os fatores que
assumem maior representatividade na
satisfacdo residencial sdo o "comércio
de proximidade" existente na zona
residencial, a facilidade na "mobilidade e
deslocacdes" que as pessoas
empreendem no seu quotidiano e o
"estacionamento” que esta

dimensionado para as viaturas do bairro.

- J

habitacional engloba um leque de queixas
em relacdo a fatores de concecdo e
dimensionamento da casa;

- E destacada com alguma relevancia a
fraca qualidade de materiais de construcéo
e maus acabamentos das casas bem como
0 desconforto térmico e acustico das
mesmas;

- Os niveis de insatisfacdo também se
referem a dimensdes de ambiente social,
de convivéncia e de caréncia de
equipamentos/espacos de lazer/convivio;

- Ao nivel da exterioridade publica da
vizinhanga, regista-se a percecdo e
interiorizacdo de um contexto de interaces
e vivéncias negativas no bairro, verbalizado
como "mau ambiente”, "conflitualidade" e
"ma vizinhanga";

- As posicoes de insatisfacdo também
incluem dimens@es de caracter étnico e/ou
cultural , traduzidas em atitudes de
demarcacao e responsabilizacdo face a
pessoas de "outras etnias", residentes no
bairro;

- Do ponto de vista condominial, a
insatisfacdo entronca nas dificuldades de
entendimento entre 0s moradores na
resolucdo de assuntos relacionados com
aspetos da vivéncia no prédio e com a
manutencdo do respetivo  edificado
habitacional comum aos moradores;

- Alguns fatores ambientais do bairro
também séo alvo de insatisfacéo no seio da
populacdo residente, nomeadamente, a
recolha do lixo, a varredura das ruas e sua
lavagem;

- A "inseguranca”" e "ma imagem do bairro"
no exterior constituem fatores de
insatisfacdo e vulnerabilidade residencial e
conota negativamente os habitantes do
bairro;

- Forte clivagem entre o gosto pela casa e
desgosto pelo bairro, desencorajando
processos de apropriacdo, participacao e
valorizacdo da vida social, traduzem-se
numa insatisfacdo face aos eventos
festivos e vida sociocultural no bairro.

\- )
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A partir do diagrama apresentado, verifica-se que, no ambito de uma avaliacdo dos efeitos de
mudanca de habitat, a populacéo residente tinha niveis de expetativas e aspiracdes em relagédo
a casa que considera concretizadas com o realojamento. Ndo obstante, os moradores fazem
transparecer, também, que existem fatores residenciais que condicionam negativamente o

gosto e as vivéncias no bairro.

Com efeito, se, por um lado, a expressdo de sentimentos de satisfacdo residencial entronca
numa avaliacdo claramente positiva em relacdo ao novo espaco residencial (melhoria das
condi¢bes do habitat), por outro lado, € manifestada alguma insatisfacédo residencial traduzida
em sentimentos e apreciacdes negativas face ao novo cenario residencial (principalmente face
a vida social local). Esta dualidade encontra-se, pois, frequentemente presente na avaliagdo

que os moradores fazem da sua nova situagéo residencial.

A fixacao da populagdo no bairro, traduzida numa mudan¢a do modelo habitacional (do pré-
fabricado para a casa), promove e reforca o universo privado e familiar, mas que,
simultaneamente, acaba por derivar num certo esvaziamento das sociabilidades e do lazer
coletivo no espaco residencial do bairro. Apesar da valorizagdo habitacional e familiar, ndo ha
uma alteracéo estrutural nos modos de vida no que respeita a transformacédo das condicdes de

vida e respetivas formas de promocao social.
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7 — O DIAGNOSTICO PARTICIPADO
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7 — O DIAGNOSTICO PARTICIPADO

7.1 — Inquérito aos odivelenses (online): propostas e sugestdes

Dando cumprimento ao plano das metodologias de diagnéstico participativo definidas para a
elaboracdo do Plano Local de Habitacdo, e visando a participagcdo da sociedade civil
(municipes) através das suas opinides, sugestdes e propostas em matéria de habitacdo, foi
colocado no Site da CMO um Inquérito Online. O Inquérito preconizou o envolvimento das
comunidades e a participagdo publica dos odivelenses na definicdo das respetivas politicas
municipais na area da habitacdo. O inquérito permaneceu online entre fevereiro de 2014 e
fevereiro de 2015, tendo respondido ao inquérito 117 municipes . As respostas e opiniées dos
municipes revestiram-se da maior importancia em termos de contributos para delinear
estratégias, melhorar a qualidade e diversidade de medidas e acfGes que satisfacam as

necessidades socio-habitacionais da populagéo odivelense.

No que diz respeito ao que os odivelenses mais procuram numa habitacdo, verifica-se que a
maior parte dos inquiridos privilegiam mais a “privacidade/tranquilidade” (20%), seguindo-se a
“seguranca e protecao” (18%). A “vida familiar” e o “conforto ambiental” também s&o aspetos
que os odivelenses dao importancia, respetivamente, 16% e 14% das respostas. Tal como o
gréfico ilustra, outros aspetos forma igualmente salientados, com maior destaque para o facto

de uma habitacdo dever proporcionar “proximidade com o local de escola/trabalho” e “abrigo”.

Gréfico 35

"0 que mais procura numa casa?" (%)

Privacidade/Tranquilidade

Seguranca e Protecdo

Vida Familiar

Conforto Ambiental

Proximidade com Local de Trabalho / Escola

Abrigo

Relac¢des de Vizinhanca
Convivéncia e Interagdo Social
Estatuto Social

Outros
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Quando questionados acerca da existéncia (ou ndo) de problemas na respetiva habitacédo, os

inquiridos repartiram-se entre o “ndo” (49% e o “sim” (51%) de uma forma muito igualitaria.

Entre os que afirmaram ter problemas/caréncias na sua habitacdo, a “sobrelotacdo”, o

“isolamento térmico”, os “revestimentos/canalizacao” e o estado de “conservacédo” foram os

aspetos salientados com maior nimero de respostas.

Gréfico 36

"Existe algum tipo de problema/caréncia na sua
habitagao?"

Nao
49%

Sim
51%

Quadro 22
Tipo de problemas/Caréncias na habitacédo

TIPO DE PROBLEMAS/CARENCIAS Respostas

% de

SOBRELOTACAO

ISOLAMENTO TERMICO / AQUECIMENTO
REVESTIMENTOS / CANALIZACAO
CONSERVACAO / MANUTENCAO
ESTACIONAMENTO

PRESTACAO/RENDA ELEVADA
ISOLAMENTO ACUSTICO

CONSTRUCAO INACABADA / DEFICIENTE
LIMPEZA / AMBIENTE

ACESSIBILIDADES

PARTES COMUNS / CONDOMINIOS
RELACOES DE VIZINHANCA / SOCIABILIDADES
SEGURANCA

ESPACOS VERDES E DE LAZER
PLANEAMENTO URBANISTICO / AUGI'S
SANEAMENTO BASICO

EQUIPAMENTOS COLETIVOS
FISCALIZACAO

COMERCIO DE PROXIMIDADE
ILUMINAGAO PUBLICA

16

[y
N
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TOTAL

100
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Os inquiridos relevaram-se um relativamente divididos entre a existéncia, ou ndo, de problemas

habitacionais no concelho, ndo obstante serem mais os que afirmaram existir problemas (54%).

O estado “envelhecido” e “degradado” do parque habitacional é, sem duavida, o tipo de

problemas mais frequente encontrar no universo de respostas (18%). O facto de existirem

areas urbanas em condi¢cdes muito precérias de habitabilidade (“barracas” e “AUGI's"), é

também um dos problemas mais acentuado pelos

considerando mesmo que existe falta de mais habitacdo de promogédo publica/municipal.

Gréfico 37

"Considera que existem problemas habitacionais no concelho

de Odivelas?"

Sim

Néo/

46%

54%

Quadro 23
Tipo de problemas habitacionais existentes no concelho
% de
TIPO DE PROBLEMAS HABITACIONAIS NO CONCELHO Respostas
PARQUE HABITACIONAL ENVELHECIDO / DEGRADADO 18

BAIRROS DE BARRACAS
AREAS URBANAS DE GENESE ILEGAL (AUGI'S)

FALTA DE HABITACAO DE PROMOGAO PUBLICA / MUNICIPAL
ESTACIONAMENTO

FALTA DE ESPACOS VERDES E DE LAZER

ENCARGOS MENSAIS COM A HABITACAO / PRECOS DAS CASAS
PLANEAMENTO URBANISTICO

SEGURANCA

BAIRROS SOCIAIS

ACESSIBILIDADES

LIMPEZA / AMBIENTE

FALTA DE CIVISMO

FALTA DE GESTAO DE PROXIMIDADE

CONDICOES PRECARIAS DE ARRENDAMENTO

FALTA DE EQUIPAMENTOS COLETIVOS

SANEAMENTO BASICO

ISOLAMENTO DOS IDOSOS

CASAS DEVOLUTAS

ESTETICA URBANA / ASPETOS HISTORICO-CULTURAIS
FISCALIZACAO MUNICIPAL

RUIDO EM ZONAS HABITACIONAIS

P PP NDNNDNNWW RS OOOTO OO0 OO0 NN

TOTAL

100

inquiridos (ver quadro seguinte),
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Para combater os problemas habitacionais no concelho de Odivelas, as propostas dos
inquiridos agregam um conjunto variado de fatores, sobressaindo a “reabilitacdo”, o

“planeamento urbanistico”, as “acessibilidades”, a “limpeza” urbana e os “espacos verdes”.

Figura 18

Propostas dos municipes para combater os problemas habitacionais no concelho
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A maior parte dos inquiridos (76%) considera que existem diferencas entre os bairros de
habitacdo social e os restantes bairros do concelho, sendo que, essas diferencas, prendem-se,
essencialmente, com a “méa apropriacdo dos espacos” residenciais (“vandalismo”), com as
“caracteristicas da populacéo residente” e com o facto dos bairros de habitacdo social serem
zonas de “exclusdo social’. Outras diferencas foram salientadas pelos inquiridos, sendo

sempre acentuados aspetos relacionados com conotagcdes socio-urbanisticas negativas.

Gréfico 38

Se existem diferencgas entre os bairros de hab. social e os
restantes bairros do concelho

Nao
2% __—

Sim
76%

Gréfico 39

Diferencas existentes entre os bairros de hab. soci  al e os re stantes bairros

M3 Apropriacdo dos Espacos /
Vandalismo - 20%

caracteristicas da Populagdo /
Comportamentos - 20%

Exclusdo Social - 18%

Comportamentos Desviantes - 14%

Estigma / Conotacdo Social - 12%

Localizagdo / Isolamento Urbanistico )
-10%

Valores das Rendas - 6%
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Em relacao as sugestdes dadas para melhorar a habitagdo social no concelho, as respostas
mais significativas encontram-se na figura seguinte, cujo grau de importancia atribuido esta
orientado pelas setas ilustradas. Assim, constata-se que a “educacdo social/intervencéo
comunitaria” é o fator mais salientado pelos inquiridos, seguindo-se a “responsabilizacdo dos
moradores” e 0s maiores niveis de “seguranca’. Num segundo plano, assumem especial
destaque a “reabilitacdo”, a “fiscalizacdo” e a “integracdo na malha urbana’. Os restantes
fatores, foram sugeridos com menor peso percentual, embora se afiguram ndo menos

importantes.

Figura 19

Sugestdes dos municipes para melhorar a habitagdo s  ocial no concelho

Educacao
Social/Int.
Comunitaria
Integrar na
Malha
Urbana

/ Regras no Comeércio de
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Responsabilizar
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(Equipamentos Espacos
Coletivos ) Verdes / Lazer

Mais Reabilitar
Habitag¢Oes
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7.2 — Workshop Técnico

Na sequéncia das metodologias de diagnéstico a implementar no ambito da elaboragéo do
Plano Local de Habitacdo, a realizagdo de um Diagnostico Participado Interno  constituiu a
concretizacao de um trabalho dindmico e participativo por parte de um conjunto de técnicos de
varias unidades organicas da CMO, a saber, Habitacdo, Planeamento Urbanistico/Estratégico,
Plano Diretor Municipal e Inovacao Social (ver listagem de participantes em Anexo 3) que,
mobilizados em torno da tematica da habitagdo social, procuraram: identificar problemas
especificos e respetivas solugfes, refletir e interpretar as causas e consequéncias dos
problemas identificados, de modo a perspetivar formas de intervencdo futura em matéria de
habitacdo. Os varios grupos de técnicos constituiram mesas de trabalho que, através da
respetiva moderacdo (facilitadores), trabalharam em conjunto no sentido de obterem
perspetivas partiihadas dos problemas identificados bem como apontarem as respetivas

solucdes (“nuvens de problemas” ), cujos resultados se apresentam em Anexo 4.

Posteriormente, os grupos de técnicos foram convidados a refletirem e exprimirem pontos de
vista face as “causas e consequéncias” de varios problemas, selecionados a partir da “nuvem
de problemas” anteriormente realizada. A constituicdo de cada grupo integrou perspetivas
multidisciplinares da realidade socio-habitacional. Os resultados foram descritos em grelhas, as

quais poderao ser consultadas em Anexo 5.
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Em fungéo dos resultados dos problemas e solugdes colocados pelas varias mesas/oficinas de
trabalho, bem como das suas causas e consequéncias, foi possivel sintetizar varios eixos de
intervencdo pelos quais se devera pautar a intervencdo municipal em matéria de habitacéo
social, perspetivando, dessa forma, um modelo de desenvolvimento social e urbano integrado,

global, assente em diversas premissas, a saber:

- Planeamento e Coeséao Territorial;

- Reabilitagdo Habitacional,

- Regeneracgéo Urbana;

- Sustentabilidade Financeira;

- Gestao de Proximidade;

- Equipamentos de Utilizacédo Coletiva;
- Sociabilidades e Interculturalidade;

- Promocé&o de Realojamentos e Inclusdo Social.

Salienta-se que estes eixos de intervencgdo foram integrados no Modelo de Intervencédo que é

desenvolvido no ponto 9 deste documento (“Propostas e Recomendacdes”).
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8 — A ACAO MUNICIPAL E SUA
SUSTENTABILIDADE
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8 — A ACAO MUNICIPAL E SUA SUSTENTABILIDADE

Através das suas varias fases de implementacdo, o PLHCO, ndo sendo um documento estatico
e fechado, mas sim, dindmico, permitird criar um sistema de conhecimento, intervencéao,
avaliacdo e monitorizagdo das dindmicas e necessidades habitacionais no concelho de
Odivelas, concorrendo, assim, para reforcar e consolidar a estruturacdo da politica e agdo

municipal no plano socio-habitacional.

No ambito da acao municipal, e apds os diagndsticos realizados, os objetivos propostos serdo
desdobrados em acdes e projetos, com as respetivas metas e indicadores de desempenho. Por
sua vez, o sistema de monitorizacdo permitird a criagcdo de instrumentos de apoio a decisédo

técnica e politica e respetiva (re)definicdo de estratégias:

Figura 20 - Diagrama da Ac&do Municipal no dmbito do PLH
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8.1 — Projetos-Piloto de Reabilitacdo/Regeneracdo U rbana: o caso do B° Olival do

Pancas

Com o desenvolvimento de projetos-piloto na area da reabilitacdo habitacional/regeneracéo
urbana, pretende-se que o Municipio fique dotado de instrumentos que permitam constituir o
guido de acbes integradas com vista a um eficaz e definitivo processo regenerador e integrador
dos bairros/areas urbanas e respetivas populacdes, erradicando finalmente o estigma e a
excluséo a que tém estado confinados, e, desde j&, dispor de condi¢cdes para se candidatar aos
programas de apoio as intervencdes territoriais no ambito das politicas de reabilitagdo e

regeneracao urbana.

Os projetos-piloto de planeamento e intervencdo em habitacdo social, ttm em vista proceder a
uma avaliacdo prévia sobre a oportunidade e pertinéncia de uma atuacdo de reabilitagdo
habitacional e regeneracéo urbana, no d&mbito dos bairros/areas de indole social de promogéo
e responsabilidade municipal. Para esse efeito, procura-se identificar areas desqualificadas do
ponto de vista urbano-habitacional e fundamentar, com cariz prioritario, a pertinéncia e

oportunidade da respetiva operaco de reabilitacdo urbana “*.

O Quadro Estratégico Comum 2014 — 2020 e as politicas nacionais estéo a ser orientadas, de
modo enfatizado, para o investimento em acdes de regeneracdo urbana. Disso é exemplo o
programa “Reabilitar para Arrendar” que foi lancado recentemente pelo IHRU, destinado
prioritariamente a reabilitacdo ou reconstrucdo de éareas ou edificios habitacionais,
equipamentos e espacos publicos e no qual as candidaturas deverdo incidir em areas de
reabilitacdo urbana delimitadas e constituidas por varias intervengdes conjugadas numa

estratégia integrada, promovidas através dos municipios, permitindo agregar outras entidades.

O referido programa de iniciativa do IHRU, destina-se a incentivar acdes de reabilitacdo urbana
em todo o territério nacional em que a reabilitacdo habitacional e regeneracao urbana seréo
politicas prioritarias, envolvidas nos dominios do ambiente, da coesao social e territorial, enfim,

numa ldgica de politica de cidades integradas.

Perante estes pressupostos e no ambito do enquadramento juridico para a operacionalizagao
destes processos (Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana - aprovado pelo Decreto-Lei n.°
307/2009, de 23 de outubro, com as alteracdes introduzidas pela Lei n°® 32/2012, de 14 de

42 . . ] . .

Desde logo se destacam os casos do Bairro do Olival do Pancas — Pontinha (bairro de arrendamento municipal) e da
Azinhaga do Barruncho - Pv. Sto. Adrido (nlcleo de barracas recenseado no PER), como sendo dois dos casos mais
carenciados de intervencgdo regeneradora no territério do concelho de Odivelas.
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agosto), afigura-se de primordial importancia a delimitacio e o estabelecimento de Areas de
Reabilitacdo Urbana (ARU’s).

Avaliando o estado das varias areas urbanas ou bairros que integram o quadro de
responsabilidades e competéncias da Divisdo de Habitacdo da Camara Municipal de Odivelas
e tendo em consideracéo o quadro estratégico inerente ao “Acordo de Parceria Portugal 2020",
a acdo global de reabilitacdo/regeneracdo implica um conjunto sistematizado de ac¢des que tém
como objetivos gerais um efeito regenerador dos bairros/areas do ponto de vista social e
urbano (e ndo exclusivamente do ponto de vista da reabilitacdo fisica da area urbana),
constituido por um conjunto integrado de medidas que potenciem a dinamizacdo de uma
renovada interacdo entre as funcdes urbanas residenciais e de utilizacdo coletiva numa logica

econdmico-financeira sustentavel e participada pela comunidade local.

Qualquer acdo de reabilitacdo devera inserir-se num espaco delimitado enquanto Area de
Reabilitagdo Urbana - ARU * (nos termos legalmente aplicaveis), dando execucdo ao

programa estratégico de reabilitagdo urbana especificamente definido para a mesma.

Os projetos de operacdes de regeneracao devem envolver trés eixos fundamentais de estudo e

intervencao, designadamente:

v' Do ponto de vista da Estratégia Urbana, segundo uma perspetiva de desenvolvimento
sustentavel e integrado, promovendo a coesao social e urbana, assegurando a dindmica
do processo de regeneracao sistematica e a manutencao duradoura dos seus resultados,
através de acdes inovadoras no tecido social, na estrutura urbana e na identidade e

comunidade locais.

v" Do ponto de vista do Financiamento, primeiro garantindo que a concecdo do projeto se
enquadra e se valoriza face aos critérios de avaliacdo estabelecidos no quadro estratégico
de referéncia que canaliza e regula os fundos dedicados a comparticipacéo financeira do
projeto, depois definindo um modelo de autofinanciamento assegurado pelos atores de

modo economicamente sustentavel e perduravel.

v Do ponto de vista da gestdo do projeto, através de um modelo de gestdo e acdo
coordenada entre 0s servicos municipais e agentes interventores na operacdo e da
monitorizacdo da execucao do projeto e da posterior dindmica socioecondémica e da
manutencdo dos bens urbanos, assegurando, ainda, a promocdo do envolvimento e da
participacdo da comunidade local e outros agentes locais durante a implementacao do

projeto e o futuro do bairro/area urbana.

4 . . . . ~ .. p p
® 0 estabelecimento da ARU é aprovado pela Assembleia municipal sob proposta da Camara Municipal, apds o que é
publicado através de aviso na 22 Série do D.R. e divulgado na péagina eletrénica do municipio.
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Os objetivos e respetivas operacdes de reabilitacio urbana no ambito das ARU’s **, constituem
o designio de qualquer projeto de regeneracdo urbana, incumbindo ao Estado e as Autarquias
Locais o dever de promocédo de reabilitacdo urbana através das medidas necessarias que as
areas urbanas delas carecam, assim como cabe aos proprietarios dos edificios o dever de
assegurar a sua reabilitacdo, condicdo em que se encontra o Municipio de Odivelas ao ser

titular da grande parte dos edificios ou frac8es prediais no universo habitacional de cariz social.

A estratégia para uma operacdo de regeneracdo urbana em habitacdo social afigura-se como
um processo de “acupuntura urbana” *°, em que a area a intervir e a regenerar é vista ndo s6
como um espaco urbano acessivel aos mais desfavorecidos economicamente mas também
propiciador da sua integracéo social, oferecendo oportunidades de ascenséo socioecondmica,
contrariamente a efeitos de estigmatizacao, e segundo uma légica global de sustentabilidade
ambiental e econémica.

Figura 21 - Reabilitar / Regenerar
Dimensdes da “Acupuntura Urbana”

Social Fisica Ambiental Econdémica
(Habitabilidade e (Funcionalidade, (Sustentabilidade) (Viabilidade
Condicdes Sociais) Espaco Publico e Econdmica)

Paisagistico)

2 himl B 1=

** sa0 dois os tipos de operacao de Reabilitagdo Urbana previstos no respetivo regime juridico: 1) Operagéao de
reabilitagdo urbana simples: dirigindo-se sobretudo a reabilitagcdo do edificado, num quadro articulado de coordenagéo
e apoio da respetiva execucao; 2) Operagdo de reabilitacdo urbana sistematica: intervengdo integrada de uma
area para a reabilitacéo do edificado e para a qualificacdo das infraestruturas, dos equipamentos e dos espagos verdes
e urbanos de utilizag&o coletiva, visando a requalifica¢ao e revitalizagdo do tecido urbano, associada a um programa de
investimento publico.

45 Este conceito, tendo sido criado pelo arquiteto e tedrico social finlandés Marco Casagrande, faz parte de uma teoria
de ecologia urbana que combina desenho urbano com a tradicional teoria médica chinesa da acupuntura. Tendo tido
como um dos grandes seguidores o arquiteto e urbanista Jaime Lerner, a “acupunctura urbana” consiste em pequenas
intervencdes de revitalizacdo de areas urbanas contribuindo para o desenvolvimento sustentavel das cidades.
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Afirmando-se como um exemplo de um projeto-piloto de reabilitacdo habitacional/regeneracéo
urbana que tem vindo a ser implementado no municipio de Odivelas, a ARU do Bairro Olival

do Pancas (Pontinha) afigura-se como um caso paradigmatico no plano das necessidades de
uma “gestdo integrada” do bairro. Com efeito, este bairro constitui uma unidade urbana bem
definida e uma comunidade social algo diversificada mas fragilizada do ponto de vista
socioecondmico, tendo revelado sempre, ao longo da sua histéria de cerca de 30 anos, uma
tendéncia de desqualificacdo ambiental e de conflitualidade social, podendo, sem margem para
davida e em diversos pontos de vista, ser considerado um bairro critico dos pontos de vista
social e urbanistico, onde se manifestam sinais evidentes de deficientes e degradadas
condicdes construtivas das habitacdes, degradacao dos espacos publicos, subaproveitamento
dos equipamentos coletivos e de espacos comerciais, frequentemente vitimados por

vandalismo, sendo ainda de registar um sensivel clima de inseguranca publica.

Pelo conjunto de fatores expostos, o Bairro Olival do Pancas constitui um bairro critico e que se
inscreve em absoluto num dos tipos de perfil de fendbmeno a que a regeneragdo urbana se
destina “° . A intervenc&o no bairro devera ser completa e atacar os principais fatores causais
da tendencial instabilidade socio-ambiental do bairro, apostando, fundamentalmente, em

medidas estruturantes, tais como:

- Conferir condicbes de visibilidade e coesdo territorial, através do reforco das

acessibilidades e transportes publicos;

- Abertura do bairro a uma dindmica de interacdo socioeconémica com a envolvente
externa, apostando na integragdo de um ou mais servicos a comunidade de grande

impacto e geradores de fluxos de pessoas do exterior ao bairro;

Instalagdo de atividades econdmicas que promovam empreendedorismo e emprego

envolvendo diretamente os moradores do bairro;

Criar um polo de sociabilidade dentro do bairro e uma dindmica agregadora de
comunidade local, através de espacos e funcBes que promovam interacdo social nao
expressa nem exclusivamente assistencialista bem como a vivéncia coletiva local e

supralocal;

- Reabilitar o parque habitacional do bairro, eliminando as patologias construtivas crénicas e

renovando as suas funcionalidades utilitarias e as suas condi¢des de eficiéncia energética.

O Bairro Olival do Pancas localiza-se na periferia a norte do aglomerado urbano da Pontinha
(ver figura seguinte), Unido das Freguesias de Pontinha e Fam®es, abrangendo uma area total

de cerca de 3 ha, sendo composto por 128 fogos de habitacédo, 50 dos quais de tipo unifamiliar,

“° Ver a este respeito: “Regeneragdo Urbana do Bairro Municipal Olival do Pancas — Avaliagdo Prévia de Uma
Estratégia de A¢do”, CMO-Divisdo de Habitacdo-Setor de Promogao, Construcéo e Reabilitacdo de Habitacéo, 2015.
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algumas lojas de comércio, sendo o principal equipamento de utilizagédo coletiva integrado no
mesmo, um polidesportivo descoberto.

Alguns aspetos morfolégicos constituem fatores condicionantes a coeséo territorial do bairro,
designadamente a area da sua implantacao que revela uma carateristica topogréafica de declive
médio predominante de cerca de 12% dado integrar-se em zona de costeira. Por outro lado a
localizacéo relativa e o relevo topografico acentuam as dificuldades de acesso e articulagédo do

bairro com o tecido urbano do aglomerado a que esta associado (figura seguinte).

Figura 22

Localizacdo do Bairro Olival do Pancas — Pontinha
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O padrdo morfolégico do edificado apresenta dois formatos correspondentes a topologia
habitacional — unifamiliar e multifamiliar complementada por uma area de equipamentos de
utilizagéo coletiva, correspondendo a diversas fases de desenvolvimento e envolvendo agentes
diferenciados.
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Relativamente ao parque habitacional do bairro, constituido por um total de 128 fogos, o
seguidamente apresentado descreve a sua composicdo algo diversificada na topologia e
regimes de aquisicao e de ocupacdo, onde coexistem a habitacdo unifamiliar e multifamiliar, os
regimes de habitacdo prépria por via do autoacabamento, autoconstrucdo, cooperativa e PER

bem como de arrendamento:

Quadro 24 — Caraterizacao habitacional do Bairro Olival do P ancas

hzgﬁglc,?g:laal Reg:amtﬁu?:ri?iiﬂzlgao Regime de ocupagdo Fo’\é:s N* Pessoas pes:lc:aitlafogo
Habitac&o Autoacabamento (AA)  Habitago propria 13 58 45
unifamiliar Em aquisicao (a) 4 20 5
Autoacabamento na Renda apoiada 6 37 6,2
posse municipal Desocupados 2 0 0
Autoconstrucao Habitagéo propria 25 93 3,1
Habitac&o Cooperativa Habitag&o propria 40 125 3,1(b)
multifamiliar  Coop / municipio () Renda apoiada 2 5 25
PER Renda apoiada 36 141 3,9
TOTAL 128 376 2,9

Notas: a) Amortizacdo em mensalidades; b) Coeficiente de ocupagdo médio arbitrado; c) Alojamentos destinados ao PER.

Entre este universo habitacional, 74 fogos estéo a ser ocupados na forma de habitacao proépria,
adquiridos em regime de autoconstru¢do ou autoacabamento, no caso da habitacdo unifamiliar,
e em regime de cooperativa no caso da habitacdo multifamiliar, enquanto os restantes estdo a

ser utilizados na forma de arrendamento, 44 dos quais em renda condicionada ou apoiada.

Na perspetiva de uma maior integracdo socio-urbanistica deste bairro com as areas
residenciais envolventes, as operacfes de regeneracdo deverdo englobar medidas que, para
além da melhoria das condi¢6es habitabilidade e vivéncia urbana no ambito local, promovam o
incremento de uma identidade local positivamente representativa e o estimulo de participagao
civica e de projetos de vida bem como permitam significativas melhorias nas infraestruturas de

acessibilidade e de transportes publicos (figura seguinte):
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Figura 23 — B° Olival do Pancas: Planta de Intencdes para Re generacao Urbana

Legenda:
1 — Habitag¢des unifamiliares a reabilitar. 6 — Recreio infantil e juvenil.
2 — Habita¢des multifamiliares a reabilitar. 7 — Zona de equipamentos coletivos a reconverter.
3 — Area comercial a reabilitar (8 lojas). 8 — Horta urbana comunitaria a instalar.
4 — Espaco publico central do bairro (praga). 9 — Protegdo ambiental e valorizagao paisagistica.

5 — Espagos publicos a requalificar para vivéncia 10 - Liga¢do rodoviaria e pedonal a construir.
coletiva de proximidade (sociabilidades).

11 — Itinerario de transporte coletivo a implementar.
Salienta-se ainda que, nos projetos-piloto de reabilitacdo habitacional/regeneracéo urbana, o
programa estratégico da respetiva operacdo define o programa de execuc¢édo e financiamento,
descreve, identifica e ordena as prioridades das acfGes a executar bem como a respetiva

estimativa de custo e as entidades responsaveis pela sua promoc¢ao ou execugao.
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8.2 — A Gestao Social das Familias

A gestdo social das familias no quadro da habitacdo social tem como grande obijetivo:
assegurar a gestdo social dos nicleos de alojamentos precarios e do parque habitacional de
arrendamento municipal, promovendo a implementacdo de politicas, medidas, programas e

projetos de intervencéo habitacional e comunitéria.

Trata-se, aqui, de encontrar respostas sociais com solu¢es habitacionais, cujo trabalho visa
apoiar as familias na prevencao e/ou resolugdo de problemas geradores ou gerados por
situacdes de exclusdo socio-habitacional. Como tal, afigura-se imprescindivel fazer uma
abordagem multidimensional do acompanhamento das familias e promover uma atividade
integrada conjugando-se sinergias entre varias entidades/agentes que intervém nesta matéria,
de forma a conferir um melhor suporte e solugdes mais adequadas aos planos de insercéo

social das familias a partir da melhoria das condi¢des habitacionais:

Figura 24

Gestéo socio-h abitacional das familias residentes no parque habitacional municipal

Acompanhamento
familiar (atendimentos
sociais, visitas
domiciliarias,
encaminhamento para
outras instituicdes)

Gestao do PER
(acompanhamento
das familias
recenseadas, controle
e fiscalizacdo, agdes
de realojamento)

Intervengao
Comunitaria e
Capacitacao Familiar
(competéncias sociais,
econoémicas e
culturais)

Direitos e deveres

Corresponsabilizacao das familias
das familias na enquanto inquilinas
conservagao e (rendas,
reabilitacdo das incumprimento,

habitagdes condominios)

Sociabilidades,
relagbes de
vizinhanga e vivéncia
urbana
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A ilustragdo atras apresentada, salienta o conjunto de a¢des que dao corpo a gestdo social das

familias residentes no parque habitacional municipal de Odivelas, umas, adequadas a

realidade social, econémica e cultural da populacéo alvo de intervengéo, outras, comp&em um

conjunto de processos e estratégias de informacdo, organizacdo, participacdo e animacao

comunitaria. Todas elas, sdo acdes que dao ancoragem as intervencdes habitacionais

propriamente ditas.

Condominio

Departamento de Habitagéo,

Perspetiva-se um trabalho junto da populagdo de
caracter informativo e consciencializador no que
respeita a direitos e deveres inerentes a relacdo
contratual de arrendamento  (senhorio-inquilino),
promovendo uma maior articulacdo entre as partes
intervenientes. E um processo que envolve varias a¢oes
(ex: sessdes de esclarecimento), que comeg¢am antes
do realojamento das familias e continuam apds a
atribuicdo das casas, prosseguindo com as acdes de

informacdo e educacdo para assuntos condominiais,

preservacao patrimonial, uso habitacional e convivéncia residencial (ex: reunides).

No &mbito das acbes de realojamento, ganha especial
relevo a elaboragdo e sistematizacdo de informacdo de
uma forma simples e objetiva para entregar a populagéo
realojada, onde séo explicadas algumas questdes que se
prendem com o processo de mudanca habitacional e com
a vivéncia no novo espaco residencial, nomeadamente: a
vivéncia e funcionamento do novo bairro, as regras
basicas para uma boa convivialidade e para um
harmonioso relacionamento entre vizinhos,
recomendac¢Bes para uma melhor apropriacdo do novo
espaco residencial (doméstico e exterior), concelhos Uteis
e praticos para uma boa preservacdo das construcdes

habitacionais.

..................... raaatat et ettt

MORADOR
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O acompanhamento sistematico das familias (ex: atendimentos sociais e visitas domiciliarias),

enquadra-se na gestdo das acfes sociais necessarias para a identificagdo, encaminhamento e

solucao de problemas habitacionais:
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Gréfico 40

Gestdo Social das Familias: n? de atendimentos realizados em 2015
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Gréfico 41

Gestdo Social das Familias: n2 de visitas domiciliarias realizadas em 2015
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Fonte: CMO/DH — Setor de Intervengéo na Habitag&o Social

Tanto os atendimentos sociais como as visitas domiciliarias, realizados ao longo dos anos,

constituem instrumentos de interacdo com a familia e respetiva habitacdo que consubstanciam

uma “gestdo de proximidade” junto de todo o parque habitacional, permitindo prevenir e/ou

solucionar os problemas de cariz socio-habitacional que vao surgindo no quotidiano.

Odivelas
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Para além do empreendimento de processos de informagao, mobilizacdo, organizacdo e
relacionamento de proximidade junto das familias residentes, sdo também implementados
projetos de intervencdo comunitaria com vista a capacitacdo (a varios niveis) da populacéo

residente, concorrendo para a autonomia e fortalecimento social das mesmas.

O projeto “Familias em Rede” (desenvolvido conjuntamente com a Associacdo Portuguesa das
Familias Numerosas-APFN), visou apoiar e capacitar as familias odivelenses em varias
dimensbes da sua vida para melhor afrontarem o seu quotidiano. Parentalidade,
relacionamento intergeracional, aconselhamento familiar em situacfes de crise, conciliagdo
entre a vida profissional e a vida familiar, foram alguns dos diversos temas abordados ao longo
do projeto e que conferiram as familias atitudes sociais positivas e competéncias funcionais

para superarem circunstancias adversas, tornando-as mais resilientes.

i

Atelié gs ;fau:ﬂ]]zagﬁy de A dinamizacdo de Ateliers, dando especial énfase
Vestudrio  de T€xtels - Lar a formacéao (tedrica e pratica) sobre manutencao,
! ] :n: conservacdo e execucdo de pecas de

vestuario/téxteis, renovacdo de pecas usadas e
reaproveitamento de desperdicios
industriais/comerciais de tecidos/roupas, € um
outro projeto que tem como objetivo contribuir

para a melhoria das competéncias

pessoais/familiares de modo a obterem beneficios

(Programa Gratuito) SR que se repercutam no orcamento
Forncoss 26 <ctembro- domeéstico/familiar.
es:lnss:ri@iies: Dara Quem?. 12dezembr
www.cmodivelas.pt & _ R (sdbados) das 10h &s 13
Onde?
Centro Cultural
da Malaposta
Bifela Wari Lamas c
Rua da Memdria n.o 2A D < A
R Odivelas #..
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Reutilizando melhor o} seu
vestuério/téxteis, as familias poupam
alguns gastos financeiros em vestuario,
podendo canalizar o orcamento familiar
para outro tipo de despesas
didrias/mensais (ex. despesas com
energia, saude, educacdo, entre

outras).

Em articulacdo com a Associacéo Portuguesa das Familias Numerosas (APFN) bem como com

a Confederacdo Europeia de Familias Numerosas (ELFAC — European Large Families

Confederation), foi celebrado o “Dia dos Irm&os” (31 de Maio), tendo sido promovidas

iniciativas junto das criangas e jovens residentes no parque habitacional municipal (ex:

escrever frases e confecionar bonecos para dedicar/oferecer aos respetivos irmaos).

Pretendeu-se assegurar condi¢cdes pedagodgicas e vocacionais que estimulem motivagées junto

dos jovens promovendo o desenvolvimento pessoal e social dos mesmos.

€ escrieva

; aG,
mesmo gue sejo imagirdric!

& RarBOTIVE ]
froses serdorovelodas! | i |

*Um Boneco rw.
Meu Irmao”

pora crionges de fomilios numerosas (3 ou mais
filhos) entre os 4@ 08 12 onos de idade.

Inscrigées gratuitas
oté oo dio 17 de malo
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8.3 — Monitorizacdo

A monitorizacdo a realizar no ambito do Plano Local de Habitacdo, devera assentar num
sistema de registo de dados e de acgbes, visando acompanhar de forma continuada os
processos em curso, 0 seu impacto nos resultados esperados e os fatores criticos para a
concretizacdo das acOes/projetos planeadas. Através dos indicadores que sdo aferidos
aquando da execucéo das acdes, sera medido o desempenho alcangado face ao desempenho
esperado, de forma a (re)orientar e focalizar as acfes para se alcangcarem 0s objetivos
propostos. Neste ambito, serdo estabelecidos mecanismos de acompanhamento e avaliacdo

da implementacdo dos projetos.

Com base nas recomendacdes e propostas de intervencao feitas em sede do PLH, é feita a
respetiva monitorizacdo das mesmas, tomando em consideracdo 0 seu grau de execucao
através dos projetos/atividades desenvolvidos por parte da C. M. Odivelas e seus parceiros.
Com vista ao continuo ajustamento da agdo municipal em matéria de satisfacdo das
necessidades habitacionais, o trabalho de monitorizacdo sera feito de uma forma sistematica e
que seja capaz de gerar informacdo fundamental para uma conducdo eficaz do PLH, num
processo de “on-going” que permita em tempo Util corrigir trajetérias e agbes. Serdo feitos
regulares exercicios de monitorizacdo (ex: andlise de indicadores estatisticos, grelhas de
andlise qualitativa, aplicacdo de inquéritos, metodologias de participagdo com stakeholders),
visando a introducdo de ajustamentos aos projetos em tempo Util, de modo a conferir-lhes
maior eficiéncia. Um novo ciclo de planeamento é iniciado com uma avaliagdo global do ciclo

anterior.

Entre as varias dimensdes do sistema de monitorizagdo (variaveis consoante 0s projetos),

devem ser tomados em linha de conta os seguintes aspetos:

- As diferentes fases do projeto;

- Os procedimentos adotados ao longo do projeto;

- A identificacdo de eventuais desvios de trajetérias que, de algum modo, possam comprometer
0 alcance das metas definidas;

- A “recalibragem” dos indicadores e revisdo dos objetivos iniciais (atendendo as dinamicas nao
previstas do processo e ao seu impacto sobre os resultados);

- O diagnostico atualizado e adequado a realidade habitacional local e suas areas-chave;

- Comparacdao da realidade local com outros dmbitos territoriais;

- Suporte a um planeamento mais realista e eficaz;

- Apoio a decisao de politicas municipais em matéria de habitacdo social, possibilitando a
fixac&o de objetivos e de resultados a atingir e 0 acompanhamento da sua implementacéo;

- Suporte a um debate amplo entre os varios atores locais e agentes urbanos envolvidos na

mobilizacdo de recursos e criacdo de respostas de d&mbito socio-habitacional.

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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9 — PROPOSTAS E RECOMENDACOES
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Concelho de Odivelas

9 — PROPOSTAS E RECOMENDAGOES

Os pressupostos das novas politicas de habitacdo exigem, em larga medida, a construcao de

um novo paradigma de intervencao autarquica na gestdo integrada da habitacdo de promocéo

publica, sendo incontornavel a participacdo do poder local na execucdo dos programas

habitacionais apesar das reconhecidas limitagdes dos municipios quanto a recursos humanos,

materiais e financeiros. Os varios fatores de mudanca para novas politicas de habitagcdo em

Portugal estdo identificados’’ e

traduzem-se em varios vetores estratégicos que

consubstanciam um modelo novo de intervengéo:

Modelo Anterior

Novo Modelo de Intervencao

% Financiamento assente em subsidios a fundo perdido
financiados pelo Orcamento de Estado.

% Regulamento Geral das EdificagGes Urbanas (RGEU).

% Crescimento e expansdo urbana que originou o
esvaziamento dos grandes centros urbanos e respetivos
centros histéricos (“efeito donut”), levando ao numero
elevado de fogos devolutos e sem condicdes de
habitabilidade.

% Antigo congelamento das rendas; retragcdo do mercado
de arrendamento; subida dos valores das rendas; reducéo
do parque habitacional para arrendar; degradagdo do
parque habitacional mais antigo; esgotamento do crédito
a aquisicdo de casa proépria.

% A ideia de que “a casa é um local para toda a vida”,
concorrendo para investimentos pesados em casa propria
e a consequente imobilidade, por parte das familias.

% Parque habitacional de cariz social insuficiente (face as
novas caréncias habitacionais resultantes da recente crise
econ6mica, financeira e social que atingiu as familias -
excluséo social, pobreza, desemprego e perda da
habitagao).

% Parque habitacional construido com baixos niveis de
eficiéncia energética, com consumos elevados de energia

% Financiamento assente na capacidade dos projetos gerarem
sustentabilidade financeira, ou na capacidade de os promotores
assumirem a disponibilizacdo dos meios necessarios para financiar os
défices que venham a ser previstos; financiamento em torno das
operacdes de reabilitagdo urbana (ex: QREN 2014-2020, Portugal
2020).

% Alteragfes no quadro legislativo e regulamentar, tratando de forma
distinta a diversidade de tipos e de solucdes de alojamento e
garantindo regras adequadas aos diferentes iméveis, promovendo,
assim, a recuperagao do edificado pré-existente e a habitabilidade nos
centros urbanos; favorecimento da recuperacdo do edificado e
simplifica¢&o do licenciamento urbanistico.

% Incentivos a criagdo de Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU'S), que
tenham associadas medidas fiscais e de financiamento relacionado
com a reabilitagdo do edificado e habitagdo para arrendamento;
regeneracao urbana e recuperacéo dos centros historicos.

% Criagdo de mecanismos de confianga para atrair investimento
privado para o arrendamento e para a recuperacdo do parque
habitacional; definicdo de instrumentos de poupanca para a
conservacgao futura e periddica do parque habitacional; reforma do
regime de arrendamento urbano.

% Assente nas recentes alteragdes econémico-sociais e na mudanca
dos comportamentos da sociedade e familias (ex: mobilidade
profissional, tipologias de alojamento, novas formas de ocupagdo da
habita¢&o), alargando a alternativa de acesso a habitag&o por via do
arrendamento.

% Modelo que garanta a mobilidade do parque de habitagdo social e
respetiva gestdo e sua disponibilizacdo para as familias cujos
rendimentos ndo lhes permitem aceder a uma habitagcdo condigna no
mercado; por outro lado, que favorega modelos de
corresponsabilizagdo dos arrendatarios, tanto na preservagdo do
patriménio como no pagamento da renda.

% Modelo assente na promogdo de edificios sustentaveis,
concorrendo para a redugéo de procura de energia e das emissdes de
carbono; modernizagéo dos edificios com vista a reduzir os consumos
energéticos das familias.

4 “Estratégia Nacional para a Habitagdo — Desafios e Mudancgas”, Proposta para Discussdo Publica, IHRU, 2015.
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As parcerias entre a Administracdo Central (IHRU) e a Administracdo Local (Municipios)
constituem-se como um passo a reforcar, ndo se limitando esta parceria a sua capacidade de
execucao direta dos programas habitacionais mas também a descentralizacdo da propria
funcdo de programacdo dos diferentes eixos das politicas puablicas do alojamento e
regeneracdo urbana referentes a respetiva area geografica de cada municipio. Aqui, as
autarquias deverdo assumir de forma clara (e contratualizada) um papel importante ndo apenas

ao nivel da execugao mas também no plano de definigdo das politicas de habitacéo.

No concelho de Odivelas, verifica-se uma diversidade de situa¢des no parque habitacional de
propriedade e arrendamento municipal, nomeadamente, diversidade quanto a idade do
edificado, quanto a dimenséo dos seus bairros e quanto as solu¢gdes arquitetonicas e urbanas
implementadas, sendo que sdo casas habitadas por uma populacdo carenciada
(arrendatarios), culturalmente diversa e socialmente excluida. Dai que, a gestdo do parque
habitacional a empreender, sem nunca hipotecar futuramente o valor econémico e estratégico
dos fogos habitacionais, nunca poderd perder de vista os seus objetivos sociais, isto €,
assegurar a valorizacéo e reabilitacdo do patrimoénio habitacional/urbano associadas a criacédo
de um quadro de vida dos seus habitantes em que os integre como cidadaos plenos, ou seja,

transformar os “bairros sociais” em “bairros de cidade”.

A eficacia das interveng8es destinadas a reabilitar as habitagbes e a requalificar os espagos
urbanos devera estar sempre associada ao desenvolvimento social, isto €, ao desenvolvimento
das capacidades dos habitantes nos planos relacional e comunitario, fomentando uma
identidade positiva dos moradores com o seu espaco residencial.

Em sede do Plano Local de Habitacdo, ao atender-se especificamente a forma como se
colocam os problemas habitacionais em contextos mais localizados (gestdo quotidiana dos
bairros/fogos), pretende-se que a intervencdo municipal em matéria de habitacdo perspetive

um modelo de desenvolvimento social e urbano integrado e global.

Em sintese, o0 modelo de intervencdo que se prop8e deve implicar uma gestdo integrada,
conjugando de uma forma clara e responsabilizada o fisico (edificado), o econémico e o social,
numa forte articulacdo entre a gestdo técnica/patrimonial e a gestdo social dos bairros, cujo

modelo devera assentar em varios eixos de intervencao, seguidamente ilustrados:

- ' D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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Figura 25

Habitacdo Social em Odivelas — Modelo de Intervencao
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A partir dos varios eixos de intervengéao definidos (10 eixos), verificamos que, do ponto de vista
operacional, o PLH incorpora em si um quadro de intervencdo multidimensional sobre o
panorama socio-habitacional do concelho de Odivelas. Este modelo é consubstanciado em
varias orientacdes estratégicas que concorrem para a consolidacdo da acdo e politica
municipal em matéria de habitacdo social, cujas propostas e recomendacfes se passam a
elencar seguidamente, sendo que, umas, se destinam a reforcar e consolidar o significativo

trabalho que ja é desenvolvido, outras, visam conferir um aporte ao quadro atual da

intervencdo municipal:
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9.1 - INSTRUMENTOS DE GESTAO / DOCUMENTOS ESTRATEGICOS

a) Uma estratégia de intervencao em

habitacdo social, ao ser composta por

uma diversidade de objetivos, implica

necessariamente que seja adotado

um conjunto de instrumentos que

constituam um suporte para a agéo

municipal nesta matéria. Assim, para

além do préprio Plano Local de Habitacdo (presente documento), afigura-se de extrema
importancia a criacdo de um “Regulamento Municipal para a Habitacdo Social” (RMHS),
instrumento este, que, carecendo de deliberacdo/aprovacdo em Reunido de Cémara e
Assembleia Municipal, vise a clarificacdo de regras tanto da gestdo como na utilizacdo dos
fogos do parque habitacional de arrendamento municipal. Com efeito, este Regulamento é um
instrumento necessario e fundamental para a consolidacdo da politica municipal de habitagéo,
permitindo gerir com maior eficacia o parque habitacional, diminuir a margem de litigiosidade,
proporcionar aos arrendatarios conhecer de uma forma regulamentada (com seguranca e
antecipacao) os seus direitos e deveres, conferir a CMO maior previsibilidade e capacidade de
acdo. O RMHS devera ser um documento facilitador de transparéncia, assente em varios
principios, nomeadamente, natureza do direito de ocupacao, condi¢cdes de acesso a habitagéo,
carater transitério da habitagdo social, exercicio efetivo do beneficio concedido, regime de

renda, gestao e utilizagdo do patrimonio, entre outros.

b) Para além do RMHS, outros documentos estratégicos se afiguram vitais no ambito do Plano
Local de Habitacdo, como € o caso de “Estudos” acerca do parque habitacional (edificado e
familias), como forma de obter um conhecimento continuo e atualizado da realidade deste
universo habitacional, permitindo uma percec¢éo real do que esta em jogo de forma a acionar

estratégias e mecanismos para solucionar os problemas de cariz socio-habitacional.

c) Para que se torne possivel a dotagdo dos recursos (terrenos, edificios, fracdes para fogos
elou equipamentos) necessarios a implementacdo de uma politica municipal de habitacédo
social/acessivel, h4 que passar a integrar na gestdo das operacdes urbanisticas os
procedimentos que configurem uma articulacéo interdepartamental entre os servicos da CMO
(prevista no n°2 do Artigo 74° do Regulamento do PDM), destinada a uma avaliacao e definicdo
das solugdes a adotar na parametrizacdo e programacdo das operagdes urbanisticas em

causa.

d) Do ponto de vista de uma politica de solos, a criagdo de uma “Bolsa Municipal de Terrenos”
para habitacdo a custos controlados, permitird uma maior rentabilizacdo do patriménio

imobiliario/fundiario e obter localizacdes mais estratégicas. Por outro lado, a politica municipal

N e D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e ~ Controle
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de solos devera conduzir a uma distribuigdo espacial da habitagdo social de forma disseminada
(tanto quanto possivel) seja pelos espagos urbanos centrais ou consolidados seja em novas

areas de expansao urbana, concorrendo, dessa forma, para uma melhor integracéo social.

e) Aquando do procedimento de alteracao do PDM para adaptacdo ao RJIGT atual, a respetiva
avaliacdo e atribuicdo da nova qualificacédo dos atuais espacos classificados como urbanizaveis
para Espacos Urbanos Residenciais devera constituir uma oportunidade para acautelar a
satisfacdo das necessidades de habitagdo e de realojamento, uma politica local de habitacédo
mais acessivel as camadas da populacdo mais fragilizadas economicamente. Significa isto
que, nas areas a sujeitar a avaliacao e reclassificacdo do solo, devera ser equacionada a
dotacdo de uma percentagem da respetiva edificabilidade para fins de habitacdo com rendas
ou a custos controlados, a concretizar no ambito das operac8es urbanisticas de loteamento,
urbanizacao e edificacdo, através de formas diversas (a acordar ou a regulamentar):

1) Através da cedéncia de terreno ao dominio municipal, j& infraestruturado ou néo;

2) Através da cedéncia de lotes infraestruturados ao dominio municipal para posterior

edificacdo a promover;

3) Através da cedéncia de lotes com edificacao construida e pronta a utilizar.

f) Uma vez que as areas de terreno ou lotes se encontrem sob dominio municipal, poderédo ser
estabelecidos contratos de desenvolvimento de renda ou de custos controlados entre o
Municipio e a iniciativa privada. Com vista a garantir uma oferta de precos ainda mais
acessiveis, podera ou devera adotar-se o regime de direito de superficie sobre os solos da

habitacdo a custos controlados.

g) Podera ser adotada uma politica para afetacdo de solos para habitacdo a custos controlados
nas operacfBes urbanisticas de loteamento e edificacdo ou de simples edificacdo que
acontecam em Espacos Urbanos Residenciais ou Centrais existentes, seja em areas de

reabilitagdo/renovacao urbana ou em areas de colmatacdo da malha urbana.

h) O parque habitacional devoluto (fogos vagos) encontra-se tanto nas areas urbanas mais
envelhecidas como nas novas urbanizac6es, cujos fogos ndo chegaram a ser “absorvidos” pelo
mercado. Este, € um dominio onde o Municipio deverd aprofundar o conhecimento da
realidade, estudar e implementar politicas de incentivo ao arrendamento mais acessivel,
conjugando com outras politicas urbanas, designadamente, no ambito das é&reas de
reabilitacdo urbana, onde os incentivos ao arrendamento habitacional poderdo ser associados

aos incentivos a reabilitagdo do edificado habitacional.

i) Realizacao de diferentes féruns de discusséo para promocédo de debate publico de questbes

relacionadas com a definicao das respetivas politicas municipais em matéria de habitacéo.
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9.2 - REABILITACAO / REGENERACAO URBANA

a) No cenario de requalificacdo do parque habitacional de
promo¢do municipal, assumem especial relevo as
intervencdes de manutencdo, conservacdo e reabilitacdo
do respetivo edificado, de forma a suprir as caréncias e
degradacéo fisica das habitacdes e com vista a manter as
condicdes satisfatérias de habitabilidade. Seja por

solicitacdo dos respetivos moradores ou no ambito de

vistorias regulares ao respetivo parque habitacional,
deverdo ser asseguradas as obras de conservacdo e
manutencéo no edificado habitacional de forma a suprir as
caréncias e degradacao fisica das habita¢des/edificios. Para além da realizacao de obras de
melhoria de aspetos relacionados com carpintaria, canalizacdo, revestimentos, ventilagao,
pintura (entre outros), afiguram-se também importantes as acdes/obras indutoras de eficiéncia

energética nos edificios e respetiva qualificacdo energético-ambiental.

b) As intervencdes destinadas a reabilitar as habita¢cdes e a requalificar os espacos urbanos
deverdo estar sempre associadas a criacdo de servigos/equipamentos coletivos e respetivo
desenvolvimento social, isto €, ao desenvolvimento das capacidades dos habitantes nos planos
relacional e comunitario, fomentando uma identidade positiva dos moradores com o seu
espago residencial (coesdo social): integracdo de equipamentos nos empreendimentos
habitacionais com varias valéncias/funcionalidades (de informacdo, comércio, desporto,
educacédo/formacao, recreio infantil, entre outras); espacos que expressem uma relacdo de
continuidade com a cultura da respetiva populacdo e sua tradicdo urbana/rural (ex: hortas

urbanas).

c¢) Afirmacao do bindémio “requalificacdo do espaco - revalorizagdo do morador” assente num
conjunto de intervengBes que, para além de integrarem os fatores urbano-habitacionais,
cruzam a diversidade de problemas ao nivel social e econémico (ex: pobreza, desemprego,
insercdo social dos jovens, inseguranca) e criem solucdes arquiteténicas e construtivas que

proporcionem relagdes de vizinhanca positiva.

d) Criar, do ponto de vista arquiteténico/construtivo e das acessibilidades, proximidades entre
os locais de realojamento e outros cenarios urbanisticos envolventes mais positivos e
estimulantes. Este “degradé” urbanistico, ao evitar um fosso territorial entre os fogos privados
de realojamento e o vasto espaco publico, minimiza significativamente o desenvolvimento da
agressividade e da criminalidade nos cenarios habitacionais bem como atenua a excluséo

socio-territorial de que, frequentemente, o bairros de habitacdo social séo alvo.
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e) No Censos 2011, o concelho de Odivelas apresentava uma percentagem de alojamentos
vagos na ordem dos 10%, valor que se acentua nas areas urbanas centrais e mais antigas,
que, conjugado com o envelhecimento demografico dessas areas, constituem fatores que
aceleram o processo de declinio e degradacdo urbana. Os alojamentos devolutos nestas
areas, poderao ser transformados numa bolsa de fogos que, se forem associados a politicas de
reabilitacdo e regeneragdo urbana, os tornardo em habitacdes acessiveis as camadas jovens e
também aos estratos socioeconémicos mais fragilizados. Poder-se-4 promover o
rejuvenescimento (tanto do edificado como demografico) e inverter as tendéncias de declinio

das areas urbanas centrais e mais antigas.

f) No ambito da delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU’s), e em virtude dos fundos
estruturais de investimento destinados a este tipo de operacdes, torna-se conveniente que seja
realizado um trabalho de inventariacdo e monitorizacdo do parque de alojamentos vagos no
concelho de Odivelas, a fim de se equacionarem, conjuntamente com o0s proprietarios,

solucdes adequadas de (re)aproveitamento desse stock habitacional.

g) No ambito dos instrumentos de gestao territorial (ex: “Operacfes de Reabilitacdo Urbana”;
“Programas de Acdo para Regeneracao Urbana”; “Planos de acado local em areas criticas ou
em comunidades desfavorecidas”) torna-se necessario que nesses instrumentos sejam
contempladas as estratégias e medidas que visem a promocao da oferta de Habitacao Social e
Acessivel, pois, para além de constituirem potenciais oportunidades para alargar o leque da
oferta habitacional que responda as necessidades de (re)alojamento diagnosticadas, permitira
empreender processos de realojamento mais integrado no espaco urbano (especialmente em
areas urbanas consolidadas e centrais) pelo que contribuira para uma inclusao social da
respetiva populacdo de uma forma mais estruturada.
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9.3 - ARRENDAMENTO E SUSTENTABILIDADE FINANCEIRA

a) A existéncia de um grande ndmero de rendas baixas no seio do bairro e os casos de nao-
pagamentos ou de atrasos de rendas, tornam
dificeis quaisquer objetivos de auto sustentacdo
da respetiva manutencdo do edificado
habitacional (das habitacdes e dos espacos
publicos de vizinhangca). Aqui, torna-se
importante equacionar a constituicio de algum
tipo de reserva/fundo financeira para futuras
despesas de conservacdo deste patrimonio
habitacional ou mesmo para investimentos na

melhoria das condicbes do ambiente urbano-

residencial.

b) Reforco (por parte dos servicos municipais) da postura que tem permitido atenuar as
numerosas situagfes de relaxe dos inquilinos no que concerne ao pagamento das respetivas

rendas.

¢) A sustentabilidade econémica do parque habitacional do bairro implica a durabilidade dos
bens/patriménio visando a garantia estratégica de determinados patamares de qualidade dos
standards técnicos. Devera ser incentivada a utilizacdo de materiais de construcdo de “boa
escolha”, em que a sua qualidade ja tenha sido suficientemente testada por
entidades/empresas competentes ou utilizada em outros projetos de constru¢cdo a Custos

Controlados e que se tenham revelado suficientemente funcionais e duradouros.

d) Realizacdo de estudos do edificado de arrendamento municipal de forma a aferir e
sistematizar as caréncias e o estado de degradacao fisica das habitacdes, bem como em
equacionar os custos de conservacdo desses fogos, desde a simples manutencdo até a uma

reabilitacdo global.
e) Acionar estratégias e mecanismos que permitam obter financiamentos (comunitarios,

nacionais) que contribuam para suportar os custos de reabilitacdo do parque habitacional de

arrendamento municipal (ex: candidaturas a programas).

f) Prever a continuag&o de alienacéo de fogos, devidamente regulamentada.
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9.4 - VALORIZACAO E REGULARIZACAO DO PATRIMONIO
HABITACIONAL

a) A promocgdo de condi¢cdes habitacionais condignas junto de segmentos populacionais
odivelenses carenciados, torna indispensavel que se reflita acerca do valor estratégico desses
iméveis, do valor econdmico das politicas sociais de habitacdo, enfim, que seja avaliado o valor
socioecondmico da posse municipal do parque imobiliario e se atente a sua sustentabilidade.
Trata-se, aqui, de compatibilizar o caracter social das politicas habitacionais com as

fundamentais exigéncias de sustentabilidade da gestdo do parque habitacional.

b) A intervencdo municipal no parque habitacional devera incorporar uma estratégia continua
de investimento e de manutencdo do respetivo edificado, assumindo grande relevancia a
identificacdo das acdes mais eficazes numa perspetiva custo-beneficio (social); afirmar uma
estratégia de reconquista gradual do espaco residencial dirigida para a satisfacdo dos

moradores.

c¢) Para a populacgédo residente em habitagcéo social, a casa € como que um projeto/sonho, pois,
para esta populagdo, a melhoria das condi¢cdes habitacionais acaba por ser a Unica via para
adquirir outros padrdes de vida e de conforto urbano. No caso especifico dos moradores em
fogos de autoacabamento/autoconstrucdo, torna-se importante a regularizagdo socio-
urbanistica desta condicdo habitacional, uma vez que a atual situacdo (ex: indefinicdo
administrativa quanto a titularidade dos fogos) ndo proporciona uma alteracao estrutural nos
modos de vida da populacado, estando, assim, frustradas as expetativas de transformacéo das

condicdes de vida e respetivas formas de promogéao social.
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9.5 - GESTAO DE PROXIMIDADE E CONDOMINIOS

a) Torna-se necessario
incrementar varias metodologias
e instrumentos de gestdo de
proximidade, desde a gestado
das habitacdes e dos edificios
passando para uma gestdo do
bairro, sempre numa perspetiva

de acompanhamento continuo e

de participacdo com  ©0s
moradores (ex: fiscalizagOes,
reunides, sessoes de
esclarecimento e informacdo, criacdo de pequenos regulamentos). A gestdo do parque
habitacional deve respeitar um encadeamento de acBes que articulem as acdes de
manutencéo e requalificacdo dos espacos residenciais com as a¢fes que visam a promoc¢ao da

organizacdo condominial e da convivéncia residencial de proximidade.

b) O apoio a manutencdo dos fogos e dos edificios pelos proprios habitantes constitui,
efetivamente, uma metodologia de gestéo a privilegiar, podendo ser alargada aos assuntos de
gestdo condominial. Com efeito, € de extrema importancia incentivar modalidades de
intervencdo que contribuam para o reforco de regras de vida coletiva nos edificios e sua
envolvente. Varias figuras de gestdo poderdo ser equacionadas (ex: gestor local; zelador de
prédio; condominio informal), que poderao ter uma fungdo mediadora na resolugao de assuntos
condominiais/residenciais, constituindo um fator importante de sustentabilidade de condicfes
habitacionais adequadas, tanto em termos da conservacdo e manutencdo dos espacos
residenciais como numa perspetiva que favoreca o (re)estabelecimento ou a revitalizagdo de

relacdes de entreajuda, solidariedade e convivio no seio da populacéo residente.

c) A presenca de servicos (institucionais) de proximidade nos bairros, sendo bem visivel e
estruturadora, torna-se dissuasiva de certas condutas, acabando por se constituir numa forma

positiva (mas ndo impositiva) de controlo social do espaco residencial.
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9.6 - GESTAO SOCIAL / INTERVENCAO COMUNITARIA

a) Estimulo de novas dindmicas sociais em que se

promovam a alteragdo de comportamentos tidos como menos
civicos aquando da apropriagdo dos espagos
habitacionais e dos espagos publicos, promovendo-se
outras formas de comportamento civico e incrementar
boas-praticas ao nivel de tarefas socialmente Uteis
no espaco residencial, nomeadamente, atividades
de apoio e capacitacdo sociofamiliar (formacao,
ateliers, workshop’s), atividades de limpeza no

bairro por parte dos moradores, facilitagdo de

atividades econdmicas emergentes no bairro

(pequeno comeércio, microempresas,

autoemprego, emprego social), bem como

fomentar uma maior organizacdo de bairro em

torno do controle das condicBes de inseguranca

nos bairros.

b) Criar programas de reabilitacdo/requalificacéo

direcionados para os jovens desempregados e

com reduzida escolarizagdo ou formacao,

nomeadamente, através de iniciativas que criem

oportunidades de insercdo no desenvolvimento

local das respetivas comunidades.

¢) Em articulagdo com outras unidades organicas

da CMO, é desejavel a conjugacdo de projetos,

medidas e apoios a prestar junto das familias,

permitindo que as familias mais vulneraveis

rompam o ciclo de pobreza e dependéncia em que

se encontram, tornando-as mais resilientes,

adotando um sentido “transformador” na

superacdo das adversidades, revertendo o ciclo

de espiral socioecondmica negativa; enquadrar
acBes de empowerment junto dos préprios moradores no parque habitacional, que possam
capacitar as familias (e seus membros) no exercicio da sua cidadania, a amenizar 0s seus
problemas socioecondémicos, a prevenir a sua pobreza e o desemprego crénico, entre outros

fatores.
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9.7 - CORRESPONSABILIZACAO NA PRESERVACAO PATRIMONIAL

a) Os varios diagndsticos permitiram constatar que uma parte da populagdo residente néo
preserva de forma adequada os espacos residenciais (domésticos e exteriores), bem como
toma atitudes que provocam degradacdo dos mesmos (ex: atos de vandalismo, adulteracao
das fachadas dos edificios, perda de autoestima e de apreco pelo quadro de vivéncia
residencial). Neste ambito, é de realcar também a importancia da implicacdo dos inquilinos nas
acbGes de manutencdo das respetivas habitacdes, tornando-se assim, eles, sujeitos ativos na

revalorizacdo do seu espaco habitacional.

b) Enveredar por um modelo de gestdo que crie incentivos e apoio técnico a auto-reabilitagdo
faz com que os préprios moradores ganhem maior aprego e estima pela habitacéo, resultando
numa maior responsabilizacdo dos beneficiarios do parque habitacional publico (reparticdo de

decisdes, acles e responsabilidades).

¢) Naturalmente, esta modalidade de gestdo ndo devera ser estanque, podendo realizar-se
como gestdo complementar, apoiada em vantagens praticas e mesmo econémicas para 0s
moradores que nelas estejam implicados (ex: reducdo de rendas) e exigindo, sempre, uma
adequada circulagdo de informacgéo e aconselhamento técnico. Os moradores tém capacidade
para participarem ativamente na resolugdo dos seus problemas de edificado habitacional,
devendo ser apoiados na clarificacao das exigéncias urbanas e de cidadania.
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9.8 - REALOTAMENTOS / OFERTA ADEQUADA AS NECESSIDADES
HABITACIONAIS

a) Assegurar a continuacdo do trabalho de erradicacdo de todos os
alojamentos precarios (vulgo barracas), procedendo-se ao realojamento
das respetivas familias. Por outro lado, afigura-se de vital importancia a
manutencao das acdes de fiscalizacdo nos nucleos de alojamentos, a fim
de impedir o crescimento dos mesmos bem como evitar um maior

descontrolo e desordenamento do territério e do espacgo urbano.

b) No ambito das UOPG’s definidas em sede de PDM, realojar a
populacao residente nos nlcleos de alojamentos precarios ai abrangidos, proporcionando-lhe
condicdes de vida condignas, relancando as respetivas familias para um novo projeto de vida e
sua incluséo social. Prever, em caso de realojamento, a mudanc¢a de modelo habitacional que
a nova habitacao exigira: a exiguidade das funcdes/valéncias dos espagos da barraca tendera
a ser decomposta pela nova habitacdo que, com a compartimentagdo dos espagos domésticos,
impde um novo modo de habitar as familias realojadas (nova apropriacdo dos espacgos
domésticos). Acdes de realojamento que promovam a integracdo na malha urbana, evitando,
assim, a ‘“guetizacdo” dos cenarios socio-urbanisticos; criar, do ponto de Vvista
arquiteténico/construtivo e das acessibilidades, proximidades entre os locais de realojamento e

outros cenarios urbanisticos envolventes mais positivos e estimulantes.

c) Concecao de fogos que, do ponto de vista arquitetdnico/construtivo, contemplem a
capacidade de se adequarem a dinamica e condi¢Bes organizativas das familias, como é o
caso da evolugdo numérica e etaria dos agregados; prever a possibilidade de alguma
“reversibilidade construtiva”, de forma a realizar-se, em alguns casos, alteracdes no interior do
fogo para corresponder a eventualidade deste poder vir a ser usado, ao longo do tempo, por

diversos tipos de agregado familiar.

d) Prever solucdes habitacionais para determinados segmentos populacionais, nomeadamente,
a disponibilizacéo de fogos/centros de acolhimento para alojamento de vitimas de violéncia
doméstica, de forma a integra-las nas devidas condicbes de seguranca; promocao de
habitacdo para jovens; assegurar habitacdo com caracteristicas para acolher pessoas com

mobilidade condicionada; equacionar também a promocéo de residéncias assistidas.

e) Fazer corresponder o parque habitacional as novas realidades sociodemograficas, como é o
caso do ajustamento de tipologias habitacionais ao crescente numero de familias
monoparentais, a reducdo da dimensao média das familias, ao surgimento de novos tipos de

coabitacdo e as novas necessidades (temporarias) de mobilidade e emprego.
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9.9 - PROMOCAO DAS SOCIABILIDADES E DA
INTERCULTURALIDADE

a) Um modelo de intervencéo urbano-
habitacional que contemple a
manutencao de boas relacdes entre as
pessoas e  respetivos  espagos
residenciais, de forma a respeitar o
quotidiano desses habitantes em
termos de sociabilidades e praticas de

solidariedade bem como no seu

relacionamento com a habitacdo e o
territbrio em que se insere no ambito

das suas praticas urbanas (espaco vivido).

b) Criacdo de elementos significantes/simbdlicos (ex: esculturas de rua, espacos e edificios
com pormenores arquiteténicos sugestivos) adequados ao imaginario coletivo da populacao a

realojar, eliminando, assim, qualquer sentimento de abandono identitario e cultural.

c) Realizacdo de agles, eventos e projetos que promovam: a convivéncia multiétnica, a troca
de experiéncias entre culturas, a aceitacdo da diferenca e diversidade cultural, o

aprofundamento das identidades, a “solidariedade de bairro”.

d) Os melhoramentos no dominio dos equipamentos de lazer e convivio também é um aspeto
de primordial importancia nas relacdes sociais comunitarias e satisfacdo residencial. O
aumento de oferta a este nivel, aliado ao aproveitamento das sinergias locais para atividades e
eventos culturalmente diversos, evita o autofechamento na habitacdo e promove as interacfes
positivas no seio da comunidade, “rentabilizando” a heterogeneidade cultural e étnica presente

no bairro.

e) Os problemas resultantes da insuficiente socializacdo (ex: conflitos, falta de civismo entre
vizinhos) deverdo ser combatidos através de uma proactiva gestdo de conflitos
(antecipacao/anulacao dos conflitos) que, com base num trabalho de mediacéo social, promova
um processo de negociacdo e definicdo de compromissos entre os préprios moradores,
podendo ser utilizadas acdes de informacdo ou pequenos debates informais promovidos pela

equipa técnica gestora do bairro em causa.
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9.10 - PARCERIAS CMO/IHRU/PROMOTORES/AGENTES LOCAIS

a) A acao municipal devera apostar numa
plataforma colaborativa que permita
empreender  projetos de  promocgao
habitacional
(construcéo/reabilitacdo/regeneracao),

envolvendo varios parceiros/entidades que

intervém em habitacdo social. Neste

sentido, o estabelecimento de parcerias

com outras Entidades (ex: IHRU, "y
Cooperativas de Habitacdo, Agentes

Locais, Promotores Privados) afiguram-se

bastante relevantes para o desenvolvimento de ac¢8es/projetos direcionados para a melhoria
das condicbes habitacionais de segmentos populacionais que ndo conseguem aceder a uma

habitacdo condigna sem o apoio municipal/publico.

b) Saindo do modelo tradicional das politicas publicas em habitacao social, no qual o Estado
assume um papel quase exclusivo, torna-se relevante que sejam equacionadas a construgéo
de redes institucionais que retnem diversos atores, envolvendo articulagdes intersectoriais
entre autarquia, administracdo central, promotores, agentes locais e sociedade civil, para a
formulagdo e implementacdo de programas/projetos habitacionais: desde os proprietarios
individuais de fogos/fracdes de habitacdo (especialmente os que se encontram devolutos) até
as empresas ou fundos de investimento promotores de habitacdo, passando pelas empresas
de construcdo civil vocacionadas para as empreitadas de reabilitacdo de edificado, podendo
também incluir-se as entidades financeiras que prestam crédito para financiar obras de

reabilitacdo.

¢) No ambito de novas formas de governanca, chama-se a tencdo para a consolidacdo, ao
nivel local, da capacidade de implementar politicas e de promover a¢fes orientadas por
mecanismos de interlocugcdo com diversos atores, sendo a autarquia/estado central capaz de
descentralizar func¢des, alargando o universo de atores participantes, sem abrir médo dos

respetivos instrumentos de regulacdo e supervisao.

d) Através das parcerias institucionais (tanto com parceiros estatais como néo-estatais) tende a
crescer a perspetiva de sustentabilidade de politicas publicas, com repercussées sobre a

eficiéncia da promocéo habitacional.
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e) Incentivar o aproveitamento das sinergias do mercado privado no que respeita a aquisigédo
de alojamentos, a reabilitacdo e ao arrendamento destinados a populagbes com mais baixos

recursos.

f) A reducédo dos encargos financeiros é um fator determinante para o incentivo e facilitacdo da
promocdo de habitacdo, especialmente quando se pretende um regime de Habitacédo
Acessivel. Sera conveniente, pois, estabelecer um protocolo de cooperacédo entre a Camara
Municipal de Odivelas e uma instituicao financeira de crédito que, motivada por uma procura
preferencial, se disponha a criar dispositivos de crédito financeiro que incentivem a
implementacdo das operacdes de reabilitacdo e a execucdo de obras de reabilitacdo, desde
que os investimentos de aquisi¢cdo ou de intervencao de reabilitacdo em edificios ou fraces de
habitacdo sejam destinados a regime de habitacdo acessivel a populacdo de estratos sociais
mais carentes. Os dispositivos poderdo ser, entre outros, linhas de crédito bonificado para
aquisicdo e reabilitacdo de edificios ou fragcdes de habitacdo, seguros e garantias bancarias
aplicadas as empreitadas de reabilitagdo e a protecdo dos senhorios face a incumprimentos

contratuais.

Nota Final:

Perante os 10 eixos de intervencao atras salientados, torna-se bem evidente a necessidade de
adotar o conceito de “gestéo integrada” do parque habitacional, uma vez que este conceito
significa a necessidade da gestéo imobilidria ser articulada com as a¢fes de desenvolvimento
social e de melhoria das condi¢Bes urbanisticas (tanto em infraestruturas como em servicos),
com o leque de atividades empreendidas em articulagdo com parceiros que tém intervengéo
nas areas do social, cultural, desportivo e habitacional (dos setores publico, privado,

cooperativo e da economia social).

Com efeito, a semelhanca da “reabilitagdo urbana integrada”, a gestdo do parque habitacional
de promocdo municipal devera incorporar um modelo que vise o desenvolvimento
socioeconomico das populacdes, em que ao municipio cabera encontrar um equilibrio entre as
vertentes social e de solidariedade e o rigor do cumprimento das regras econémicas e juridicas
associadas a boa gestdo dos parques habitacionais de promocao publica/municipal, a saber:
favorecer o bem-estar residencial e urbano e a dindmica social; salvaguarda do equilibrio
financeiro global do parque habitacional; ajustar as rendas no quadro de uma politica de rendas
clara e justa; eventual venda de fogos em condi¢cdes bem definidas e regulamentadas; investir
na manutencdo, melhoria e adaptacdo dos fogos e edificios; tornar o patrimoénio
habitacional/residencial mais funcional e atraente; consolidar a gestdo de proximidade;

promover uma relagéo clara e de confianga com os arrendatarios.
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Anexo 1 — Algum enquadramento legal
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Decreto-Lei n.° 155/92, de 28 de julho
Lei de Bases de Contabilidade Publica e legislagdo complementar.

Decreto-Lei n.° 232/97, de 3 de setembro
Plano Oficial de Contabilidade Publica (POCP).

Lei n.° 169/99 de 18 de Setembro, alterada pela Lei n°® 5-A/2002 de 11 de Janeiro e Lei n°
67/2007 de 31 de dezembro.
Regime Juridico das Autarquias Locais.

Decreto-Lei n° 555/99 de 16 de dezembro, alterado pelo Decreto-Lei n°® 60/2007 de 4 de
setembro e pelo Decreto-Lei n® 26/2010 de 30 de marco.
Regime Juridico da Urbanizacao e Edificacao.

Decreto-Lei n.° 166/93 de 07 de Maio
Regime de Renda Apoiada.

Lei n.° 6/2006 de 27 de Fevereiro na redacao da Lei n° 31/2012 de 14 de Agosto
Novo Regime Juridico do Arrendamento Urbano

152 Reunido Ordinaria da Comisséo Instaladora do Municipio de Odivelas de 25/07/2000
Proposta de adogcdo do Rendimento Mensal Minimo Garantido (antigo Salario Minimo
Nacional), para determinag&o do valor de renda.

Cadigo Civil
Cédigo de Procedimento Administrativo
Cdédigo Administrativo

Decreto-Lei n°® 135/2004 de 3 de Junho

PROHABITA - Programa de Financiamento para Acesso a Habitacdo, que visa a resolucdo de
situagfes de grave caréncia habitacional de agregados familiares residentes no territorio
nacional.

Decreto-Lei n° 460/83
Regime Juridico do Autoacabamento em habitagGes construidas ao abrigo de programas de
habitacdo social.

Decreto-Lei n® 38382/51 de 7 de Agosto
Regulamento Geral das Edificac6es Urbanas.

Decreto-Lei n® 280/2007 de 7 de Agosto
Regime Juridico do Patriménio Imobiliario Publico.

Decreto-Lei n® 55/99 de 2 de marco
Regime Juridico das Empreitadas de Obras Publicas.

Decreto-Lei n°® 18/2008 de 29 de janeiro, alterado pelo Decreto-Lei n°® 279/2009 de 2 de
outubro, com a Ultima alteracéo pela Lei n° 64-B/2011 de 30 de dezembro.
Cédigo dos Contratos Puablicos.

Decreto-Lei n°® 794/76 de 5 de novembro, com a Ultima alteracdo pelo Decreto-Lei n° 307/2009
de 23 de outubro.
Lei dos Solos.

Dec. Lei 329-A/2000 de 22 de Dezembro
Valor atualizado dos fogos sujeitos ao regime de renda condicionada.
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Portaria 358/2012 de 31 de Outubro
Define para o ano de 2013 os valores do prego da habitagdo para efeitos de céalculo da renda
condicionada.

Dec. Lei 166/93 de 7 de Maio
Regime da Renda Apoiada e preco técnico.

Portaria 1239/91 de 28 de Dezembro
Fixa a taxa de 8% para efeitos do disposto no n°2 do artigo 79° do DL 321-B/90.

Dec. Lei 13/86 de 23 de Janeiro
Regime da renda condicionada.

Portaria 683/2008 de 28 de Julho
Fixa para vigorar em 2008 os precos maximos de aquisicdo das habitacdes para efeito do DL
163/93 e outros.

Dec. Lei 165/93 de 7 de Maio, revoga o DL 39/89 de 1/2, com excecéo do artigo 15° e o DL
236/85 de 5 de Julho.

Regula a concessao de financiamentos a empresas privadas de construcao civil para a
construcdo de habitagdo de custos controlados ao abrigo de contratos de desenvolvimento
para habitac&o, abreviadamente designados por CDH.

Dec. Lei 141/88 de 22 de Abril
Regime de alienacéo dos fogos e terrenos do IGAPHE e do IGFSS.

Dec. Lei 288/93 de 20 de Agosto, Altera o DL 141/88
Altera os artigos 2°, 39, 4°, 5°, 6°, 8°, 10° e 20° do Regime de alienacéo dos fogos do IGAPHE e
do IGFSS.

Dec. Lei 385/89 de 8 de Novembro
Regula o financiamento intercalar para a aquisicdo de terrenos e respetivas infraestruturas pelo
INH para a promocéo de habitag&o social.

Portaria 79/2013 de 19 de fevereiro
Fixa para vigorar em 2013 o pre¢o de habitacdo por m2 de area util e o pregco de venda dos
terrenos destinados a programas de habitag&do de custos controlados.

Portaria 500/97 de 21 de Julho
Define habitacédo de custos controlados, areas, custos de construcao e precos de venda.

Portaria 371/97 de 6 de Junho

Cria condi¢Bes financeiras e técnicas para concessdo de empréstimos para projetos de
equipamento social, partes acessorias dos fogos e ou espagos comerciais, quando integrados
em empreendimentos de habitacdo a custos controlados.

Dec. Lei 271/2003 de 28 de Outubro, altera o DL 163/93 (nova redac¢éo do DL 163/93)
Regime do Plano Especial de Realojamento — PER.

Desp.41/MES/85 de 14 de Fevereiro
Recomendacfes Técnicas de Habitacdo Social (RTHS).

Lei n.°81/2014, de 19 de dezembro
Estabelece o novo regime do arrendamento apoiado para habitacdo e regula a atribuicdo de
habitacbes neste regime.
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Anexo 2 — Georreferenciacado da Habitacdo Social
no Concelho de Odivelas
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Anexo 3 — Workshop Técnico: listagem de
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AN D.O.M.H.T. / DH — Setor de Estudos, Planeamento e ~ Controle
OdiPelas

Pag. 171



Plano Local de Habitagao

Concelho de Odivelas

Workshop com Técnicos/ Stakeholder’'s Municipais

Data de Realizac@o: 27 de janeiro de 2014
Local: Auditorio do Centro de Exposicdes - Odivelas
Organizacdo: CMO/Divisédo de Habitacdo — Setor de Estudos, Planeamento e Controle

Participantes:

Nome

Area Técnica

Unidade Organica

Adelina Freire C. Sociais DH - Setor de Intervencdo na Habitacdo Social

Ana Gomes Polit. Social Gabinete da Vereadora Sandra Pereira (pelouro da Habitac¢do)
Ana Martins Arquitetura DH - Setor de Promocgao, Construcdo e Reabilitacao de Habitacao
Ana Miranda Psicologia DH - Setor de Intervengao na Habitac¢do Social

Anténio Monteiro  Serv. Social DISPE — Setor do Envelhecimento Ativo

Ana Santos Serv. Social DISPE — Setor do Envelhecimento Ativo (estagiaria)

Carla Barra Serv. Social Divisdo de Habitagdo (DH)

Carlos Santos

Arquitetura

DPUPE - Setor do Plano Diretor Municipal, Projetos Especiais e Energia

David Gil

Arquitetura

DPUPE - Setor de Estudos e Planeamento Urbanistico e Projetos Estratégicos

Graca Lebre

Fiscalizacao

DH - Setor de Intervencdo na Habitacdo Social

llda Cipriano G. Arrendamento  DH - Setor de Gestdo do Parque Habitacional

Inés Fradique Polit. Social DH - Setor de Intervengao na Habitac¢do Social

Isabel Diogo Jurista DH - Setor de Gestao do Parque Habitacional

Joaquim Duarte Fiscalizagao DH - Setor de Intervengao na Habitac¢do Social

José Macarico Engenharia DH - Setor de Promocgao, Construcdo e Reabilitacao de Habitacao

Luis Grave Arquitetura DH - Setor de Promocdo, Construgdo e Reabilitagdo de Habitagdo
Luisa Morgado Educ. Social DH - Setor de Intervencao na Habitacao Social

Magda Simdes Psicologia DISPE — Setor de Planeamento e Rede Social

Margarida Simdo  Sociologia DH - Setor de Intervengao na Habitac¢do Social

Mario Cantinho

Arquitetura

DPUPE - Setor de Estudos e Planeamento Urbanistico e Projetos Estratégicos

Miguel Veiga C. Politica DH - Setor de Gestao do Parque Habitacional

Paula Correia Sociologia DPUPE - Setor do Plano Diretor Municipal, Projetos Especiais e Energia
Rui Pereira Fiscalizagao DH - Setor de Intervengao na Habitac¢do Social

Saida Malato Sociologia DH - Setor de Intervengdo na Habitac¢do Social

Samuel Romeiro Jurista DH - Setor de Gestao do Parque Habitacional

Silvana Resende

G. Arrendamento

DH - Setor de Gestao do Parque Habitacional

Facilitadores:

Nome Area Técnica Unidade Organica
Alda Custédio C. Orcamental DH - Setor de Estudos, Planeamento e Controle
José Alves Sociologia DH - Setor de Estudos, Planeamento e Controle

Sandra Limao

Antropologia

DH - Setor de Estudos, Planeamento e Controle
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Anexo 4 — Workshop Técnico: resultados da sesséao
de “nuvens de problemas e solucoes”
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Plano Local de Habitagao

Concelho de Odivelas

Workshop Técnico - Resultados de “Nuvens de Problemas e Solucées”

Problemas

S

Falta de acesso a educacéo por parte das familias

carenciadas.

Escola gratuita mais livros gratuitos.

Desemprego.

Desenvolvimento de politicas por parte do governo para

incentivar a criacdo de emprego.

Especulacao imobiliaria/financeira.

Baixar 0s custos; ndo deixar arrastar as situa¢fes de
agregados familiares incumpridores no pagamento das
rendas.

Insuficiéncia de fogos face a procura habitacional,

0 que ndo permite uma gestéo eficaz, por ndo
existir fogos que permitam as adequacdes de

tipologia necessarias.

Aumento do numero de fogos, limitar no tempo a
utilizagdo dos mesmos, permitir que as familias possam

usufruir do fogo.

Ma utilizagdo das habitacdes por parte dos

arrendatarios (municipais).

Responsabilizar as familias pela ma utilizagdo, com
atribuicao de penalizagbes, valor minimo de renda mais
elevado.

Falta de reabilitagédo dos fogos devolutos.

Reabilitacdo dos fogos devolutos, conjuntamente com
programas de adocédo ao arrendamento, de acordo, com
a realidade do pais.

Conservagao dos edificios e habitacéo (fogos).

Responsabilizar os utilizadores pela conservagéo e
manutencao, através de campanhas de intervencao
coletiva, por exemplo, organizados com 0 apoio ou por

iniciativa de Associacfes de Moradores.

Equipamentos de proximidade.

Disponibilizagdo de espacos de convivio e sociabilizagao
com gestéo dos moradores ou grupos de moradores,
como por exemplo, Coletividades ou Associagdes.

Relagbes de proximidade.

Embora exista a preocupacdo de manter a atribuicao de
habitacao a familias que tenham rela¢des de proximidade
com outras existentes no local, devera haver a promogéao

de atividades que estimulem a convivéncia entre todos.

Gestéo das partes comuns.

Constituicdo de condominios "informais" para promover a

participacao ativa dos moradores.

Falta de equipamentos de apoio social.

Trabalho em parceria e de proximidade com as

Instituicfes Locais.

Falta de verbas de reabilitacdo de fogos.

Responsabilizagdo dos arrendatarios e realizacédo de
acOes de formacao/sensibilizacdo sobre a ocupacao dos

espacgos.

Incapacidade das Entidades em dialogar e chegar

préximo aos municipes.

Mais funcionarios no terreno, para identificar situagoes
problematicas que, ao serem detetadas, condicionam as
atividades/mecanismos de intervencao.

(cont.)
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Plano Local de Habitagao

Concelho de Odivelas

Workshop Técnico — Resultados de “Nuvens de Problemas e Solucdes”

Problemas

LT

Caréncias socio econémicas dos municipes.

As caréncias socio econdémicas verificam-se nao apenas
no concelho de Odivelas mas um pouco por todo o
territorio nacional, sendo que, tais circunstancias apenas

mudam se houver vontade politica.

Inexisténcia de planeamento urbanistico.

O envolvimento de arquitetos paisagistas, engenheiros de
diversas areas, foram contribuindo para a elaboracao de

um PDM, visando estratégias mais definidas.

Intervengdes casuisticas e desintegradas, sem
visdo estratégica, contribuindo para um
"patchwork" no territério e ndo integracdo destas

zonas no territério mais global.

Urbanismo "antropolégico", que tenha em conta as

necessidades e expectativas da populacao.

Fraca participagdo e articulagédo entre os atores

locais.

Perspetiva de sustentabilidade (ambiental, social,
econdmica, urbanistica e de governabilidade), em projeto

integrado, multisetorial e multidisciplinar.

Dificuldade de um planeamento a médio/longo
prazo e implementacao de parcerias estratégicas e

contributos de outras "boas praticas".

Planeamento continuado, acompanhamento e
monitorizacdo (participacdo em todas as fases do

processo).

Elegibilidade dos agregados.

Matriz reguladora.

PROHABITA - dividas aos senhorios e danos nas

habitacdes.

Vistorias das habitag@es, responsabilizagéo na

reabilitagdo (ex: seguro), dotagdo orgcamental disponivel.

Legislacdo do Auto Acabamento e Auto

Construcéo.

Nova proposta a CMO, regularizagdo da titularidade do

terreno, loteamentos, escrituras e registos.

Realojamento PER, auséncia de perspetivas de

fogos necessarios para a erradicacédo do PER.

Financiamento para reabilitacdo e para reconstrucdo de

fogos devolutos no mercado livre.

Patrimoénio Municipal exiguo face as necessidades
para realojamento.

Necessidade de financiamento para reabilitacdo de fogos
devolutos do patriménio habitacional.

Bairros de génese ilegal com um elevado nimero
de arrendamentos de fogos, sem condi¢6es de
habitabilidade.

Revitalizacédo dos bairros.

Gestéo do parque habitacional municipal, com as
respetivas obras de conservagao, tendo em conta

os habitos/vivéncias dos seus inquilinos.

Conhecimento preciso das necessidades habitacionais ao
nivel do concelho (possivel integracdo com outros
municipios). Incluir no processo a participacdo das
pessoas que irdo ser as beneficiarias.

Promocéao de fogos para realojamentos através de
atos isolados, sem planeamento integrado com as

dinamicas do territério em que se insere.

Perspetivar diferentes solucdes para a
construcéo/reabilitacdo de fogos; integrando a sua
promocao em planos de ordenamento municipal e na

gestdo urbanistica corrente.

(cont.)
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Concelho de Odivelas

Workshop Técnico — Resultados de “Nuvens de Problemas e Solucdes”

Problemas

e _sooes 53

Falta de recursos econémicos que possibilitem
melhorias no parque habitacional existente e/ou
novas constru¢des, que resolvam as caréncias

diagnosticadas.

Diagndstico de todo o parque habitacional municipal;
perspetivando as obras de conservacao/reabilitagdo
necessarias, definindo prioridades e tempos para a sua

execugao.

Por parte do Municipio de Odivelas (proprietario das
habita¢cdes municipais), falta de recursos e/ou
mobilizacéo efetiva das equipas de funcionamento
para uma vigilancia/acompanhamento/monotorizacéo
permanente nos bairros/habita¢cées, havendo uma

degradacao continua do edificado.

Formagédo adequada de equipas multifuncionais, face a
um maior acompanhamento dos bairros. Programacao
de visitas (ndo esperadas pelos moradores), de forma
constante, face a uma maior eficacia na detecéo e

prevencgdo de problemas.

Por parte dos moradores/arrendatarios, nao
valorizam devidamente o facto de terem uma casa,
que devem cuidar /zelar permanentemente por ela.
Os que valorizam e que se preocupam, sao
intimidados pelos restantes (ainda que minoritarios),

no gue se refere a manutencéo das partes comuns.

Reunifes semestrais, com todas as familias, para
relembrar os deveres dos moradores:
moralizar/incentivar os cumpridores e prevenir/ganhar
para o "nosso lado" os incumpridores, proporcionando
formacao aos arrendatérios.

O Municipio de Odivelas ndo tem os meios
adequados para punir os infratores: em termos legais
e operacionais. Também ndo tem os meios
financeiros que permita a constante manutencgdo
(para evitar a degradacao continuada) e a
subsequente cobranga aos autores dos atos de

vandalismo.

Existéncia de regulamentos municipais mais firmes e
esclarecedores/orientadores. Equipa de reparacdes
constantes e tabela de precos das reparacdes. Os
arrendatarios que estragam pagarao de acordo com
regras pré definidas e aceites, assinando o contrato e o
termo de responsabilidade especifico sobre os danos

nas habitacGes /prédios.

Falta de competéncias ao nivel da manutencao e
conservagao da habitagdo municipal, ao nivel da

higiene e organizacéo do espaco.

Valorizar a limpeza e organizacédo do espaco

Falta de competéncias ao nivel de gestéo da
habitacdo no prédio, formagao de condominios,
responsabilizacdo pelos danos, relacionamentos

interpessoais conflituosos e dificeis.

Formacéo de condominios, responsabilizagcdo pelos
danos nas habitag6es com vista ao bem-estar geral e

de maior qualidade de vida.

Desvaloriza¢do do bem imovel, levando a um estado
de degradacgdo do mesmo.

Valorizagdo do mesmo, valorizar a conservacao da

habitacao.

(cont.)
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Workshop Técnico — Resultados de “Nuvens de Problemas e Solucdes”

Problemas

SETORE

A criacdo de novos bairros para realojamento
acaba por criar situag@es de concentragao de

problemas sociais, econdémicos e outros.

Apostar na diversificacao de respostas, tendo em conta o
tipo de agregados a realojar. Maior aposta na integracao
em meios urbanos consolidados, reabilitacao,
subarrendamento, autoconstrucdo, participacédo na
génese dos programas pelos agregados, consoante a sua
tipologia.

Problemas graves relativamente a manutencéo do
parque edificado e dos espacos publicos

envolventes.

Criacao de estruturas compostas pelos préprios
moradores, nas quais sejam responsabilizados pela sua
manutencao, fazendo-os participar nas propostas de
reabilitagdo dos espacos publicos, consoante as suas

expectativas.

Por vezes, tratam-se estas questdes numa
perspetiva de receio de quebrar o "status quo",
perdendo, por vezes, oportunidades de criar
"novas oportunidades".

Com a consciéncia de que cada caso € um caso, dever-
se-& tratar problemas diferentes com respostas
participadas e orientadas para os respetivos
intervenientes. Uma perspetiva interessante, poderia
passar por criar relagfes de interesses comuns (culturais,

profissionais, artisticos, criativos, etc.).

Falta de conservacao do patriménio habitacional

pelos ocupantes.

Participacdo dos ocupantes na reabilitacéo.

Falta de regras de elegibilidade/gestéo social.

Aprovacéo de regulamento de gestéo de habitac&o social.

Falta de fundos publicos para reabilitacao de
edificios ndo financiados.

Participacao financeira dos condominios e recurso a
programas de financiamento/comparticipacdo a nivel

europeu.

Falta de resposta habitacional face aos pedidos de

habitacdo existentes.

Disponibilidade financeira para construc@o de habitagdo

para realojamento.

Dificuldade de integracdo das minorias étnicas na

sociedade maioritaria.

Existéncia de formacao/acdes de sensibilizagcéo de

integracéo.

Degradacao/destruicdo das habitagdes sociais.

Sensibilizagdo das pessoas realojadas para a
manutencao e reparacao das habitacdes

Insuficiéncia do nimero de habita¢des face ao

namero de pedidos de habitacéo social.

A CMO deveria negociar com construtores em novos
empreendimentos, no sentido de aumentar o nimero de

fogos municipais.

Agrupamento/jun¢éo dos fogos de habitacédo

social em bairros (concentracao).

Fazer os realojamentos em fogos dispersos, na

comunidade.

(cont.)
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Problemas

e _souees 53

Reintegracéo, falta e adaptabilidade.

Estudo detalhado de cada familia e antes de ser
realojado, fazer-se experiéncia de reintegracdo na

sociedade.

Aglomeracéao de familias consideradas como
disfuncionais/problematicas.

Dispersar mais as familias, com mais dificuldade em se
adaptarem.

Falta de trabalho para quem fica na rua a espera de

gue o tempo melhore. Nao preservam o patrimoénio.

Estudar uma maneira em que as pessoas se tornem
mais responsaveis, arranjando emprego e ocupacao
para todos os moradores, fazendo com que cuidem dos

espacos publicos, que também sdo deles (moradores).

Bairros sociais de grande densidade populacional

Construgdo de habitagdes sociais dispersas.

Isolamento do bairro social ("ghettos").

Gabinetes multidisciplinares localizados nos bairros

sociais.

Acompanhamento insuficiente dos problemas dos

bairros sociais, apds serem realojados.

Maior acompanhamento e proximidade para com os

bairros.

Realojamento de agregados familiares de uma
mesma familia (desdobramentos) num Gnico

edificio.

Dispersédo habitacional das familias.

Falta de responsabilidade civica.

Promover bons comportamentos sociais.

Sobrelotagdo dos fogos municipais.

Gestéo das tipologias habitacionais versus tipologias

familiares.

Concentracdo de habitacéo social

Disperséo da habitacdo social.

Apropriacéo indevida do espago residencial.

Acdo pedagdgica por parte da entidade administradora

da habitag&o social.

Sobrelotagéo de fogos.

Gestéao proactiva da ocupacéo e distribuicdo dos fogos

pela populagédo mais carenciada.

Construgdes precarias existentes no concelho ainda

por realojar.

Adocéo de politicas de realojamento mais inovadoras,
as quais possibilitem uma maior sensibilizacédo para a

flexibilidade e autonomia da populacéo realojada.

Sublotacdo dos fogos municipais/concentracdo da

habitagao social

Politicas municipais de incremento da habitagdo social

na "teia urbana".

Realojamento de todos os moradores no bairro do

Barruncho (sito na Pévoa de Santo Adrido).

Programas de apoio ao arrendamento (novos

programas nacionais).

Erradicacao de todas as habitagbes de construgao
precéria do Concelho.

Estabelecimento de protocolos de cooperagédo com o
setor cooperativo e setor privado na area da habitagéo.

(cont.)
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Transferéncia para a CMO dos bairros do Governo
Civil.

Investimento na area da reabilitagao urbana.

Uma néo integracdo no local onde foram
realojados e/ou ndo sentirem o bairro como um
local proprio; apesar de muitos agregados terem
sido provenientes de nlcleos degradados, ndo se

conseguem integrar.

Apropriacdo do espaco. Fazer os moradores sentirem o
bairro como um local onde a sua vida vai decorrer, onde

poderao viver bem (em situagao condigna).

A habitagdo social ndo deve ser vista como uma
obrigacdo do Municipio/Estado. Como isto ndo
acontece, os moradores ndo preservam o seu

"patrimoénio”, degradando-o.

Se os moradores comegarem a adquirir o sentimento de
pertencga, "isto € meu", talvez passem a
preservar/conservar melhor os espacos (dentro e fora da

habitacao).

O facto da habitacao social ser vista como um

"bem para toda a vida".

Responsabilizar os agregados incutindo-lhes que, aquele
fogo, pode néo lhe ser atribuido para sempre e que lhe

podera ser retirado posteriormente.

Dificuldade ao nivel da integracdo na comunidade.

Formagéo e avaliagdo antes do realojamento.

Degradacao do parque habitacional municipal.

Responsabilizacdo, de acordo com os estragos/danos

provocados nas habitacfes.

Conflitos existentes no relacionamento entre etnias

(sobretudo africanos e ciganos).

Formagéo conjunta e acompanhamento com reunides
periddicas.

A degradacao habitacional provocada pela ma

utilizagdo por parte das familias realojadas.

Deveria existir um maior controle desde o inicio, bem
como um acompanhamento das familias e atribuicédo das

responsabilidades e respetivas penalizacoes.

Tipo de construgao, por vezes, ndo adaptada a

populacéo alvo.

Tentar projetar as construcdes, tendo por vezes uma
maior atencéo para quem ira utiliza-las, ndo descurando

aspetos ligados a estética.

Aglomeracéao excessiva de individuos da mesma

etnia.

Evitar juntar elevado nimero de individuos da mesma

etnia.
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Anexo 5 — Workshop Técnico: resultados da sesséao
de “grelha de causas e consequéncias”
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Concelho de Odivelas

Workshop Técnico: Grelha de Causas e Conseguéncias

Nr. Problemas Causas do problema identificado Conseguéncias da nao resolucao do Estratégias/Acbes para resolucéo
Mesa problema do problema
Fraca participagdo e - Auséncia de hierarquizagédo e vinculagao as decisdes | - Ndo concretizacdo dos objetivos. - Definicdo de grupos de trabalho com
articulagdo entre os atores tomadas nos encontros realizados. competéncias especificas e
locais. - Escassez de recursos econémicos. vinculativas.
- Falta de cultura democratica e de participacao. - Definicdo de uma entidade gestora do
projeto/grupo.
Elegibilidade dos agregados - Auséncia de critérios especificos para gestao da - Dificuldade da gestéo social dos agregados. - Aprovacado de Regulamento de
familiares. atribuicdo e manutencao do direito ao realojamento - Criacdo de um sentimento de descontentamento | Gestéo de Habitagdo Social.
municipal. e injustica por parte das familias.

1 Regularizagdo dos fogos de - Falta de fiscalizacdo e acompanhamento do - Gestao das expetativas das familias - Definicdo de grupos de trabalho com
Auto Acabamento/Auto cumprimento das regras originais. beneficiarias. competéncias especificas e
Construcéo. - Problemas e irregularidades do ponto de vista do - Degradacéao do patrimoénio. vinculativas.

direito de propriedade. - Dificuldade de resolugéo definitiva do problema. | - Adequacgé&o/atualizagao dos
- Falta de cumprimento das regras do regime de Auto procedimentos de regularizagao ja
Acabamento e Auto Construg&o por parte dos existentes.
agregados familiares. - Definicdo de uma entidade gestora do
projeto/grupo.
Falta de competéncias de - Inexisténcia de regulamentos/regras para -Degradacao do parque habitacional, das - Repensar o modelo de intervengéo
gestdo da habitacéo, condominios formais/informais. interacdes sociais, do espaco publico envolvente. | atual investindo em estratégias mais
formacao de condominios. - Falta de uma gestéo técnica de proximidade por parte | - Insustentabilidade do modelo adotado. integradas e participativas.
dos municipios.
- Desresponsabilizagdo dos cidadaos.
5 Problemas relativos a - Incapacidade financeira das autarquias; definicdo de - Degradacéao do edificado habitacional e espagos | - Repensar as politicas de habitagédo

manutencao do edificado
habitacional e dos espagos
publicos envolventes.

prioridades politicas.

- Falta de intervencao articulada entre entidades,
parceiros locais, autarquias, forgas de seguranca,
entre outros.

envolventes.
- Insustentabilidade do modelo de intervencéo e
gestéao.

social para o concelho.

Falta de verbas publicas para
reabilitacdo de edificios.

- Prioridades politicas que foram definidas (de ambito
nacional e local).

- Degradacao social e urbanistica.
- Imagem negativa do territério.

- Adocéo de estratégias integradas
tendo em vista 0 QREN 2014-2020.
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Plano Local de Habitagao

Concelho de Odivelas

Nr Problemas
Mesa

Causas do problema identificado

Conseguéncias da néo resolucéao
do problema

Estratégias/Acbes para
resolucdo do problema

A degradacéo habitacional,
provocada pela ma utilizagao
por parte das familias
realojadas.

- Falta de educagéo civica e consciencializagdo por parte

das familias realojadas.

- Prejuizo ambiental do espaco residencial
no seu conjunto.

- Sobrecarga financeira para efeitos de
reabilitacdo/recuperacéo dos espagos
residenciais.

- Acompanhamento permanente e
acOes pedagdgicas.

- Intervencéo coerciva com
capacitacao juridica de suporte que
Ihe confira eficécia.

Aglomeracéo de edificios, por
vezes, ndo adaptado a
populacéo-alvo.

- Falta de planeamento e gestao do territério orientada

para a populacéo-alvo.

- Conflitos sociais.
- Degradacéo do espaco habitacional.

- Habitacdo em fogos dispersos.
- Elaborar o Plano Local de
Habitag&o e fazer uma gestao

3 territorial mais eficaz.
Especulacdo imobiliaria e - Auséncia de controlo do mercado de solos. - Aumento de a¢8es de despejo que leva - Criacao das politicas de habitacao
financeira que se tem verificado | - Auséncia de politicas de promocé&o de habitagdo ao aumento dos pedidos de habitacdo acessivel aos estratos
nos ultimos 30 anos. acessivel aos estratos socioeconémicos mais (procura habitacional). socioeconémicos mais
fragilizados, quer na urbanizacdo nova quer na - Parque habitacional privado devoluto. desfavorecidos.
reabilitacdo dos espacos ja urbanizados. - Sobrelotacéo de fogos municipais. - Promocéo imobiliaria que integre
uma percentagem de fogos para
habitacéo social.
Patriménio municipal exiguo - Falta de verba para construgao de novos fogos e - Degradacao do parque habitacional. - Parcerias com outras entidades
face as necessidades de reabilitacdo de fogos devolutos. - Falta de resposta para conclusdo do (ex: cooperativas de habitacao).
realojamento. Programa Especial de Realojamento - Aproveitamento de Programas de
(PER) e para os Pedidos de Habitacao. apoio.
Bairros de Génese llegal. - Deficiente organizagao do territorio e fiscalizagao. - Aumento da populacéo residente nos - Construcdo da habitagdo para
- Falta de habitagdo para arrendamento. bairros. realojamento.
4 - Aumento das necessidades de - Criagdo de novos programas de

realojamento.

realojamento.

Falta de meios para a
manutencao do edificado
habitacional e constantes atos
de vandalismo no mesmo.

- Falta de verba para manutencéo e reabilitacdo do
pargue habitacional.

- Inadequada adaptacéo de alguns residentes na
habitagdo social.

- Degradacao do patriménio municipal.

- AgOes de sensibilizagdo para as
regras de manutencéo e utilizacdo
da habitagéo.

- Responsabilizagdo pelos atos
causados.
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Plano Local de Habitagao

Concelho de Odivelas

Nr Problemas
Mesa

Causas do problema identificado

Conseguéncias da ndo resolucéo
do problema

Estratégias/Acfes para
resolucdo do problema

Degradacéo das partes comuns
e respetiva gestao.

- Falta de civismo dos moradores; ndo apropriacdo do
espaco de forma adequada.

- Falta de manutencgéo/conservacao dos espacos
comuns.

- Limpeza insuficiente nas areas comuns.

- Desresponsabilizagdo dos moradores nos danos
causados.

- Degradacao continuada das partes
comuns.

- Auséncia de condi¢6es minimas de
seguranca e habitabilidade (auséncia de
luz na escada, vidros partidos, portas
inexistentes, campainhas estragadas).

- Acdes de sensibilizacao junto dos
moradores sobre higiene,
seguranga e saude publica.

- Programacdo regular de visitas
(por parte de equipas
multidisciplinares) as partes comuns
dos edificios, sem aviso prévio.

Falta de equipamentos de apoio
5 social (creches, lares, centros
de dia, centro comunitarios).

- Rede social deficitaria em algumas freguesias, bairros e
localidades (ex: Pontinha).

- Isolamento social.
- Caréncia de bens basicos e de cuidados
sociais.

- Diagndstico das caréncias.

- Dotar o territério de equipamentos
em falta através de construcéo de
novos equipamento publicos e/ou
estabelecimento de novas parcerias
com IPSS's.

Caréncia socioeconémica dos
municipes.

- Desemprego.
- Baixo nivel de escolaridade.
- Rendimentos reduzidos.

- Dependéncia de apoios sociais.
- Empobrecimento continuado e
geracional.

- Abandono escolar.

- Formacéo profissional.
- Acdes de sensibilizacdo para a
importancia da escolaridade.

Ma utilizagcdo das habitagcGes
por parte dos arrendatarios.

- Falta de responsabilizagéo.
- Obrigagcdo da CMO na manutenc¢édo e conservagdo dos
fogos.

- Degradacao do parque habitacional.

- Responsabilizagdo da populagéo
residente pela degradacéo através
da respetiva responsabilizagéo.

Falta de reabilitacdo dos fogos
devolutos.

- Falta de verbas.

- Menos fogos disponiveis para o
realojamento.

- Aumento da degradacéo do edificado
habitacional.

- Modelo de realojamento que
responsabilize os inquilinos em
futuras obras de manutencgéo do
edificado habitacional.

Falta de equipamentos de
proximidade.

- Falta de espaco e terreno.
- Degradacéo do espaco existente.
- Falta de organizacao.

- Falta de ocupacéo/atividades.

- Promover o associativismo.
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Plano Local de Habitagao Concelho de Odivelas

Fim
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