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CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

1. Introducao

1.1. Enquadramento e objetivos

O Municipio de Odivelas estabeleceu o objetivo de aprofundar a sua politica e instrumentos de atuagdo
em matéria de habita¢do, decidindo promover a elaboragdo da sua Carta Municipal de Habitagdo (CMH).
Esta corresponde ao instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de
habitagdo previsto no artigo 22.2 da Lei de Bases da Habitac3o (LBH)?, e dever3 articular-se com o Plano
Diretor Municipal (PDM?) e demais Instrumentos de Gestdo do Territério (IGT), nomeadamente
estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal, e programas estratégicos de reabilitacdo
aplicaveis as operacdes de reabilitacio localizadas nas dreas de reabilitacdo urbana (ARU3), previstos no

Regime Juridico da Reabilitacdo Urbana (RIRU)

A elaboragdo da CMH surge no seguimento do trabalho iniciado pelo Municipio, em 2016, com a
elaboragdo pelo Municipio do Plano Local de Habitagdao do Concelho de Odivelas (PLHCO), que constituiu
a primeira abordagem estratégia em matéria de habitagdo no concelho, definindo localmente a
intervengdo municipal no dominio do diagndstico, planeamento e gestdo da habitagdo publica e da

reabilitagcdo urbana.

Em 2020, a elaboragdo da Estratégia Local de Habita¢do (ELH) do Municipio de Odivelas veio consolidar
0 processo estratégico no dominio da habitagdo, acompanhado por uma forte vertente operacional,
focada nas familias mais carenciadas e nas suas necessidades habitacionais. Conforme estabelecido no

Decreto-Lei (DL) n.2 37/2018>, de 4 de junho, e na Portaria n.2 230/2018, de 17 de agosto®, diplomas que

1 Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro. A LBH veio reforgar o reconhecimento do acesso a habitacdo como um direito
humano universal, assim como a importancia do papel do Estado e das politicas publicas, bem como das iniciativas
privada, cooperativa e social, na garantia deste direito.

2 Publicado no DR n.2 171/2015, Série |l de 2015-09-02, através do Aviso n.2 10014/2015.

3 0 Municipio de Odivelas aprovou a delimitagdo de 3 ARU: a ARU do Nucleo Antigo de Odivelas; a ARU da Vertente
Sul de Odivelas e a ARU Bairro do Olival do Pancas. As duas primeiras encontram-se em vigor e possuem Operagdo
de Reabilitagdo Urbana (ORU) também aprovada, enquanto a terceira, por ndo ter sido aprovada a ORU
correspondente, caducou. No presente encontra-se em curso a delimitagdo da ARU da Pontinha.

4 Aprovado pelo DL n.2 307/2009, de 23 de outubro, alterado pela Lei n.2 32/2012, de 14 de agosto.

5 Com as alteragdes introduzidas pela Declaragdo de Retificacdo n.2 25/2018, de 2 de agosto; pelo DL n.2 84/2019, de
28 de junho; pelo DL n.2 81/2020, de 2 de outubro, pelo DL n.2 89/2021, de 3 de novembro; e pelo DL n.2 74/2022,
de 24 de outubro.

6 Com as alteragdes introduzidas pela Portaria n.2 41/2021, de 22 de fevereiro.
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enquadram o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, a elaboragdo da ELH é uma condigdo
prévia de acesso a este programa de apoio publico. Com efeito, o Programa 1.2 Direito foi o primeiro
programa de apoio publico a concretizar a Nova Geracdo de Politicas de Habitagio” (NGPH), aprovada em
2018, destinando-se a promogao e financiamento de solugdes habitacionais dirigidas as familias em grave
caréncia habitacional, que ndo dispGem de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma

habitagdo condigna.

A ELH do Municipio de Odivelas foi aprovada pela Camara Municipal e pela Assembleia Municipal, em
2021. O correspondente Acordo de Colaboracgdo para efeitos de financiamento das solu¢des habitacionais
do Municipio preconizadas na ELH, foi celebrado com o Instituto da Habitagdo e da Reabilitagdo Urbana
(IHRU), a entidade gestora do programa, em 29 de janeiro de 2022. Desde entdo, encontra-se em curso
o seu processo de implementagdo. Até presente, o Municipio submeteu ja 4 candidaturas, que abrangem
um total de 21 fogos, encontrando-se outras em preparag¢do. No total, foram adquiridos 28 fogos,
arrendado 1 fogo para subarrendamento e reabilitados 8 fogos, estando aberto o procedimento de
contratacdo de uma empreitada para reabilitar outros 3 fogos. Também em curso estd a preparagdo de

intervengGes para reabilitagdo de mais 60 fogos e para construgdo de outros 160 fogos.

Neste sentido, a ELH é entendida como uma importante base para a elabora¢do da CMH, que aprofundara
a anadlise da problematica habitacional no Municipio e o exercicio de planeamento estratégico,
necessariamente territorializado, tendo em aten¢do as necessidades habitacionais presentes, mas
também aquelas que possam advir de opgGes de ordenamento e de desenvolvimento para fixacdo de
novas fungbes e atividades que induzam novas dindmicas de procura de habitagdo. A CMH é um novo
passo crucial na consolida¢do da politica local de habitagdo, pois, além de consolidar e aprofundar a

estratégia de atuacdo do Municipio em matéria de habitagdo, acrescenta-lhe uma dimensdo prospetiva

7 A NGPH foi aprovada pela RCM n.2 50-A/2018, de 2 de maio e visa marcar uma reforma significativa do setor da habitagdo
em Portugal, procurando colmatar as falhas publicas e de mercado e rompendo com a visdo tradicional de direcionar as
respostas unicamente para a populagdo mais carenciada. A NGPH assume uma missdo assente em duas opgdes: (i) garantir
0 acesso de todos a uma habitagdo adequada, entendida no sentido amplo de habitat e orientada para as pessoas,
passando, para tal, por um alargamento significativo do ambito de beneficidrios e da dimensao do parque habitacional com
apoio publico; (ii) criar as condigdes para que tanto a reabilitagdo do edificado como urbana se tornem nas formas
predominantes de intervengdo, ao nivel dos edificios e das dreas urbanas. Tendo por base esta missdo, sdo estabelecidos
quatro objetivos estratégicos, com fortes relagdes sinérgicas entre si, aos quais se associam diferentes instrumentos, mais
flexiveis e adaptaveis a diferentes necessidades, publicos-alvo e territdrios. Estes objetivos sdo: 1. Dar resposta as familias
que vivem em situagdo de grave caréncia habitacional; 2. Garantir o acesso a habitagdo aos que ndo tém resposta por via
do mercado; 3. Tornar a reabilitagdo na principal forma de intervengdo ao nivel do edificado e do desenvolvimento urbano;
4. Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

-
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e uma abordagem territorializada da habitacao, articulada com os IGT, em particular com a alteragao do

PDM, em curso desde 20198,

A CMH tem enquadramento legal na LBH, que estabelece as bases do direito a habitacdo e as
incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os cidadaos, nos
termos da Constitui¢do®. A LBH confere aos municipios, segundo o seu artigo 21.2, a responsabilidade de
desenvolverem a politica municipal de habitagdo e de a integrarem com os IGT e demais estratégias que
com esta se relacionam, de forma a responder eficazmente as necessidades presentes e expetdveis,
acautelar a previsdo de areas adequadas e suficientes para uso habitacional, e garantir a gestdo e
manutengdo do patriménio habitacional municipal. A politica municipal de habitagdo materializa-se,

precisamente, na CMH.

A CMH de Odivelas respeita o disposto na LBH no que respeita aos contelidos e requisitos especificos a

acautelar. Deste modo, e de acordo com o estabelecido no n.2 3 do artigo 22.2 da LBH, a CMH inclui:

= O diagndstico das caréncias de habitagéo na drea do municipio;

= A identificagdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente em solo
urbanizado expectante, em urbanizagdes ou edificios abandonados e em fogos devolutos,

degradados ou abandonados;

= O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalagdo e

desenvolvimento de novas atividades econdmicas a instalar;

= A defini¢do estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcangar no prazo da sua vigéncia.

Por seu turno, de acordo com o disposto no n.2 4 do artigo 22.2 da LBH, a CMH define:

= As necessidades de solo urbanizado e de reabilitagdo do edificado que respondem ds caréncias

habitacionais;

= As situagbes que exijam realojamento por degradagdo habitacional, a nivel social ou urbanistico,

do aglomerado ou do edificado;

8 Publicada inicialmente pelo Aviso n.2 18719/2019 no DR, 2.2 série - N.2 224, de 21 de novembro de 2019, e
substituida pelo Aviso n.2 6346/2021 no DR, 2.2 série - N.2 66, de 6 de abril de 2021.

9 Artigo 65.2 Habitagdo e Urbanismo da Constituicdo da Republica Portuguesa.
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= Aidentificagdo dos agregados familiares em situagéo de manifesta caréncia de meios para acesso

a habitagdo;

= As intervengbes a desenvolver para inverter situacbes de perda populacional e processos de

gentrificagdo;

= A jdentificagdo dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizacGo das

intervengdes a desenvolver;

= Aidentificagdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associacdes ou comissées de

moradores, chamados a cooperar para a concretizagéo das intervengées a desenvolver;

= O modelo de acompanhamento, monitorizagéo e avaliagdo da CMH.

Assim, tendo presente as trés dimensGes da CMH (diagndstico, planeamento e ordenamento prospetivo,

e definigdo da estratégia/medidas), foram objetivos gerais da sua elaborag3o:

= Conhecer com detalhe as necessidades habitacionais locais, quantitativas e qualitativas, o

mercado e as suas dindmicas, bem como os recursos habitacionais e as potencialidades locais;

= Desenvolver um planeamento e ordenamento prospetivo para resposta as necessidades
habitacionais identificadas®, articulado com os instrumentos de planeamento territorial e as

estratégias em dominios de intervengdo conexos com a habitagao;

= Conceber a estratégia de intervengdo para satisfagdo das necessidades habitacionais, presentes e
futuras, com prioridades hierarquizadas e objetivos e metas mensuraveis, tendo por base um

processo participativo.

Para a prossecugdo destes objetivos gerais, foram estabelecidos os seguintes objetivos especificos:

= Enquadramento no quadro de referéncia estratégico nacional e comunitdrio, traduzido no
conjunto de politicas, estratégias e programas no dominio da habitagdo, do desenvolvimento

urbano e da coesdo socio territorial;

10 Como as resultantes da instalagdo e desenvolvimento de novas atividades econdémicas a instalar.

-
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=  Caracterizagdao do contexto social e habitacional no Concelho, com identificagdo das principais
dindmicas da oferta e da procura, dos fatores de eventual bloqueio e falhas do mercado

habitacional e das potencialidades locais;

= Diagnéstico das caréncias de habitagdo existentes no Concelho, incluindo os agregados familiares
em situagdo de grave caréncia habitacional, os agregados com rendimentos intermédios, mas com
dificuldades a aceder a habitagdo pela via do mercado, bem como as areas criticas ou estratégicas
de intervengdo prioritaria, como, por exemplo, nucleos de ocupagdo precdria e de génese ilegal,
nucleos degradados, comunidades desfavorecidas, zonas afetadas por fendmenos de

gentrificacdo;

= Identificagdo detalhada dos recursos habitacionais existentes e potenciais, nomeadamente o solo
urbano expectante para urbanizagdo e edificagdo, urbanizagdes ou edificios abandonados e fogos
devolutos, degradados ou abandonados, assim como das necessidades de reabilitagdo urbana e do

edificado para responder as caréncias habitacionais;

= Planeamento e ordenamento territorial prospetivo, com a territorializagdo das necessidades
habitacionais (incluindo as resultantes da instalagdo e desenvolvimento de novas atividades),
ilustradas num modelo territorial acompanhado das orientagdes a verter nos instrumentos de

planeamento territorial, especialmente no PDM;

= Defini¢do estratégica, com identificagdo das prioridades, objetivos e metas a alcangar no prazo da
sua vigéncia, incluindo as medidas a adotar para inverter, por exemplo, situagbes de perda
populacional e processos de gentrificagdo, e para responder as necessidades habitacionais

presentes e futuras;

= Identificagdo dos agentes, publicos, privados ou da economia social, responsaveis e envolvidos na

concretizagao das medidas propostas;
= Definicdo do modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo da CMH;

= Desenvolvimento de um processo participativo, que envolva as entidades e os parceiros locais e

aberto aos cidaddos em geral.

A LBH estabelece ainda que, no ambito da elaboragdo da CMH, a Assembleia Municipal pode aprovar, sob
proposta da camara municipal, uma declara¢do fundamentada de caréncia habitacional, para a

totalidade ou parte do municipio, que concede ao municipio prioridade no acesso a financiamento publico
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destinado a habitagdo, reabilitagdo urbana e integragdo de comunidades desfavorecidas e o capacita no

recurso aos seguintes mecanismos:
= Reforgo das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;

= Condicionamento das operagdes urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais

municipais definidas na CMH para habitagdo permanente e a custos controlados;

=  Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da LBH e demais legislacdo aplicavel.

1.2. Metodologia e estrutura do documento

No seguimento do enquadramento realizado, a CMH de Odivelas, tratando-se de um «instrumento
chapéu» no dominio da politica da habitagdo municipal, de base territorial, procurou estabelecer uma
articulagdo com o PDM e os demais IGT, com a ELH, o PLH, e com outros planos ou programas municipais

de dmbito setorial e/ou estratégico existentes.

A Figura 1 ilustra a metodologia de trabalho adotada para a elaboragdo da CMH. Tem por base o
conhecimento das necessidades e potencialidades habitacionais locais, que sustentam o diagndstico e a
definicdo da estratégia habitacional a prosseguir, que reflete o futuro desejado, os objetivos, prioridades
e metas a alcangar e o plano de implementagdao das medidas propostas. Contempla, igualmente, o
planeamento e ordenamento territorial prospetivo das necessidades habitacionais, com a definigdo de
um modelo territorial e do quadro de orientagBes para os instrumentos de planeamento. Integra, ainda,
um modelo de acompanhamento, monitorizagdo e avaliagdo, que permitira corrigir problemas e assimilar

as boas praticas.

d

€] odivelas  spf °



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

Conhecer as
necessidades e as
potencialidades
habitacionais

Planeamento e
ordenamento
territorial
prospetivo

Projetar um
futuro desejado
e definira
estratégia de
atuacéo

Figura 1. Metodologia de trabalho
Fonte: SPI

A elaboragdo da CMH assegura o envolvimento dos atores locais e organiza-se em 3 etapas distintas,
com tarefas especificas, mas interdependentes, que culminardo na formalizagdo do documento e da

Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional.

Etapa 1. Preparacdo e planeamento do trabalho

Etapa 2. Diagnéstico prospetivo da habitacdo

Etapa 3. Carta Municipal de Habitagdo e
Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional

Figura 2. Fases de elaboragdo da CMH
Fonte: SPI
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De acordo com a metodologia proposta, foram desenvolvidos os seguintes relatérios, associados a cada

uma das etapas do trabalho:

= Etapa 1| RO1. Planeamento detalhado do trabalho
= Etapa 2 | RO2. Diagndstico prospetivo da habitagdo
= Etapa 3 | R03. Carta Municipal de Habitagdo e Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional

A elaboragdo da CMH iniciou-se com a realizagdo de uma reunido de arranque do projeto, que decorreu
no dia 10 de julho, envolvendo representantes da equipa da SPI e da equipa municipal responsavel pelo
acompanhamento do trabalho. Além de outros aspetos operativos, esta reunido teve o propdsito de, em

conjunto, estabilizar os objetivos do trabalho e aferir a metodologia proposta.

O diagnéstico da habitagdo incluiu uma analise das caréncias habitacionais centrada nas pessoas e nas
suas carateristicas demograficas e socio-habitacionais, salientando dificuldades habitacionais de varios
grupos populacionais. Incluiu igualmente uma abordagem centrada nas carateristicas do edificado e dos
alojamentos e nos recursos habitacionais, presentes e potenciais. O diagndstico incluiu ainda uma analise
prospetiva, que pretende com base nas dindmicas presentes no territério e nos projetos e inteng¢des de

investimento conhecidas, perspetivar necessidades e tendéncias de respostas habitacionais.

Estas andlises, que originaram o relatério R02, suportaram-se num conjunto diversificado de fontes de
informacgdo, que abrangeu elementos documentais, estatisticos e cartograficos. Entre as fontes de
informacdo estatistica mais relevantes destacam-se o Instituto Nacional de Estatistica (INE), com relevo
para os resultados definitivos dos Recenseamento Geral da Populagdo e Habitagdo (Censos 2021), e a

informacdo atualizada compilada no ambito da ELH.

A analise foi complementada com a informacgdo recolhida através de um reconhecimento local do estado
da habitagdo, que incluiu visitas de campo as areas habitacionais e centrais das localidades, bairros de
promocgdo publica e as 4reas criticas das 4 freguesias do Concelho, assim como através de reunides de
trabalho com os servigos técnicos do Municipio. No dia 7 de setembro de 2023, realizou-se uma reunido
com o Gabinete de Projeto de Reconversdo Urbana de Areas Criticas (GPRUAC), responsavel pelo
acompanhamento do processo de reconversao urbana da Vertente Sul e da Vertente Nascente. No dia 25
de setembro de 2023, realizou-se uma reunido com o Gabinete de Planeamento Estratégico e Projetos

Especiais (GPEPE), responsavel pelo acompanhamento da alteragdo do PDM em curso.
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Complementarmente, a 7 de novembro de 2023, realizou-se uma sessao de trabalho com técnicos do
Municipio com relevo no dominio da habitagdo. Esta sessdo contou com a participagdo ativa de 13
pessoas em representa¢do de diferentes servigos municipais (conforme apresentado no Anexo I) e teve

os seguintes objetivos:

= O envolvimento dos servigos, dando-lhes a conhecer os propdsitos associados a elaboragdo da

CMH;

=  Arecolha de contributos para a consolidagdo e enriquecimento do diagndstico e a territorializagdo
das principais problematicas habitacionais, assim como para a defini¢do das linhas de orientagdo

estratégica e identificagdo de propostas de intervencdo em matéria de habitagdo.

Figura 3. Sessao participativa

Fonte: SPI

Por fim, nos dias 6 e 7 de dezembro de 2023 foram realizadas reuni6es individuais com cada presidente
das 4 freguesia/UF. Nestas reunides foram detalhadas as particularidades locais associadas aos principais
problemas de habitagdo e grupos populacionais afetados, identificados os locais com maior concentragao
de problemas ou capacidade de expansdo habitacional e ainda projetos ou intengdes de investimento ou

sugestOes de medidas, cuja a implementagdo podera ter efeito nas dindmicas de habitagdo.

O presente relatdrio incorpora o diagndstico e uma andlise prospetiva em matéria de habitacdo, e

encontra-se estruturado em 6 capitulos, nomeadamente:

= Capitulo 1. Apresenta uma contextualiza¢do do processo de elaboragdo da CMH, nomeadamente

uma breve descri¢cdo do quadro de referéncia legal e estratégico aplicavel, a sistematizagdo dos
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N

objetivos que presidem a sua elaboragdo e, por Uultimo, algumas consideragdes de cariz

metodoldgico e apresentac¢do da estrutura do documento.

=  Capitulo 2. Desenvolve o enquadramento territorial do Municipio e a sua integragdo no contexto
regional, a analise do modelo de povoamento e dindmicas urbanas, as dindmicas demograficas
e socio-habitacionais, e ainda as carateristicas do edificado e alojamentos. Estas analises de
contexto foram suportadas nas estatisticas oficiais mais recentes e na andlise dos documentos

disponiveis.

= Capitulo 3. Analisa as caréncias habitacionais e procura sistematizar, para a populagdo
economicamente mais carenciada e para a populagdo com rendimentos intermédios, as
principais dificuldades que enfrentam no acesso a habitagdo, incluindo uma analise aos custos
de acesso a habitagdo, suportadas nas estatisticas oficiais. Em simultaneo, é elaborado um
levantamento dos recursos habitacionais existentes e, no presente, mobilizaveis, por segmentos
de resposta. E caraterizado o parque de habitacdo municipal e o seu potencial de reforgo, assim
como os recursos habitacionais de outras entidades (IHRU) existentes no Concelho, destinados
a populagdo socialmente desfavorecida. Inclui ainda uma analise das dinamicas urbanisticas e
habitacionais, iniciando-se com um exercicio que pretende identificar os espagos habitacionais

expectantes e o seu potencial habitacional, em territério concelhio.

= Capitulo 4. Desenvolve um diagnéstico prospetivo, com base na anélise da estratégia municipal
de desenvolvimento e nos objetivos estratégicos adotados no PDM, e demais IGT, assim como
nas perspetivas de evolugdo futura ao nivel da demografia, e nos investimentos urbanisticos e

econdémicos previstos.

=  Capitulo 5. Corresponde a definicdo estratégica da CMH. Parte das orientagGes da politica
nacional de habitagdo e, tendo presente as especificidades locais e o diagndstico desenvolvido,
define a visdo de futuro e os objetivos estratégicos da politica local de habitagdo. J& com um
carater marcadamente operativo, integra a definicdo das prioridades estratégicas, assim como
das medidas que lhes estdo associadas e que irdo concretizar a visdo e os objetivos estabelecidos.
Inclui uma calendarizagdo das medidas e a identificagdo das principais relagdes que se

estabelecem entre estas.

Capitulo 6. Por fim, apresenta a estrutura de governanga e o modelo de acompanhamento,
monitorizagdo e avaliagdo da CMH, considerando as indicagdes expressas na LBH relativamente

a esta matéria.
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Em anexo apresentam-se (além do ja referido Anexo I): os vdrios conjuntos de habitagdo publica
atualmente existentes no territério municipal, com recurso a fichas de caraterizagdo (Anexo Il); uma
sintese dos varios Instrumentos de atuagdo da NGPH (Anexo 1llI); uma sintese das medidas da politica
nacional de habitagdo recentemente aprovadas, com base no documento apresentado a 30.03.2023
(Programa Mais Habitacdo) e no pacote legislativo entretanto aprovado (Anexo IV); assim como a
Declaragdo Fundamentada de Caréncia Habitacional (Anexo V). Consta ainda dos anexos, a Planta 01.
Diagndstico prospetivo, que sintetiza territorialmente as principais conclusdes do diagndstico (Anexo VI)
e a Planta 02. Estratégia habitacional — Prioridades estratégicas e medidas, que ilustra a territorializagdo

da estratégia adotada e das medidas propostas (Anexo VII).
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2. Dinamicas socioterritoriais e contexto urbano

2.1. Enquadramento geografico e regional

O concelho de Odivelas localiza-se no nucleo central da Grande Lisboa, no distrito de Lisboa, e € um dos
18 municipios que integram a Area Metropolitana de Lisboa (AML), uma regido que, em 2021,
concentrava mais de um quarto da populagdo portuguesa (28%), constituindo a drea mais populosa e
dindmica do Pais. Estabelece fronteira com os concelhos de Loures, a nordeste, de Lisboa, a sudeste, e de

Amadora e Sintra, a oeste (Figura 4).

; N
N
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Km | $_/”

B Areas edificadas
—— Limite de concelho Area Metropolitana de Lisboa
® Sede de concelho [ concelho de Odivelas

Rede viaria principal

Figura 4. Enquadramento regional na AML

Fonte: SPI
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Criado em 1998, por desanexacdo de 7 freguesias ao Municipio de Loures!!, apds a reorganizacdo
administrativa de 2013, o territério concelhio passou a ser constituido por uma freguesia e trés unides
de freguesia: a freguesia de Odivelas (onde se encontra a cidade homdnima, sede do Concelho); a Unido
das Freguesias (UF) de Pontinha e Famdes; a UF da Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto; e a UF de Ramada

e Canegas.

Territorialmente abrange uma darea de 26,54 km?, correspondente a apenas cerca de 1% da superficie
total da AML, onde residiam, a data dos ultimos censos (2021), 148 034 pessoas, ou seja cerca de 5% da
populagdo metropolitana. E um territério com forte atratividade residencial e, embora em menor grau,
empresarial, estando sujeito a forte pressdo urbanistica e apresentando uma densidade de ocupagao
muito elevada. Odivelas é o terceiro municipio do Pais com maior densidade populacional, apenas

superado pela Amadora e pelo Porto.

De acordo com os resultados dos Censos 2021, no concelho de Odivelas existiam de cerca de 640 edificios
por cada km?, uma densidade muito superior a da média nacional (39 edificios/km?), e também a da AML
(150 edificios/km?), espelhando um territério marcadamente urbano. Esta condi¢do foi acentuada
durante o ultimo periodo censitario (2011-2021), registando-se um crescimento acentuado do parque
edificado concelhio (3,6%), tendo em consideragdo quer a dinamica regional, quer a metropolitana
(ambas com um crescimento de 0,8% do parque edificado no mesmo periodo). No concelho de Odivelas,
o racio de alojamentos por edificio é de 4,2, um valor consideravelmente superior a média regional (3,3)

e muito mais ainda do que média nacional (1,7).

Em termos de integragdo metropolitana, a estratégia territorial definida no Plano Regional de
Ordenamento do Territério da AML (PROT-AML), de 2002, enquadra Odivelas na Area Metropolitana
Central?, e no quadro das dindmicas territoriais classifica o territdrio como um Espaco Emergente?3, dado

que o eixo Odivelas-Loures “integra um conjunto de novas infraestruturas rodovidrias que lhe atribuem

11 O concelho de Odivelas foi criado através da publicacdo em DR da Lei n.2 84/98, de 14 de dezembro de 1998. O
Projeto de Lei da Criagdo do Municipio de Odivelas foi aprovado por unanimidade na Assembleia da Republica, a 19
de novembro do mesmo ano, sendo esta data escolhida para Feriado Municipal.

12 0 PROT-AML considera trés dimensdes territoriais: a Area Metropolitana Central, a Periferia Metropolitana e a
Regido de Polarizagdo Metropolitana. A “Area Metropolitana Central” é definida como o territério continuo urbano
que envolve as duas margens do Tejo e pelos espagos mais diretamente dependentes e articulados com o nucleo
central metropolitano, a cidade de Lisboa”.

130 PROT-AML faz ainda uma consideragdo relativa as dindmicas e tendéncias dominantes de mudanga, identificando
sete tipologias de espagos, Espacos Motores, Espacos Problema, Areas Criticas Urbanas, Espacos Emergentes, Areas
com Potencialidades de Reconversio/Renovacdo, Areas Dindmicas Periféricas e Espacos Naturais Protegidos. Os
“Espagos Emergentes” sdo definidos como “a areas com potencialidades para protagonizarem transformagdes
positivas na AML, tanto no que respeita ao desenvolvimento de fungdes especializadas e novos usos, como a
reestruturacdo e qualificagdo urbana e ambiental de sectores importantes da estrutura metropolitana”.

-

@) odivelas  spf g



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

um papel chave na reestruturagéo do arco urbano envolvente norte, criando nomeadamente condi¢bes
para o desenvolvimento de novas centralidades”. No entanto, é defendido no Plano de Mobilidade e
Transportes do Municipio de Odivelas que, face a sua localizagdo periférica na AML, o concelho de
Odivelas pode igualmente integrar-se nos Espagos Problema e/ou nas Areas Criticas Urbanas', j& que o
mesmo apresenta caracteristicas de um territério suburbano com “zonas desqualificadas sob o ponto de
vista urbanistico, ambiental e de génese ilegal, com uma forte concentragdo residencial e alta densidade

populacional”>.

Acrescente-se que o sistema urbano metropolitano definido na proposta de alteracdo do PROT-AML?, de
2010, estrutura-se e sustenta-se em quatro niveis de aglomeracdes urbanas'’, o primeiro dos quais
correspondente a Cidade de Lisboa. Odivelas é uma das 12 aglomerag¢des urbanas de nivel 2, a par de
Almada, Amadora, Barreiro, Cascais, Loures, Montijo, Odivelas, Oeiras, Seixal, Setubal, Sintra e Vila Franca
de Xira. Estas aglomeragGes urbanas possuem um caracter funcional polivalente e consideraveis niveis de

oferta de emprego, equipamentos e servigos, pese embora as diferengas na capacidade de polarizagao.

O concelho de Odivelas, localizado na periferia imediata da cidade de Lisboa, emerge como um territério
tendencialmente urbanizado, integrado na primeira coroa metropolitana, que, na margem norte, se
organiza num conjunto de eixos radiais que convergem na cidade de Lisboa, assentes nas principais vias
de comunicagdo e transportes. Integra-se em dois destes eixos de desenvolvimento urbano: o eixo
estabelecido com Loures, que integra aglomerados como Odivelas, Ramada, Olival Basto, e, no extremo

sul, o eixo de Amadora-Sintra.

Gragas a grande proximidade geogrifica e a existéncia de infraestruturas de transporte, Odivelas
estabelece interagGes proximas com a cidade de Lisboa, relativamente ao acesso a emprego, servigos de
hierarquia superior e equipamentos coletivos. De acordo com os Censos de 2021, cerca de 57% da

populagdo empregada ou estudante que residia em Odivelas na maior parte do ano (82.765 individuos),

14 Os “Espacos Problemas” definem-se como “areas periféricas fragmentadas e desestruturadas com tendéncia para
a desqualificagdo urbana e ambiental e que apresentam dificuldades, pela sua localizagdo e dimensdo territorial. De
igual modo, abrangem as areas centrais dos aglomerados urbanos da AML que se encontram em perda de populagdo
residente e de atividades, denotando um acentuado declinio urbano e fortes processos de degradacgdo”. Ja as “Areas
Criticas Urbanas” sdo areas especialmente desqualificadas urbanistica e socialmente, carenciadas de infraestruturas
e equipamentos, e caraterizadas por uma forte concentragdo residencial e altas densidades populacionais.

15 Plano de Mobilidade e Transportes do Municipio de Odivelas — Fase | Caracterizagdo e Diagndstico, abril 2021, p.
25.

16 A alteracdo do PROT-AML foi deliberada pela RCM n.2 92/2008, de 5 de junho, tendo sido elaborada uma proposta
de PROT-AML, submetida a discussao publica entre 2010 e 2011, mas nunca foi aprovada por alteragdo do contexto
macroecondmico nacional e internacional e suspensdo da concretizagdo das infraestruturas de transportes.

17 A proposta de alteragdo do PROMT-AML define quatro niveis de aglomerag&o urbana, resultantes da agregagéo de
centralidades préximas e com significativa interdependéncia.
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realizavam movimentos pendulares para fora do Concelho, sendo que destes 66% tinham como destino
o concelho de Lisboa. Destacam-se ainda, numa segunda zona de influéncia, os concelhos vizinhos,
nomeadamente Loures (10% dos movimentos de saida do Concelho), Oeiras (6%), Amadora (5%) e Sintra

(4%).

A existéncia de um peso significativo de populagdo residente que sai e entra diariamente do Concelho,
relaciona-se diretamente com o quadro de acessibilidades que o mesmo apresenta. O territorio concelhio
apresenta uma localizagdo geoestratégica central na AML, em termos de acessibilidades, sendo servido
por eixos viarios estruturantes no contexto metropolitano, que potenciam a sua integragao na AML e sdo

determinantes para a ocupagao urbana no Concelho.

Neste ambito, destacam-se quatro eixos viarios de carater regional e supramunicipal, que, constituem
elementos estruturantes da ocupagado do territério: o IC17 (CRIL-A36); o 1C22 (Radial de Odivelas-A40); o
IC18 (CREL-A9) e 0 IC16 (Radial da Pontinha). Estes eixos enquadram, grosso modo, os limites do territério
concelhio, atravessando-o tangencialmente ou atravessando a sua proximidade direta, mas, pelas suas
carateristicas, criam também algumas barreiras internas para localidades como Canegas (CREL), Olival

Basto ou a Pontinha (CRIL).

0O IC17 (CRIL-A36) atravessa transversalmente o extremo sul do Concelho e constitui o principal eixo de
ligacdo ao exterior, ja que incorpora o primeiro anel rodoviario em torno de Lisboa, permitindo a ligagdo
entre os varios concelhos situados na sua imediata periferia, nomeadamente Oeiras, Amadora, Odivelas
e Loures. O IC22 (Radial de Odivelas-A40) atravessa longitudinalmente o extremo oriente do Concelho e
mostra-se igualmente relevante nas ligages com o concelho de Lisboa e Loures. O 1IC18 (CREL-A9), apesar
de atravessar transversalmente o extremo norte do Concelho, ndo possui qualquer né dentro dos limites
concelhios, pelo que o acesso a este eixo viario é feito através do nd de ligagdo com o IC16 (Radial da
Pontinha), localizado no concelho da Amadora. O IC16, apesar de se desenvolver praticamente na sua
totalidade no concelho da Amadora, pela sua proximidade ao concelho de Odivelas mostra-se relevante
pela ligagdo que estabelece ao IC18 e ao IC17, assim como porque possibilita, através do N6 da Fonte
Santa localizado no concelho da Amadora, a ligagdo aos aglomerados de Canegas e Famdes, que
constituem as localidades do concelho de Odivelas com uma maior caréncia de acessibilidades diretas a

rede viaria regional.
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Figura 5. Enquadramento local: freguesias e principais infraestruturas de transporte

Fonte: SPI

Importa ainda destacar que Odivelas é servido, desde 2004, pela rede do Metropolitano de Lisboa,
nomeadamente pela linha amarela e as estagdes de Odivelas e Senhor Roubado, e pela linha azul e a
estacdo da Pontinha. Esta uUltima, embora se localize ja no concelho de Lisboa, encontra-se muito préxima
do territério do concelho de Odivelas que lhe dd nome. O projeto de expansdo da linha amarela e a
criagdo de uma nova linha ird alargar amplamente, a grande parte do setor nascente do Concelho, as

areas residenciais servidas por este meio de transporte.
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2.2. Dinamicas urbanas e povoamento

A atual ocupagdo urbana do territério de Odivelas é indissociavel da evolugdo e dindmicas de crescimento
da AML, sobretudo a partir da ultima metade do século XX, que modificou radicalmente o uso e a
ocupacao do solo. Odivelas insere-se na primeira coroa de concelhos limitrofes da cidade de Lisboa, onde
ocorreu uma rapida urbanizagdo. Esta visou dar uma resposta habitacional, entdo inexistente, a forte

procura de habitag¢do por parte da populagdo que a confluiu a regido de Lisboa.

Desde os anos 50 que o concelho de Odivelas esta sujeito a uma forte pressdo urbanistica. Esta inicia-se
num contexto em que oferta de habitagdo publica era (e é ainda) muito escassa e manifestamente
insuficiente para satisfazer as necessidades crescentes de alojamento associadas ao forte éxodo rural
com origem no interior do Pais, que, apds a descolonizagdo, se combinou com fluxos de populagdo
retornada dos PALOP e com fendmenos imigratdrios. A pressdo urbana continua a sentir-se nos dias de
hoje, uma vez que a tendéncia de concentragdo no litoral e, em particular, na AML se manteve. Os niveis
de pregcos com a habitagdo, particularmente acentuados na cidade de Lisboa, acentuam a tendéncia de

concentragao de populagdo nos concelhos vizinhos.

A andlise da evolugdo da populagdo residente nas freguesias que vieram a integrar do Municipio de
Odivelas, desde o inicio do século XX, reflete e, simultaneamente, explica a pressdo urbanistica a que este
territdrio foi sujeito e o crescimento urbano explosivo de que foi palco (Figura 6). Ao longo da primeira
metade do século XX, num contexto de ocupagdo rural, de pequenos aglomerados e quintas agricolas, a
populagdo residente aumentou progressivamente, ainda que com taxas de crescimento acentuadas. Entre
1900 e 1940, a populagdo quase triplicou, passando de 2 173 pessoas para 6 069. No entanto, foi a partir
de 1950, e nas 3 décadas seguintes, que o crescimento urbano e populacional se tornou explosivo,

aumentando o niumero de residentes de cerca de 10 mil, em 1950, para perto de 111 mil, em 1981.
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Figura 6. Populagdo residente no concelho de Odivelas, desde o inicio do século XX

Fonte: PMIM Odivelas (INE, Censos)

Na década de 80 assistiu-se ainda a um intenso crescimento populacional e urbano, menos violento do
que nas décadas anteriores, tendo, a partir da década seguinte, havido um abrandamento neste ritmo,
que, todavia, ndo inverteu a tendéncia de crescimento populacional, ainda presente na atualidade. Entre
2011 e 2021, o numero de habitantes no concelho de Odivelas registou uma taxa de variagao de cerca de

2%, sendo a populagdo estimada para o Concelho em 2022 de 150 366 individuos (Figura 7).
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Figura 7. Estimativas da evolugdo da populagdo residente no Municipio de Odivelas (N.2), entre 2011 e 2022

Fonte: INE, Censos 2021

Ja a analise conjunta da evolugdo do nimero de alojamentos e de agregados residentes no concelho de
Odivelas permite verificar que o crescimento do ntiimero de agregados residentes foi acompanhado por

um crescimento a um ritmo equivalente no nimero de alojamentos (Figura 8).
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Figura 8. Evolugdao do nimero de alojamentos e agregados domésticos privados residentes no concelho de Odivelas

Fonte: INE, Censos

A Figura 9 ilustra a evolugdo do uso do solo na bacia hidrografica da Ribeira de Odivelas, que ocupa grande
parte do Concelho, estendendo-se sensivelmente pela drea compreendida entre o tridngulo definido

pelos aglomerados de Canegas, Odivelas e Pontinha. Retrata, pois, a acelerada e profunda transformacao
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na ocupacgdo do solo e o crescimento das areas urbanas, que ocorreu a partir dos aglomerados urbanos

ja existentes, mas sobretudo por via da ocupagdo de terrenos agricolas e incultos.

A ocupacdo urbana deste territério, a um ritmo muito rapido, preencheu toda a parte central da bacia
hidrografica, e ocupou areas de elevada perigosidade e vulnerabilidade, em particular ao longo da Ribeira
de Odivelas, aumentando a impermeabilizagdo do solo, num territério ja favoravel a ocorréncia de cheias

rapidas. Parte substancial deste crescimento urbano deu-se a custa de construgdes clandestinas.

Uso do solo (1969)
I Accas ubanizadas

Uso do solo (2000)
B Aceas uibanzadas

Areas com ocupagio agricola Areas com ocupagio agricola
I incutios (Norestas, matos, areas I iocuros (orestas, matos, dreas
agricolas abandonadas) agricolas abandonadas)

0 1%m
L

Figura 9. Uso do solo, na bacia hidrografica da Ribeira de Odivelas, em 1969 e 2000

Fonte: Extraido de Duarte, A. et al “Cheias rdpidas em dreas urbanas e a sua percegdo:
o caso da Bacia da Ribeira de Odivelas”.

Com efeito, acompanhando o brutal aumento de populagao, parte da qual com fracos recursos
econdémicos, emergiram, nos anos 50, numa conjuntura de escassez tanto de habitagao publica e privada,
como de espag¢o urbano planeado, os primeiros fendmenos de ocupag¢do urbana desregulada e de
criagdo de areas de génese ilegal e de construgdo clandestina, que se acentuaram fortemente no pés-25
de Abril. Como noutros concelhos da AML, parte do crescimento urbano resultou de fendmenos
imobilidrios especulativos, facilitados pela auséncia de planeamento, através dos quais terrenos rusticos
foram loteados pelos proprietérios fundidrios, promotores imobilidrios e grupos financeiros, na sua

maioria, de forma ilegal e sem plano prévio aprovado pela autarquia. Os terrenos rusticos, comprados a
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pregos reduzidos, eram vendidos em lotes indivisiveis para autoconstrugdo, originando areas, mais ou
menos extensas, de habitacdo nao licenciada, em regime de copropriedade de uma parcela de terreno.
Estas areas ndo planeadas emergiram, por vezes em locais inadequados a habitagdo, sem as redes de
infraestruturas basicas, equipamentos coletivos, espagos publicos e uma estrutura vidria capaz de garantir
condi¢Ges adequadas de acessibilidade, originando, deste modo, espagos urbanos pouco qualificados.
No seu conjunto, cerca de 7 Km? no Concelho, correspondendo a 26,5% da superficie total do concelho,
encontra-se em Areas Urbanas de Génese llegal (AUGI) com ou sem processo de reconversdo concluido

(Figura 10).

[ Limite de concelho
i___1 Limite de freguesia
Edificado

—— Rede viaria

AUGI
[ Com alvara emitido

- Com  processo de
reconversao em curso

Figura 10. AUGI delimitadas no concelho de Odivelas

Fonte: CMO, 2023

Esta problematica de expansdo urbana informal e construcdo clandestina, que extravasa em muito o

concelho de Odivelas, assumindo igualmente uma forte presenca nos concelhos de Loures e de Vila
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Franca de Xira, da Amadora e de Sintra (considerando apenas a Grande Lisboa), foi “normalizada” pela
sociedade portuguesa e “tolerada” pelo Estado. S6 nos anos 90, surgem alteragGes nas politicas publicas
com influéncia nesta matéria, nomeadamente, uma maior consolidagdo da politica de ordenamento do
territério'® e, sobretudo, a criagdo do Programa Especial de Realojamento nas Areas Metropolitanas de

Lisboa e do Porto (PER)® e da Lei das AUGI®°.

Desde a sua constituicdo, a CMO tem procurado regularizar a ocupagdo urbana e reconverter as AUGI,
garantindo a sua requalificacdo e integragdo urbana. De acordo com a informagao disponibilizada no site

da CMO, até ao momento foram emitidos 63 Alvaras de Loteamento em AUGI.

Fruto das dindmicas urbanas descritas, no presente, de acordo com o PDM de Odivelas?!, o territério
concelhio, de acordo com as diferentes formas e intensidades de ocupacgdo, niveis de estruturagdo e
qualificagdo dos tecidos urbanos, bem como caracteristicas funcionais e centralidades, pode ser refletido
num Modelo Territorial que se consubstancia em quatro Unidades Territoriais Homogéneas (UTH): a UTH

de Canegas 1; a UTH da Zona Intermédia 2; a UTH da Cidade 3 e a UTH das Costeiras 4.

18 Com a cria¢do da segunda geracdo de PDM, na sequéncia da publicagdo do DL N.2 69/90, de 2 de Mar¢o, e com a
publicagdo da Lei de Bases Lei de Bases das Politicas de Ordenamento do Territério e de Urbanismo (LBPOTU) - Lei
n.2 48/98, de 11/08, diploma revogado pela Lei n.2 31/2014, de 30 de Maio.

19 Criado pelo DL n.2 163/1993, de 7 de maio, o PER foi criado com o objetivo de erradicar as barracas existentes nas
duas areas metropolitanas.

20 Criada pela Lei n.2 91/95, de 2 de setembro, que veio a ser alterada e republicada pela Lei n.2 70/2015, de 16 de
Julho, a Lei das AUGI estabelece um regime juridico excecional para a reconversao urbanistica do solo e legalizagdo
das construgdes integradas em AUGI. Cabe aos municipios delimitar o perimetro das AUGI, no respeito pelo respetivo
conceito legalmente definido, assim como a respetiva modalidade de reconversdo.

21 Plano Diretor Municipal de Odivelas — Relatério de Fundamentagdo das Opg¢des do Plano, volume 3, junho de 2015
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Figura 11. Modelo territorial do concelho de Odivelas

Fonte: SPI, Adaptado do PDM de Odivelas

A UTH 1. Canegas compreende o territdrio localizado a norte da CREL (IC18), eixo que constitui uma
barreira fisica entre os aglomerados localizados a norte da via e o restante territério concelhio, o que tem
contribuido para a preservagdo das caracteristicas rurais deste territdrio. O aglomerado urbano de
Canegas apresenta uma pequena dimensdo, cuja identidade tem sido favorecida por este maior
isolamento e menor pressdo urbanistica. A norte deste aglomerado existem alguns perimetros urbanos,
de muito pequena dimensao, que, de modo geral, correspondem a AUGI, cujo processo de reconversdo

deu origem a legalizagdo de loteamentos dispersos.
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A UTH 2. Zona Intermédia, que integra a drea residencial de Famdes e da Serra da Amoreira (na Ramada),
é um territdrio cuja ocupacdo urbana teve, essencialmente, génese ilegal, apresentando as AUGI aqui
delimitadas processos de legalizagdo e reestruturagdo. O territdrio é caracterizado por uma ocupagdo
extensiva e de baixa densidade, sobretudo de habitagdo unifamiliar, sendo os usos ndo habitacionais
muito pouco representados. Apresenta algumas debilidades estruturais, tanto ao nivel do tecido, como
da malha urbana (p.e. problemas de fragmenta¢do na rede viaria, auséncia de espacgos publicos e de
espacos reservados a instalagdo de equipamentos e sobrecarga e planeamento de infraestruturas). No
relatdrio de fundamentacéo da 1.2 alteracdo do PDM, a analise no solo urbano em vigor, distingue a Area

Residencial de Famdes, a maior mancha de ocupagdo urbana do Concelho, de Famdes Sul.

A UTH 3. Cidade alargada corresponde a é4rea do territério com maior urbanidade, densidade
populacional e concentragdo de fun¢des urbanas, que integra os principais aglomerados urbanos do
concelho: Odivelas, Ramada, Pévoa de Santo Adrido, Olival Basto e Pontinha. Deste modo, é aqui onde se
concentra a maior parte da oferta de servigos, equipamentos e espagos de utilizagdo coletiva, espagos
verdes urbanos, assim como as dindmicas socioecondmicas mais intensas, tornando este territério na
principal unidade polarizadora das dindmicas internas e externas do Concelho. No entanto, o territério
apresenta também alguma fragmentacdo territorial, em larga medida decorrente da rede viaria (o 1C22,
no extremo oriente do Concelho, que isola a Pévoa de Santo Adrido, e o IC17 que dificulta a articulagdo

com Olival Basto e com a Pontinha).

Devido a expansdo urbana destes aglomerados, atualmente a sua individualizagdo é muito dificil, criando-
se quase um continuo urbano entre estes — uma cidade alargada, com varias polaridades. A cidade de
Odivelas, sede de concelho, integra duas zonas principais: (i) o ndcleo mais antigo, com origem na
envolvente do Mosteiro de Sdo Dinis e as primeiras expansdes urbanas da cidade, territdrio que esta
abrangido por uma ARU (a ARU do Nticleo Antigo de Odivelas) e a respetiva ORU; e, (ii) a poente, a Area
de Expansdo de Odivelas, mais densa e mais recente, onde predomina a habitagdo multifamiliar, zonas
industriais ou de equipamentos, entre os quais a maior area de equipamentos desportivos. O

desenvolvimento desta drea de expansdo foi suportado pelo planeamento do primeiro PDM de Loures.
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Area de influéncia dos dos estabelecimentos

Area de influéncia dos equipamentos de saude de ensino da rede piblica

gk Equipamentos de salide

. Tipologia Tempo a pé (min.)
Tompoi| i fmin () EB123/I 5-10
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@ EB23
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Escola Profissional

Area de influéncia dos equipamentos desportivos Area de influéncia de outros equipamentos
e de recreio/lazer de grande dimensao (bombeiros, PSP, mercados e espagos culturais)
() Equipamentos desportivos e de recreio/lazer Tipowaga . Tempo a pé (min.)
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p05 A0 ) () Estabelecimentos culturais [0 -5
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I o-s5 -

(®) Esquadra da PSP

Figura 12. Area de influéncia dos equipamentos

Fonte: CMO

A norte, surge o aglomerado da Ramada, que corresponde a uma grande area residencial, com comércio
e servicos de proximidade, densamente ocupada, onde predomina a habitagdo multifamiliar de

construgdo recente (final do séc. XX). No extremo nascente do Concelho, encontra-se a Pévoa de Santo
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Adrido, uma drea de ocupagdo antiga, que cresceu significativamente em meados do séc. XX, e Olival
Basto, um nucleo consolidado que se desenvolveu na vertente e enfrenta algumas dificuldades na
articulagdo com os territérios urbanos a noroeste devido a presenga da CRIL (IC17). Por ultimo, no
extremo sul, localizado no limite com os concelhos de Lisboa e da Amadora, encontra-se o aglomerado
da Pontinha, que, claramente mais distante da sede de concelho do que os restantes aglomerados,

mantém uma forte relagdo com a cidade de Lisboa.

A Ultima UTH 4. Costeiras, corresponde a faixa a sul da CRIL (IC17), e constitui um espago problematico,
tanto em termos da ocupacgdo urbana (de origem clandestina, iniciada nos anos 60 do século XX, em zona
de encosta, com fraca qualidade urbanistica), como ao nivel socioeconémico e biofisico (habitagGes
precarias implantadas em zona de riscos geotécnicos e ambientais). Aqui distinguem-se dois nucleos: a
Vertente Nascente, de menor dimensao, localizada no extremo nascente do Concelho, e a Vertente Sul,
de maior extensdo e densidade de ocupagdo, que integra a area de intervengdo de um Plano de
Urbanizagdo, presentemente em desenvolvimento, cujo objetivo é apoiar o processo de reconversdo e

requalificagdo urbana deste territorio.

A Vertente Sul integra 5 AUGI: Bairro do Vale do Forno; Bairro da Encosta da Luz; Bairro da Quinta do José
Luis, Bairro da Serra da Luz e Bairro da Quinta das Arrombas, cujo crescimento e densificacdo se
intensificou a partir dos anos 70, estendendo-se a atualidade. Estes bairros possuem processos de
reconversdo ativos. Integra igualmente o Bairro de Santa Maria, propriedade do IHRU, também muito
degradado e desqualificado (ver capitulos 3.3). Possui uma ARU (a ARU da Vertente Sul), que abarca estes
bairros, publicada em 2011, e respetiva ORU, que integra intervengbes de carater material (de
qualificagdo de espago publico, infraestruturas urbanas, instalagdo de equipamentos de apoio e
empreitadas de prospecGes geotécnicas) e intervengles de carater imaterial (relacionadas com a
aquisicdo servigos para desenvolvimento do PU da Vertente Sul, de estudos para a identificagdo e
avaliagdo de riscos (geoldgico-geotécnicos e de inundagbes e cheias), assumidos pela CMO no ambito do
protocolo de cooperagdo técnica e cientifica estabelecido com o Laboratdrio Nacional de Engenharia Civil

(LNEC).
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2.3. Dinamicas demograficas e socio-habitacionais

Os dados dos Censos 2021 revelam que, nesta data, no concelho de Odivelas, residiam 148 034 individuos
(mais 2,4% do que em 2011), organizados em cerca de 60 mil agregados domésticos privados (um
crescimento de 3,8%). Por sua vez, o parque edificado no Concelho era composto por 16 974 edificios
classicos, que agregavam 71 883 alojamentos familiares classicos, refletindo um crescimento de 3,6% e
de 3,7%, respetivamente, face a 2011. Estes indicadores apresentaram uma variagdo positiva no
Concelho, embora com diferentes expressdes nas varias freguesias do Concelho (Figura 13).
Edificios

16 974 +3,6%

Populacao
148 034 +2,4%

Alojamentos
71883 +3,7%

Agregados
60 139 +3,8%

-1% a-0.1% Da+1% +1.1%a+4% H +41%a +8%

Figura 13. Populagdo e edificado (N.2 e taxa de variagdo), no concelho e nas freguesias

Fonte: INE, Censos
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Com uma superficie que representa 19% do territério municipal, a freguesia de Odivelas era, em 2021,
local de residéncia de 59 586 pessoas e 24 715 familias, que representavam, respetivamente, 40% e 41%
do total de individuos e agregados no Concelho (Figura 14). O nimero de alojamentos representava
igualmente cerca de 41% do total de alojamento do Concelho, enquanto o nimero de edificios, sobretudo
prédios multifamiliares, era de 20%. No entanto, reflexo da forte ocupagao desta freguesia, que tem ja
uma margem de edificabilidade limitada, esta foi aquela que registou a menor taxa de crescimento de
populagdo (tanto em nimero de individuos, como de familias) e de edificado. Inclusivamente, o nimero
de edificios existentes diminuiu entre 2011 e 2021 (-0,9%), embora o nimero de alojamentos tenha
aumentado (1,0%), indiciando uma tendéncia de substitui¢do do edificado mais antigo, por outro com

maior volumetria e capacidade.

Edificios 3490 6346 1632

Alojamentos familiares classicos 29652 17358 9571

Agregados domésticos privados 24715 14169 8060

Populagdo residente 59586 35111 18806

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Freguesia de Odivelas m UF Pontinha e Famdes

B UF Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto B UF Ramada e Canegas

Figura 14. Distribuicdo da populagao, familias, alojamentos e edificios pelas freguesias, em 2021

Fonte: INE, Censos

Por sua vez, as UF da Ramada e Canegas, e da Pontinha e Famdes, sensivelmente equiparadas em
dimensdo populacional e edificado, foram aquelas que apresentaram taxas de crescimento mais
acentuadas. Estes aumentos foram particularmente expressivos na primeira UF, onde o nimero de
habitantes e o numero de familias aumentou 8,0% e 7,1%, entre o Gltimo periodo censitdrio, enquanto

os alojamentos e os edificios aumentaram 7,3% e 5,9%.

Ja a UF da Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto foi a Unica que, entre os dois ultimos Censos, perdeu

populagdo (-0,4% de residentes), embora o nimero de familias tenha aumentado 2,8% em igual periodo,

d

€] odivelas  spf *



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

o que significa que havendo alguma atratividade de familias, estas se tornaram mais pequenas. Esta é

uma questdo que sera retomada posteriormente.

A informagdo dos Uultimos Censos, desagregada por subsecdo estatistica (Base Geografica de
Referenciagdo de Informagdo - BGRI), permite ainda desenvolver uma analise mais detalhada do
territdrio, por subunidade territorial, que, partindo das Unidades Territoriais Homogéneas, as desagrega
atendendo aos sistema urbano e carateristicas do povoamento, em linha com a analise apresentada no

capitulo anterior (capitulo 2.2). A Figura 15 representa estas subunidades territoriais.

- Serajdal

e LAY N ““ (N
\ ~

EXpansaos’

- Subunidades territoriais

W Canecas I Pontinha
] Limite de concelho 7 Famoes I Povoa Santo Adrido
i__ 1 Limite de freguesia Area Empresarial de Il Ramada
Limite de Unidade Territorial Farees I Serra da Amoreira
Homogénea (PDM) I Odivelas T T v—
—— Rede viaria principal I Odivelas Expansao B \ertente Sul
P Edificado Olival Basto

Figura 15. Subunidades territoriais do concelho de Odivelas

Fonte: SPI
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A cidade alargada (UTH 3), que integra sensivelmente metade da superficie do Concelho, englobando
toda a freguesia de Odivelas e as localidades e polaridades emergentes da UF da Povoa de Santo Adrido
e Olival Basto e da UF de Pontinha e Famd&es, é, como referido no capitulo anterior, a drea mais populosa

(68,8% da populagdo) e densamente ocupada (70% dos alojamentos). E também a mais heterogénea.

Populacao Edificios
1667 - 5000 275 - 500
5001 - 10000 501 - 1000
[ 10001 - 20000 B 1001 - 2000
- Bl 20001 - 28541 B 2001 - 4078

Alojamentos

Agregados

660 - 2000 791 - 2000
2001 - 4000 2001 - 4000
B 4001 - 7500 B 4001 - 7500

=._ [l 7501 -12318 W 7501 -14817

Figura 16. Populagdo, agregados, alojamentos e edificios por subunidade territorial, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021 (BGRI)

Destacam-se como as principais concentragdes de populagdo e de alojamentos, o nucleo urbano de
Odivelas e a sua area de expansdo, a nascente, o que se reflete numa densidade populacional muito
elevada (respetivamente 15 796 e 12 754 habitantes/km?). Destaca-se igualmente, pela forte densidade

populacional, a Pontinha, onde, em 2021, residiam 15 245 habitantes/km? (Figura 17).
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Densidade populacional
(nimero individuos
residentes/km2)

1101 - 2500

2501 - 5000
[ 5001 - 10000
I 10001 - 15796

Figura 17. Densidade populacional por subunidade territorial, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021 (BGRI)

Esta maior densidade populacional tem, naturalmente, correspondéncia com as carateristicas do
edificado. O racio de alojamentos por edificio é superior na cidade alargada, onde predominam os
edificios multifamiliares, e dentro desta no nticleo urbano de Odivelas e na sua area de expansao (9,4 e
9,2, respetivamente), seguindo-se em Olival Basto, Pontinha, Pévoa de Santo Adrido e Ramada (que
integra o Bairro das Granjas Novas, com carateristicas mais proximas da Serra da Amoreira e Famdes). Por
sua vez, no setor noroeste do Concelho, Canegas, Famdes e Serra da Amoreira, ocupacdes onde as
moradias sdo a tipologia de edificado predominante, sdo as areas do Concelho onde o nimero de
alojamentos por edificio € menor, logo, sdo também as dreas com menores densidades populacionais

(entre 1 640 habitantes/km? em Canecas (UTH1) e de cerca de 5 000 em Famdes).

As Vertentes Nascente e Sul apresentam densidades populacionais equivalente a UTH2, no entanto,

devido as carateristicas de informalidade/ilegalidades destas ocupagdes, os dados censitarios poderdo
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estar subestimados, sendo possivelmente os volumes de populagdo residente e de densidade

populacional superior ao das estatisticas oficiais.

NUmero médio de
alojamentos por edificio

18-25

26-35
[ 36-70
Bl 71-90
B o1-94

Figura 18. Numero médio de alojamento por edificios por subunidade territorial, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021 (BGRI)

Além das dindmicas demograficas e habitacionais importa avaliar as carateristicas da populagdo residente
e das familias, aspetos que naturalmente impactam nas necessidades habitacionais. A semelhanca do que
ocorre no resto do Pais, também em Odivelas se regista uma tendéncia de envelhecimento populacional,
principalmente pelo maior peso relativo da populagdo com mais de 65 anos. O indice de envelhecimento
de Odivelas sofreu um agravamento, tendo passado de 107,4 em 2011, para 138,4 em 2021. Ndo
obstante, este é um valor consideravelmente inferior ao da AML e, principalmente, ao nacional.
Contrariamente ao que sucede na AML e no Pais, e apesar da fecundidade sofrer uma tendéncia de
reducdo, Odivelas continua a manter um saldo natural positivo, que se soma a um saldo migratério
também positivo apesar das taxas de crescimento natural e migratdrio apresentarem uma tendéncia de

decréscimo na ultima década (Figura 19).
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Estrutura etaria ind. Envelhecimento
2021 2021
Portugal 182,1

AML 150,9
Odivelas 138.,4
<15 anos

Taxa de crescimento efetivo
2022 0,83%
2012 0,06%

Taxa de crescimento natural

2022 0,19%

2012 0,47%

Taxa de crescimento migratério
2022 0,64%

2012 -0,42%

Figura 19. Estrutura etaria, indice de envelhecimento e taxas de crescimento da populagdo no concelho de Odivelas

Fonte: INE, Censos 2021 e Indicadores demograficos

No entanto, ao nivel interno, encontram-se diferengas acentuadas no nivel de envelhecimento da
populagdo residente, destacando-se as areas na Cidade Alargada com construgdo mais recente (Expansao
de Odivelas e Ramada), a Vertente Nascente e Famdes, como as areas residenciais do Concelho com
populagdo mais jovem. Pelo contrario, Pontinha e Olival Basto, seguidos da Pévoa de Santo Adrido e do

Nucleo Central de Odivelas, sdo os territorios que concentram populagées mais envelhecidas (Figura 20).
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Populacao residente pr
escalao de idade (%)

" indice de envelhecimento
[ 0-14anos 77 -130

B 5-24anos ‘éf 140 - 150
c

[ 25-64anos I 160 - 200
B 65 ou mais anos B 210-250

Figura 20. Estrutura etaria e indice de envelhecimento populacional, por unidade territorial, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

Em termos genéricos, a par do maior envelhecimento da populagdo, e em parte por ele influenciadas,
registam-se alteragées na dimensdo e composi¢do das familias residentes no Concelho. Em 2021,
residiam 60 182 agregados no concelho de Odivelas, dos quais 60 139 sdo agregados domeésticos
privados?? e 43 agregados institucionais?®>. Como mencionado anteriormente, o niimero de agregados

domésticos privados aumentou em todas as freguesias entre os dois Ultimos Censos.

22 Um agregado doméstico privado é um conjunto de pessoas que tem a residéncia habitual no alojamento familiar
ou a pessoa independente que ocupa um alojamento familiar.

23 Os agregados institucionais definem-se como o conjunto de pessoas residentes num alojamento coletivo que,
independentemente da relagdo de parentesco entre si, sdo beneficidrias de uma instituicdo e governadas por uma
entidade interna ou externa ao grupo de pessoas.
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Segundo os Censos de 2021, a dimensdo média dos agregados domésticos privados no Concelho é de
2,45 pessoas, ligeiramente superior a dimensdo média dos agregados na AML (2,38) e semelhante a
observada a escala nacional (2,46).Na ultima década, os agregados unipessoais foram os que registaram
um maior aumento (um acréscimo de 19,1%), correspondendo a cerca de um quarto dos agregados
domésticos privados do Concelho, em 2021. Acrescente-se que, em 2021, 11,9% dos agregados privados
unipessoais correspondem a pessoas com mais de 65 anos, um valor que, sendo crescente e relevante,
gragas ao menor envelhecimento de Odivelas, é inferior ao registado a nivel nacional (12,5%) e na AML

(13%).

Os agregados domésticos privados com 2 pessoas sao 0os mais numerosos (cerca de um terco das
familias), enquanto as familias com 4 pessoas (que representam 14,7%) ou com 5 ou mais pessoas (5,5%),

apesar da sua importancia relativa ter aumentado ligeiramente, tém uma representatividade menor

(Figura 21).
Agregados por dimensao (%) o0
2,45 pessoas
5 ou mais pessoas N [ 55 | S Dimenséo média dos agregados
(2021)
4 pessoas | 14,6 14,7
3 pessoas
[ 4 O/
11,9% ... agregados
Uma pessoa com mais de 65 anos
(2021)
2 pessoas
1 pessoa

Nucleos familiares residentes no concelho
(2021)

M 44 054 ndcleos

2011 2021

Figura 21. Dimensdo dos agregados domésticos privados residentes no concelho de Odivelas, proporgdo de
agregados unipessoais com mais de 65 anos e nucleos familiares

Fonte: INE, Censos 2021

Os Censos 2021 contabilizaram um total de 44 054 nucleos familiares residentes no concelho de
Odivelas, ou seja, conjuntos de 2 ou mais pessoas que pertencem ao mesmo agregado doméstico privado
e estabelecem uma relagdo de conjugalidade ou paternidade (casal com ou sem filhos, e pai ou mae com

filhos). No entanto, em 2021, tinham residéncia no Concelho 17 789 agregados domésticos privados sem
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nucleos familiares, porque sdo agregados unititulados ou porque correspondem a situagGes de coabitagdo

de pessoas aparentadas (996 agregados) ou ndo aparentadas e aparentada (1 310).

Com efeito, além dos agregados estarem tendencialmente mais pequenos, acompanhando as tendéncias
que se observam no conjunto do Pais, ha uma maior diversidade familiar ou de formas partilha de
habitagdo. Em 2021, no concelho de Odivelas, 2,7% dos agregados domésticos privados integram mais
de um nucleo familiar e quase 30% (29,6%) ndo tém nucleos familiares. Apesar da maioria dos nucleos
familiares corresponder a casais com filhos (44,4% dos nucleos, em 2021), esta tipologia de familia perdeu
expressao. O mesmo aconteceu aos casais sem filhos, que eram 34,5% dos nucleos familiares residentes
em Odivelas, em 2021. Ja a proporgao de familias monoparentais, que em 2021 representava 21,1% dos

nucleos familiares, apresentou uma taxa de crescimento de 25,5% entre 2011 e 2021 (Figura 22).

2021 34,5 44,4

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Casal sem filhos ~ ® Casal com filhos  ® Familia monoparental

Figura 22. Tipologia de nucleos familiares residentes no concelho de Odivelas, em 2011 e em 2021 (%)

Fonte: INE, Censos 2021

Por ultimo, a analise das tipologias de agregado doméstico privado, com base nos nucleos familiares,
indicia ainda uma questdo muito relevante relacionada com a emancipagao tardia dos jovens e a sua
dificuldade em aceder uma habitagdo, associada ao significativo nimero de jovens em idade adulta a viver
no mesmo agregado que os pais. Neste sentido, em 2021, pelo menos 10% dos agregados domésticos
privados eram compostos por nuicleos familiares com filhos (casal ou um dos progenitores) em que o

mais novo dos filhos tinha 25 ou mais anos?*, o que podera refletir estas dificuldades, potenciadas pela

24 0 indicador do INE “Agregados domésticos privados (N.2) por Local de residéncia (a data dos Censos 2021), Tipo de
agregado doméstico privado (Com base nos nucleos familiares, Censos 2021) e Dimensdo (agregado doméstico
privado)” separa as tipologias de agregados com base no numero de nucleos familiares. Apenas nos casos dos
agregados com apenas um nucleo, é feita a desagregacdo pela idade dos filhos presentes (“tendo o (filho) mais novo
25 ou mais anos” e “filho com menos 25 anos”). A proporgdo indicada ndo inclui os casos em que existem filhos com
mais de 25 anos, em agregados com mais de um nucleo.
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conjuntura econdémica atual (associada a baixos rendimentos), bem como pela escassez de oferta de

habitacdo acessivel.

Uma ultima dimensdo de analise prende-se com a populagdo estrangeira que, de acordo com o Plano
Municipal para a Integragdo dos Migrantes de Odivelas 2020-2022 e com a ELH, estdo sobrerepresentados
entre os residentes grupos populacionais as situagdes de maior caréncia e vulnerabilidade habitacional,
designadamente em nucleos precarios e em situagdo de sem-abrigo, enfrentando igualmente dificuldades

acrescidas no acesso ao mercado de arrendamento.

Atendendo aos dados, publicados pelo INE, verifica-se que, no concelho de Odivelas, o numero de
individuos estrangeiros com estatuto legal de residente?® tem aumentado substancialmente. Entre 2008
e 2022 a populagdo estrangeira com estatuto legal passou de 14 675 individuos para 23 766 individuos, o
que perfaz um crescimento cerca de 62%. Esta evolugdo justifica-se essencialmente pelo crescimento
acentuado da populagdo proveniente do Sudeste Asiatico (nomeadamente india e Nepal), Brasil e os
paises PALOP, entre 2017 e 2022 (Figura 23). No ultimo ano da analise, os individuos de origem brasileira,
eram a nacionalidade mais expressiva, representante 27% da populagdo estrangeira com estatuto legal a
residir em Odivelas. Em 2022, tinham ainda solicitado o estatuto de residente 4 738 estrangeiros, dos

quais 4 404 eram requerentes extracomunitarios?®.

25 De acordo com o regime juridico de entrada, permanéncia, saida e afastamento de estrangeiros do territério
nacional (Lei n.2 23/2007, de 4 de julho, na sua redagdo atual) o residente legal é o cidaddo estrangeiro habilitado
com titulo de residéncia em Portugal, de validade igual ou superior a um ano. Os dados apresentados pessoas de
nacionalidade ndo portuguesa com autorizagdo ou cartdo de residéncia, em conformidade com a legislagdo de
estrangeiros em vigor. Ndo incluem os estrangeiros com situagao regular ao abrigo da concessao de autorizagdes de
permanéncia, de vistos de curta duragdo, de estudo, de trabalho ou de estada temporaria, assim como os estrangeiros
com situagdo irregular.

26 N3o é possivel apresentar com mais detalha a nacionalidade dos requerentes, uma vez que o INE apenas
disponibiliza esta informagdo por “Grupos de paises”.

-

€] odivelas  spf “



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

7000

6 000

5000

4000

3000

2000

1000

2008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

= Jcrania, Roménia e Moldavia e QUtros paises europeus
PALOP e Brasil
= Qutros paises africanos e americanos = india e Nepal

e Qutros paises asiaticos

Figura 23. Populagdo estrangeira com estatuto legal de residente no Municipio da Odivelas, entre 2008 e 2022

Fonte: INE, Populagdo estrangeira que solicitou estatuto de residente

Saliente-se, contudo, que estes dados ndo contabilizam um nimero indeterminado, mas seguramente
muito alargado, de outras situagdes mais precarias, designadamente a populagdo indocumentada. Com
efeito, os dados de atendimento do Centro Local de Apoio a Integracdo de Migrantes (CLAIM) de
Odivelas?’, revelam que, em 2019, foram atendidas nesta entidade cerca de 11 600 pessoas, cerca de
metade dos quais residentes no Concelho, sendo o principal motivo destes atendimentos (mais de 3/4) o
pedido de apoio a legalizagdo da permanéncia no pais. Acrescente-se ainda que o numero de
atendimentos foi ditado pela capacidade técnica para realizagdo dos mesmos e ndo pelo volume da

procura por este servigo, que é ainda superior.

27.0 CLAIM é a principal estrutura de acolhimento a populagdo migrante do Municipio de Odivelas. Encontra-se em
funcionamento deste janeiro de 2005, no quadro de um protocolo de cooperagdo entre o Municipio de Odivelas e o
entdo Alto Comissariado para a Imigracdo e Minorias Etnicas.

d

€] odivelas  spf “



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

2.4. Caracteristicas do edificado e alojamentos

No Concelho, atualmente, a relagdo de alojamentos por agregado residente é de cerca de 1,2. Importa,
no entanto, salientar que a existéncia de um numero superior de alojamentos nao significa
necessariamente oferta habitacional. De outra forma, é necessario assegurar que a habitagdo esta
disponivel no mercado e que responde as necessidades e exigéncias das familias, sendo necessario
considerar aspetos como a localizagao, tipologia, funcionalidade, conforto, estado de conservagdo e custo

de acesso.

Em 2021, dos 71 883 alojamentos familiares classicos existentes no Concelho, a larga maioria estava
ocupado como residéncia habitual (84%), uma proporgdo superior a observada na AML (79,6%) e a nivel
nacional (69,4%), resultante da fungao residencial que o Concelho desempenha no contexto da AML.
Em consequéncia, observava-se um peso dos alojamentos vagos (8,7%) e de residéncia secundaria (7,6%)
muito inferior ao verificado nas escalas de dmbito superior. Importa ainda destacar, pela importancia
estratégia para o presente documento, que apenas 46% dos alojamentos familiares vagos existentes em
Odivelas (6 267 alojamentos, que representam 4% do total de alojamentos familiares classicos), se

encontram disponiveis no mercado de venda ou de arrendamento (Figura 24).

oy
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M Residéncia habitual M Residéncia secundaria

Vago para venda ou arrendamento M Vago por outros motivos

Figura 24. Alojamentos familiares classicos (%) por forma de ocupagdo

Fonte: INE, Censos 2021

O perfil de ocupacdo dos alojamentos familiares é muito semelhante nas diferentes freguesias do
Concelho, com a expressdo dos alojamentos de residéncia habitual a variar entre os 82% e os 86%.
Destaca-se ainda que os alojamentos familiares vagos se concentram essencialmente na freguesia de

Odivelas (39,2% do total existente no Concelho), verificando-se que, contrariamente ao verificado nas
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restantes freguesias, a larga maioria encontrava-se fora do mercado (62,2%). A UF de Pévoa de Santo
Adrido e Olival Basto regista a maior expressdo de alojamentos vagos no mercado de venda ou
arrendamento (57,5%), seguida pela UF de Pontinha e Famdes (51,6%) e, por fim, UF de Ramada e Canegas

(47,6%).

Forma de ocupagao dos
alojamentos (%)

NUmero de alojamentos

vagos
[ Residéncia habitual 831
I Residéncia secundaria 1179
Vago para venda ou
arrendamento Bl 5802
Vago por outros
I motivos B 2455

Figura 25. Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual vagos (N.2) e forma de ocupagdo (%), por
freguesia, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

No que se refere a dimensdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, consta-se que
os alojamentos no concelho de Odivelas tendem a ter uma superficie média util inferior (92,7 m?) 3
média da AML (97,6 m?) e nacional (112,5 m?). Esta relac3o é idéntica quando analisamos a relacdo entre
os ocupantes com residéncia habitual nos alojamentos familiares e a area util do fogo, verificando-se que,

em QOdivelas, é menor a proporgdo de agregados domésticos nos alojamentos familiares classicos de
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residéncia habitual, nos escaldes de maior area Gtil por ocupante, e, pelo contrario, superior nos escales

de dimensdo mais reduzida (Figura 26).

Portugal

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%
H Menos de 10 m? M 10 m? a menos de 20 m? m 20 m? a menos de 30 m?
30 m? a menos de 40 m? W 40 m? a menos de 60 m? m 60 m? a menos de 80 m?

80 m? ou mais

Figura 26. Proporgao de agregados domésticos privados nos alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual,
segundo o escaldo de area util por ocupante, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

Uma analise desagregada a freguesia, permite constatar que na UF Ramada e Canegas, onde predomina
a habitagdo unifamiliar e o parque edificado é relativamente jovem, os alojamentos tendem a ter maior
dimens&o, com a superficie média dos alojamentos a fixar-se em 103,1 m2. Segue-se a UF de Pontinha e
Famdes, onde o edificado possui uma superficie média Gtil de 94,2 m? e a freguesia de Odivelas, com 90,2
m?. A UF Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto apresenta alojamentos de menor dimens3o, com a area

média dos alojamentos a fixar-se em 80,8 m2.
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Proporcao de agregados domésticos privados
nos alojamentos familiares classicos sobrelotados

Portugal RiZi75h AML BiEREE Odivelas A

Freguesia de Odivelas

U.F. Pontinha e Famoes
U.E Pdvoa de Santo :
Adriao e Olival Basto

U.F. Ramada e Canegas |

Alojamentos de residéncia
habitual por lotagao (%)

I 2 ojamentos sobrelotados e

Superficie média Util (m?) dos
alojamentos familiares classicos
de residéncia habitual

= Alojamentos sem divisoes
em falta nem em excesso

~ Alojamentos sublotados

. com uma ou dois divisdes 80.75
em excesso 90,22
Alojamentos sublotados

& f S 9418

B com trés ou mais divisdes

M eXcesso = 103.08

Figura 27. Superficie média util dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (m?), por freguesia, em
2021

Fonte: INE, Censos 2021

A menor dimensdo dos alojamentos familiares, associada a maior dimensdo média dos agregados
domésticos privados residentes no concelho, relativamente ao contexto metropolitano e nacional, traduz-
se numa maior frequéncia das situagdes de sobrelotagdo em Odivelas: 16,2% dos agregados domésticos
privados reside em alojamentos familiares classicos sobrelotados proporgdo que é 15,2% na AML e
12,7% em Portugal. Acrescente-se que esta proporgdo é ainda mais elevada na UF de Pévoa de Santo

Adrido e Olival Basto (18,6%) e na UF de Pontinha e Famdes (17,9%) (Figura 27).
No entanto, destaque-se igualmente que a sublotagdo, frequentemente associada a recomposicdo das

familias na sequéncia da emancipacdo dos filhos e ao envelhecimento da populagdo, assume uma
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importancia muito relevante. Mais de metade dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual no concelho esta sublotado (54,5%), tendo mais de 9 mil alojamentos 2 divisdes em excesso e
quase 3 mil possui 3 ou mais divisdes em excesso. Esta situacao tem maior expressdo na UF de Ramada
e Canegas e na UF de Pontinha e Famdes. Embora a sublotagdo possa indiciar problemas associados ao
isolamento da populagdo, em particular dos mais idosos, encerra igualmente um potencial enquanto

resposta de alojamento para mais populagao.

A plataforma do Registo Nacional de Turismo, promovida pelo Turismo de Portugal, I.P., permite analisar
a oferta de alojamento local (AL) no concelho de Odivelas, e o seu potencial impacto sobre o mercado
habitacional. Em margo de 2024, no concelho de Odivelas, estavam em registados nesta plataforma um
total de 86 estabelecimentos de alojamento local, a maioria referente a apartamentos (64
estabelecimentos). Existem ainda 10 estabelecimentos de hospedagem, 7 moradias e 5 quartos. No seu
conjunto, os estabelecimentos de alojamento local possuem uma capacidade de alojamento de 326

camas e 487 pessoas.

Tabela 1. Estabelecimentos de Alojamento Local e capacidade de alojamento nos estabelecimentos (N.2)

Fonte: RNAL, 2024

Tipologia Empreendimentos Capacidade Capacidade
(N.2 de camas) (N.2 de utentes)
Apartamento 64 219 343
Estabelecimento de hospedagem 10 61 82
Moradia 7 28 38
Quartos 5 18 24
TOTAL 86 326 487

A oferta de AL no concelho de Odivelas aumentou nos tltimos anos, verificando-se que a maioria dos
estabelecimentos de alojamento local atualmente em funcionamento (88,4%), abriram atividade entre
2017 e 2023. Importar ainda destacar que, apds um periodo de decréscimo acentuado entre 2018 e 2021,

o numero de aberturas de estabelecimentos de AL tem crescido anualmente.
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Figura 28. Ano de abertura dos estabelecimentos de alojamento local existentes em Odivelas (N.2)

Fonte: RNAL, 2024

e

Apesar da mencionada tendéncia de crescimento, o nimero atual de estabelecimentos é pouco
expressivo, representando as 86 unidades apenas cerca de 0,1% do total de alojamentos existentes, pelo
que é possivel afirmar que o impacto da atividade no mercado habitacional é residual, no que se refere a
concorréncia dos imdveis habitacionais. Acrescente-se que o AL é entendido uma atividade com impactos
positivos no estimulo da economia local e na valorizagdo dos territdrios, nomeadamente através do

estimulo da reabilitagdo urbana.

A oferta de alojamento local concentrava-se essencialmente em Odivelas, onde se localizam cerca de
metade dos estabelecimentos existentes no Concelho. Seguem-se as localidades da Pontinha e Ramada

que retinem, respetivamente, 19,8% e 12,8% da capacidade total de alojamento de utentes do Concelho.
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Figura 29. Numero de estabelecimentos de alojamento pelas localidades de Odivelas (N.2) e a sua capacidade de
utentes (N.2)

Fonte: RNAL, 2024

Centrando de seguida a andlise nas carateristicas do edificado, podemos afirmar que, fruto das dinamicas
de crescimento urbano antes descritas, o concelho de Odivelas possui um parque edificado relativamente
jovem. O indice de envelhecimento dos edificios?® no Concelho, em 2021, fixava-se em 264,0,
substancialmente inferior ao da AML (683,2) e de Portugal (746,6). No que se refere a época de construcdo
dos edificios em Odivelas, e em consonancia com o verificado nas escalas de ambito superior, o periodo
entre 1960 e 2000 corresponde a época de construgdo predominante da larga maioria dos edificios
existentes em Odivelas (70,4%). Contudo, consta-se que o peso dos edificios construidos antes de 1960
(11,2%) é manifestamente inferior ao verificado a nivel regional (21,2%) e nacional (23,1%). Os edificios
construidos durante o uUltimo periodo intercensitario correspondem 4,2% do total de edificios existentes

no Concelho, um peso superior aos encontrados na Regido ou Pais (Figura 30).

28 0 indice de envelhecimento do edificio relaciona o nimero dos edificios construidos até 1960, com o dos edificios
construidos apds 2011, de acordo com a seguinte férmula: (Edificios construidos até 1960/Edificios construidos apds
2011) x 100
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Figura 30. Epoca de construcdo dos edificios

Fonte: INE, Censos 2021

Ao nivel interno, o envelhecimento do edificado expressa-se de forma territorialmente dispar. O ntcleo
de Odivelas, onde se localiza a ocupagdo mais antiga do Concelho, apresenta o parque edificado mais
envelhecido. Segue-se a Pontinha, com larga maioria do edificado construido entre 1946 e 1980. As
Vertentes Nascente e Sul, a drea de expansdo da cidade de Odivelas, e Olival Basto encontram-se numa
situagdo intermédia. Na mesma linha, mas com maior expressdo dos edificios construidos depois de 1980,
encontra-se Canegas, a Area de Empresarial de Famdes e a Pévoa de Santo Adrido. Na area central do
Concelho, nomeadamente Famoes, Ramada, Serra da Amoreira, em virtude das dindmicas recentes de

construgdo, o edificado é mais jovem, tendo sido construido sobretudo entre 1981 e 2010 (Figura 31).

d

€] odivelas  spf 3



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

indice de envelhecimento do parque edificado*
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Figura 31. indice de envelhecimento?® e época de construgdo dos edificios por subunidade territorial, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

Em larga medida relacionado com o envelhecimento do edificado, a analise das necessidades de
reparacdo dos edificios assume forte relevancia para o diagndstico. Deste modo, refletindo a juventude
do parque habitacional no Concelho, os dados dos Censos 2021 indicam que cerca de 72% dos edificios

encontravam-se em bom estado de conservagdo, um valor superior ao verificado na AML (65,9%) e em

29 0 indice de envelhecimento dos edificios apresentado neste cartograma resulta de um calculo préprio, uma vez
que ndo sdo disponibilizados a subsegdo estatistica os dados referentes aos edificios construidos até 1960,
impossibilitando replicar a formula aplicada pelo INE. Assim, o célculo segue a seguinte férmula: (Edificios construidos
até 1980/Edificios construidos apds 2011) x 100.
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Portugal (64,2%). Considerando os edificios que apresentavam necessidade de reparagdo (que totalizam
3 240 edificios), apenas 9% necessitam de médias e grandes reparagdes, um valor igualmente inferior as

escalas de ambito superior (Figura 32).

Percentagem de edificios com
necessidade de médias ou grandes reparacoes

Portugal avL ERER Odivelas [[ER

Freguesia de Odivelas

U.F. Pontinha e Famoes

U.F. Povoa de Santo 14°
Adrio e Olival Basto =

U.F. Ramada e Canecas

Edificios com necessidades
de reparacao (%)

11% - 30%
31% - 50%
. 51%-75%
/6% - 90%

Figura 32. Edificios com necessidades de reparagao (%), em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

Ao nivel interno, destaca-se a faixa a sul da CRIL como um territério onde um peso significativo de
edificios necessita de reparagdo. Esta situacdo, em virtude da génese ilegal desta ocupacdo e do perfil
socioeconémico mais desfavorecido da populagdo que aqui habita, é mais acentuada na Vertente
Nascente (87% do total de edificios) e na Vertente Sul (54% do total de edificios), assim como na Pontinha
(51% dos edificios a necessitar de reparagdo), onde, como veremos no capitulo seguinte, se localizam

alguns bairros de habitagdo publica com relevantes necessidades de reabilitagdo. Em estreita relagdo com
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o maior envelhecimento do edificado, encontra-se Olival Basto (47% dos edificios) e a cidade de Odivelas
(39% dos edificios). A maioria do parque edificado da Pévoa de Santo Adrido, Canegas, Famo6es, Ramada
e da Area Empresarial de Famdes encontrava-se em bom estado de conservagdo (>75% dos edificios

sem necessidade de qualquer tipo de reparagdo).

Complementarmente, a andlise a eficiéncia energética do parque edificado ajuda a compreender as
condi¢bes de conforto das habitacdes3?. Assim, no que se refere classe energética®!, a maioria dos
certificados emitidos em habitacGes no Concelho possuia uma a classe de eficiéncia energética C (26,9%)
ou D (25,5%), e 15,3% classes E ou F. Considerando que atualmente é exigido aos edificios novos a classe
energética minima de B-, é possivel constatar que apenas 32% das habitagGes com certificados emitidos
reunem condi¢cGes de eficiéncia energética compativeis com esta exigéncia, apontando um quadro geral

de fraco desempenho energético das habitagées.

3,4% 5%

Figura 33. Certificados emitidos por classe energética em habitacGes, entre 2014 e o 29 trimestre de 2023

= A+

= B-
uC
=D

Fonte: SCE/ADENE, Sistema de Certificacdo Energética dos Edificios

A analise das dinamicas urbanisticas no Concelho permite desenhar um perfil das tendéncias construtivas

e imobiliarias no territdrio, e do seu impacto no desenvolvimento urbano e atratividade territorial.

30 Segundo os dados disponibilizados pelo Sistema de Certificagdo Energética dos Edificios, entre 2014 e o0 22 trimestre
de 2023, foram emitidos 24 703 certificados de eficiéncia energética no concelho de Odivelas, dos quais 90,2%
destinavam-se a habitagdo (22 292 certificados).

31 O Certificado Energético é composto por 8 classes energéticas (em que A+ é muito eficiente e F é muito pouco
eficiente), calculadas com base nas caracteristicas construtivas do imével (orientagdo solar, paredes, pavimentos,
coberturas, portas, janelas e sistema de ventilagdo), a existéncia de sistemas de produgdo de energia elétrica, a
eficiéncia e o tipo de combustivel usados nos sistemas de climatizagdo e de produgdo de dguas quentes sanitarias.
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Analisando a evolugdo dos fogos licenciados anualmente em construgdes novas para habitagdo familiar,
entre 2004 e 2022, identificam-se oscilagGes: entre 2006 e 2013, em resultado da forte crise financeira
que afetou Portugal, observou-se uma forte retragdo na nova construgdo no Pais (em Odivelas, em 2004,
foram licenciados 1 128 fogos, enquanto em 2013 somente 23 fogos); entre 2013 e 2018, observou-se um
crescimento gradual, a que se seguiu uma certa estagnagdo (2018-2022). Ainda assim, nos ultimos 5
anos, os valores de edificios licenciados anualmente no Concelho, fixado em 2 090 fogos, é muito inferior
aos primeiros 5 anos da analise (2004-2008), que registou 5 906 fogos licenciados, representando uma
quebra de mais de metade. Destaca-se ainda, que até ao 12 semestre de 2023 ja tinham sido licenciados

em Odivelas 203 fogos.

No que se refere aos edificios licenciados, estes eram, ao longo do periodo de analise, essencialmente
moradias (76,6% do total de edificios licenciados). Verifica-se ainda, que a evolugdo dos fogos licenciados
tem uma relagdo direta com o licenciamento de edificios de apartamento. Neste sentido, pode-se
observar que o fraco crescimento de fogos licenciados registado desde 2013, deve-se, em parte, ao parco
numero de edificios de apartamentos licenciados anualmente, uma realidade bastante distinta a

verificada anteriormente a esta data.
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Figura 34. Edificios (moradias e apartamentos) e fogos anualmente licenciados em construgdes novas para
habitagdo familiar no concelho de Odivelas, entre 2004 e 2022

Fonte: INE, Inquérito aos projetos de obras de edificagdo e de demoli¢do de edificios
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As novas construgdes constituem a quase totalidade das obras realizadas entre 2004 e 2022 (98,9%), por
oposicdo as obras de ampliagdo, alteragdo e renovagdo, que constituem uma parte reduzida do total de

obras, com apenas 38 edificios concluidos (Figura 35).
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Figura 35. Edificios concluidos anualmente em Odivelas tendo por destino habitagdo familiar (N.2), por tipo de obra,
entre 2004 e 2022

Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas

No ultimo periodo intercensitdrio, a maior parte dos novos edificios foram construidos no setor norte do
Concelho. Famoes, Ramada e Canegas, destacam-se como as dreas onde ocorreu mais constru¢do. A
subunidade de Famdes registou o maior dinamismo construtivo, totalizando 309 edificios construidos.
Seguem-se a subunidade da Serra da Amoreira com 153 edificios, e, por fim, Ramada e Canegas, ambas
com 78 edificios construidos. Importa dar nota, que apesar destas subunidades terem um cariz
marcadamente habitacional, a tipologia de edificado predominante é a moradia, pelo que é previsivel que

este numero de edificios se traduza num numero semelhante ao de fogos.

A freguesia de Odivelas, onde a disponibilidade de solos é menor, mas a construgdo é principalmente em
altura, ndo tendo correspondéncia direta com o nimero de edificios, € também uma area sujeita a forte
pressado urbanistica. Contrariamente, na Pontinha, Olival Basto e Vertentes ndo tem havido um aumento

recente expressivo do parque habitacional.
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Figura 36. Edificios construidos entre 2011 e 2021

Fonte: INE, Censos 2021

Atendendo as estatisticas das obras concluidas, verifica-se que entre 2012 e 2022, foram concluidos no
concelho de Odivelas 3 922 fogos, que correspondem, na maioria, a tipologias T3 (35,3%) e T2 (34,3%).
Os alojamentos concluidos de tipologia T4 correspondia a 24,5% do total e, por fim, os alojamentos de

tipologia TO ou T1, tinham um peso residual de 6,1%.

TOou
13
A T T

Figura 37. Fogos concluidos no concelho de Odivelas, entre 2011 e 2022, em construgGes novas para habitagdo
familiar (N.2), por tipologia de fogo

T4

Fonte: INE, estatisticas das obras concluidas.
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3. Caréncias e recursos habitacionais e potencialidades locais

3.1. Acesso a habitacao: precos da habitacdao e rendimentos das familias

Num territério, o custo da habitagdo é um fator de extrema importancia na andlise da capacidade de
acesso e manutengdo da habitagdo pelas familias, em particular se analisado em conjunto com o nivel de
rendimento auferidos por estas. Os encargos com a habitagdo representam, tendencialmente, a maior
parcela do orgamento familiar, pelo que se mostra crucial avaliar a taxa de esfor¢o das familias do
Odivelas, tendo em consideragdo o impacto que a sobrecarga com as despesas com a habitagdo tem no

acesso e nas condigGes de habitabilidade.

De acordo com os dados dos Censos 2021, a maioria dos alojamentos familiares classicos sdo
propriedade (ou copropriedade) dos seus ocupantes (65,6%), uma proporg¢do ligeiramente superior a
verificada na AML (63,7%). Por conseguinte, o mercado de arrendamento (e outras situagées) tem menor

expressao, correspondendo a 27,7% dos alojamentos familiares classicos (Figura 38).

Portugal 70,0% 7,7%

AML 63,7% 7,1%

Odivelas 65,6% 6,7%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Propriedade ou copropriedade = Arrendamento ou subarrendamento Outra situagao

Figura 38. Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (%) por regime de ocupagao

Fonte: INE, Censos 2021

O regime de propriedade (ou copropriedade) é o predominante em todas as freguesias do Concelho, com
particular destaque na UF da Ramada e Canegas (71,3%). Contrariamente, as UF de Pontinha e Famdes e
a UF de Pdévoa de Santo Adrido e Olival Basto apresentam uma maior expressdo do mercado de

arrendamento, respetivamente, 33,3% e 33,1% dos alojamentos familiares classicos (Figura 39).
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Regime de ocupacao
dos alojamentos

familiares cléassicos de
residéncia habitual (%)

’

Propriedade ou
L copropriedade

Percentagem de alojamentos de
residéncia habitual propriedade
dos seus ocupantes

28% - 50%

e Arrendamento ou 50.1% - 656%
subarrendamento B 65.1% - 75%

I Outra situacao B 75.1%-81.3%
¢

Figura 39. Proporgao de alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual propriedade dos seus ocupantes
(por unidade territorial) e regime de ocupagao (por freguesia), em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

No Concelho, entre os 39 445 alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual ocupados pelos
proprietarios (ou coproprietarios), mais de metade ndo tinha encargos financeiros associados a sua
aquisicdo (53,6%). Os restantes 46,4% tinham encargos mensais com a sua aquisi¢do, sendo estes, em
média, superiores ao verificado a nivel regional e nacional. Em Odivelas, 38,2% do total de alojamentos
propriedade dos ocupantes com encargos tém associadas prestacées mensais superiores a 400€ (face

a0s 36,6% na AML e 29,3% de Portugal).
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Portugal 17,9% 24,0% 20,7%

AML 15,0% 23,9% 24,6% 12,1%

odivelas RS 26,1% 28,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

M Menos de 200 euros m De 200 a 299,99 euros m De 300 a 399,99 euros
De 400 a 649,99 euros M 650 euros ou mais

Figura 40. Alojamentos de propriedade dos ocupantes com encargos (%) por escaldo de encargos mensais, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

No Concelho, para os 16 675 alojamentos arrendados de residéncia habitual, a maioria das rendas fixava-
se entre os 400 e 649,99€ mensais (30,4%) e entre os 300 a 399,99€ (21,9%). As rendas inferiores a 200€
representavam 22,5% (na AML eram 26,6% e no Pais 30,1%). Comparativamente com as escalas de ambito
superior, o valor mensal das rendas em Odivelas era tendencialmente inferior ao verificado na AML,
mas substancialmente superior ao nivel nacional (o peso das rendas mensais superiores a 400€ fixava-

se em 40,6% em Odivelas, 42,5% na AML e 29,5% a nivel nacional).

Portugal 30,1% 21,0%
AML 26,6% 26,3%
Odivelas 22,5% 30,4% 10,3%

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90% 100%

B Menos de 200 euros ™ De 200 a 299,99 euros De 300 a 399,99 euros
De 400 a 649,99 euros W 650 euros ou mais

Figura 41. Alojamentos familiares cldssicos arrendados de residéncia habitual (%) por escaldo do valor mensal de
renda da habitagdo, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021
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Em sintese, considerando os dados anteriormente apresentados, no concelho de Odivelas, cerca de 35%
dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual ndo possuia qualquer encargo mensal
associado, sendo propriedade dos seus ocupantes. Apesar de ndo se detetarem diferengas muito
acentuadas entre freguesias, destaca-se uma proporgdo menos significativa na freguesia de Odivelas e na
UF de Ramada e Canegas, onde cerca de 66,5% dos alojamentos de residéncia habitual tem encargos
mensais associados. Nas UF de Pontinha e Famées e de Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto os encargos
sdo, sobretudo, associados ao arrendamento, correspondendo, respetivamente, a 33,3% e 33,1% do

total de alojamentos de residéncia habitual (Figura 42).

Custos mensais associados aos
alojamentos de residéncia habitual, por
tipologia (%)

p
%

— Encargos financeiros mensais
devidos a aquisicao inferiores a 300€

Valores mensais das rendas
inferiores a 300€

Encargos financeiros mensais
I devidos & aquisigao superiores a
300€

- Valores mensais das rendas
superiores a 300€

B Outras situacoes

| Alojamentos de residéncia habitual
sem encargos financeiros

Alojamentos de residéncia
habitual com encargos mensais
associados (%)

62%
s 66,5%

Figura 42. Alojamentos familiares cldssicos arrendados de residéncia habitual (N.2) e tipologia de ocupantes, por
encargos com a habitagdo (%), por freguesia, em 2021

Fonte: INE, Censos 2021

Relativamente a freguesia de Odivelas e a UF de Ramada e Canegas predominam os encargos associados
a aquisicdo de habitagdo propria, respetivamente, 34% e 38% do total de alojamentos de residéncia
habitual. Importa ainda destacar, que nestas freguesias os alojamentos com encargos mensais

associados superiores a 300€ possuem um peso significativo: na UF de Ramada e Canegas, 40,6% do
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total de alojamentos de residéncia habitual possui um encargo superior a 300€, do qual 26,7%
correspondem a encargos com a aquisicdo de habitacdo e 13,9% com o arrendamento; na freguesia de
Odivelas, 40,1% de alojamentos de residéncia habitual possui encargos superiores a 300€, cujo 21,8% do

total dos alojamentos correspondem a encargos com a aquisi¢do e 18,3% com o arrendamento.

Analisando conjuntamente a evolu¢do do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por
agregado fiscal (€) e do valor mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de
alojamentos familiares, verifica-se que ambos seguiram uma trajetdria de crescimento entre 2017 e 2021
(Figura 43). Contudo, durante este periodo, enquanto os rendimentos declarados por agregado fiscal

apenas cresceram cerca de 7%, o valor mediano das rendas aumentou 37%.
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Figura 43. Evolugdo do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal (€) e do valor
mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses
(€), no concelho de Odivelas

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitagdo ao nivel local

Este contexto reflete um crescimento significativo da taxa de esforgo das familias com as despesas de

arrendamento. Se considerarmos um alojamento familiar classico com uma area util de 92,7m?32, no 22

32 Valor referente a superficie média Util dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual no concelho de
Odivelas
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semestre de 2017, este possuia uma renda de 572€, o que implicaria uma taxa de esfor¢o? de 55,8% dos
rendimentos dos agregados familiares. No periodo homdlogo de 2021 o mesmo teria uma renda de
781,5€, perfazendo uma taxa de esforgo de 71,6% dos rendimentos. Apesar de ndo se encontrarem ainda
disponiveis os dados relativos aos rendimentos declarados por agregado fiscal para os anos de 2022 e
2023, constata-se que o valor mediano das rendas continuou a subir face aos anos anteriores, fixando-se
no 12 semestre de 2023 em 9,41€/m?, um acréscimo de 52,5% comparativamente ao 22 semestre de

2017 (+ 3,24€/m?).

Se atendermos a que a taxa de esfor¢o ideal com a habitacdo ndo deve ultrapassar um tergo do
rendimento das familias (p.e. nos pedidos de crédito a habitacdo, o Banco de Portugal recomenda que
esta ndo supere os 35%) fica facilmente percetivel as graves dificuldades que as familias enfrentam no
acesso a habitag¢do. Esta dificuldade serd, naturalmente, mais acentuada entre os grupos populacionais

com salarios mais reduzidos, entre os quais estdo os jovens em inicio de vida.

Apesar do forte acréscimo dos pregos de arrendamento registado no Concelho, no contexto
metropolitano, a varia¢do do valor mediano das rendas verificada, entre o 22 semestre de 2017 e o 12
semestre de 2023, foi menos acentuada do que na AML (que, durante este periodo, registou um
crescimento de 71,9%). Mais especificamente, no contexto da AML Norte, o aumento do valor mediano
das rendas é o segundo mais baixo, apenas atras de Lisboa (46,7%). Comparativamente aos concelhos
limitrofes, no 12 semestre de 2023, o valor mediano das rendas registado em Odivelas embora fosse
inferior ao verificado em Lisboa (14,11€/m?) e Amadora (10,14€/m?), era superior ao de Loures

(8,95€/m?) e Sintra (8,75€/m?) (Figura 44).

33 Célculo préprio, tendo por base a férmula de célculo da Lxhabidata, Plataforma de dados sobre a habitagdo na AML,
Dindmica CET/ISCTE-IUL. Férmula: ((Valor mediano das rendas por m2? de novos contratos de arrendamento de
alojamentos familiares (€) *Area (92,7m2)) *6)/(Valor mediano do rendimento bruto declarado deduzido do IRS
liquidado por agregado fiscal/2)*100

-
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Valor mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos
familiares no 1° semestre de 2023 (nos Ultimos 12 meses)

Variagao
2° semestre de 2022 (2S5 2017 — 1S 2023)
AML 10,42
Cascais 13,56
e | 407%

Mafra

7,05

Oeiras 12,32
Sintia _ 87 66’3%
Vila Franca
R 8,11
de Xira
0 2 4 6 8 10 12 14 16
€z

Figura 44. Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares (nos
Gltimos 12 meses), no 12 semestre de 2012 (€/m?), nos concelhos de Odivelas, da AML Norte e na AML

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitagdo ao nivel local

Anivel interno, entre 0 22 semestre de 2017 e 12 semestre de 2023, observou-se um crescimento superior
a 52% do valor das rendas de novos contratos em todas as freguesias do Concelho, destacando-se a
freguesia de Odivelas com o maior acréscimo (60,1%), seguida pela UF de Pévoa de Santo Adrido e Olival
Basto (54,1%). A par do forte crescimento, a freguesia de Odivelas apresenta um valor das rendas de
novos contratos particularmente elevado: no 12 semestre de 2023, fixava-se em 10,41€/m?, semelhante
ao valor mediano registado na AML (10,42€/m?). Em oposi¢do, a UF de Ramada e Canegas apresenta os
valores das rendas de novos contratos mais acessiveis ao longo de todo o periodo da andlise, registando

um valor de 8,11€/m?, para o 12 semestre de 2023 (Figura 45).
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Figura 45. Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de arrendamento nos Gltimos 12 meses (€), entre o
22 semestre de 2017 e o 12 semestre de 2023, no concelho e freguesias de Odivelas

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitagdo ao nivel local ao nivel local

Importa ainda destacar, que segundo o relatério mensal de pregos dos fogos no mercado de
arrendamento, disponibilizado pelo portal Idealista®*, o preco médio por m?, no més de outubro de 2023,
no concelho de Odivelas, fixa-se em 13,3 €/m2 Estes dados indiciam a continuagdo da trajetéria
ascendente de aumento dos preg¢os da habitagao, e consequentemente a diminui¢do da capacidade das
familias em aceder a habitagdo e/ou o aumento da taxa de esforco que as mesmas comportam. Salienta-

se, contudo, que estes dados sdo relativos aos valores anunciados e ndo necessariamente os valores

efetivamente contratualizados.

34 Disponivel em: https://www.idealista.pt/media/relatorios-preco-habitacao/arrendamento/lisboa/odivelas/
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No que concerne a evolugdo do valor mediano das vendas dos alojamentos familiares vendidos nos
ultimos 12 meses é possivel verificar que entre o 42 trimestre de 2019 e 42 trimestre de 2021, o valor
mediano por m? das vendas de alojamentos familiares, cresceu cerca de 18,9%, sendo este acréscimo
substancialmente superior ao dos rendimentos declarados por agregado fiscal em igual periodo
(aproximadamente 0,8%). A evolugdo acentuada dos precos de venda das habita¢des no Concelho, a par
do fraco crescimento dos salarios do agregado, traduz-se no aumento do nimero de anos necessarios
de rendimento liquido (na sua totalidade) das familias para cobrir o valor do imével no momento da
compra. Assim, se considerar-se um alojamento com 92,7m?, o custo de aquisicdo de um alojamento
familiar fixava-se em 168.157,8€ no 42 trimestre de 2019, sendo necessérios 12,9 anos* do rendimento
do agregado na sua totalidade para cobrir o valor do alojamento, enquanto no periodo homdlogo de 2021,

o preco de um alojamento com a mesma area era 199.861,2€, consubstanciando em 15,3 anos de

rendimentos do agregado (Figura 46).
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Figura 46. Evolugdo do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal (€) e do valor
mediano por m2 das vendas de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€),no concelho de Odivelas

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitagdo ao nivel local

35 Calculos préprios, tendo por base o indicie de acessibilidade de aquisicdo desenvolvido pela Demographia
International Housing Affordability. Formula: ((Valor mediano das vendas por m2? de alojamentos familiares (€)
*Area(92,7m2)/((Valor mediano do rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado fiscal(€))

d

€] odivelas  spf °



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

Os dados mais recentes dos custos de venda, apontam para que esta tendéncia evolutiva se acentue,
fixando o valor mediano por m? das vendas de alojamentos familiares nos tGltimos 12 meses, para o 22
trimestre de 2023, em 2.464€/m?, consideravelmente superior ao valor registado na AML (2.222€/m?).
Assim, entre o 42 trimestre de 2019 e o 22 trimestre 2023, o concelho de Odivelas registou uma subida
de 36% do valor mediano de vendas. Este aumento foi menos pronunciado face ao ocorrido na AML,
tendo sido, inclusivamente, um dos menores entre os concelhos que compéem a AML Norte, todavia,
comparativamente aos concelhos limitrofes de Odivelas, o valor mediano de vendas registado no
Concelho no 22 trimestre de 2023, somente é inferior ao de Lisboa (4.080 €/m?) e Loures (2.380 €/m?)

(Figura 47).

Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares no 2° trimestre de 2023
(nos Ultimos 12 meses)

Variaggo
2° trimestre de 2023 (4T 2019 — 2T 2023)

AML 2222

Amadora

2154 43,6%
Cascais 3667

4080 24.2%

Lisboa

2380 45,0%

Loures

Mafra 2118

2464 35,8%
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Qeiras 3145
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Figura 47. Valor mediano por m? das vendas de alojamentos familiares (nos ultimos 12 meses), no 22 trimestre de
2023 (€), nos concelhos de Odivelas, da AML Norte e na AML

Fonte: INE, Estatisticas de Rendas da Habitagdo ao nivel local

Ao nivel da freguesia, verifica-se que, durante todo o periodo da analise, todas as freguesias
apresentaram valores substancialmente superiores ao da AML, destacando-se a UF de Ramada e
Canegas, que apresenta no 22 trimestre de 2023 o valor mais elevado (2.547€/m?). Em termos evolutivos,
a UF de Pdévoa de Santo Adrido e Olival Basto apresentou o maior aumento dos precos de venda entre

o quarto 42 trimestre de 2019 e o primeiro 22 trimestre de 2023 (43,5%), seguida pela UF de Pontinha e
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Famoes (43%). Apesar de mais ténue comparativamente as restantes freguesias, a freguesia de Odivelas
e a UF de Ramada e Canegas registaram igualmente um crescimento significativo do valor mediano das

vendas nos ultimos 12 meses, de respetivamente 34,3% e 31,8% (Figura 48).

2 600
2 400
2200
~ 2000
£
W
1800
1600
1400
e e g g g g g g g g g e e e e
i i » H H » H i » H i i i i i
[0} [0} (] (] (] (] (] (] (] (] (] [0} [0} [0} [0}
€ E E E E E E E E E E E E E S
= = = = = = = = = = = = = = =
ol ol ol ol ol ol ol ol ol ol ol ol ol (=]} ol
< — ~ %) < — ~ %) < — ~ %) < — ~
2019 2020 2021 2022 2023
AML Odivelas (concelho)
Odivelas «+@-+ U.F.de Pontinha e Famdes

eeee+ U.F.de Pdvoa de Santo Adrido e Olival Basto co @+ U.F.de Ramada e Canegas

Figura 48. Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos ultimos 12 meses (€), no concelho e
freguesias de Odivelas

Fonte: INE, Estatisticas de pregos da habitagdo ao nivel local

Segundo o Portal Idealista®, em outubro de 2023, o prego médio das casas por m?a venda no concelho
de Odivelas fixa-se em 2.667 €/m?, que a confirmar-se, retrata a continuidade do trajeto de crescimento
dos pregos de venda de habitagdo verificado nos ultimos anos. Ainda segundo os dados disponibilizados

neste site, a freguesia de Odivelas é o territério onde as habitagbes por m? s3o mais caras em outubro de

36 Disponivel em: https://www.idealista.pt/media/relatorios-preco-habitacao/arrendamento/lisboa/odivelas/
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2023 (2. 804 €/m?), sendo este um valor préximo do preco maximo ja registado neste territdrio (2.812
€/m? em junho de 2023), segundo o histdrico de precos deste Portal (desde janeiro de 2015). No mesmo
sentido, as restantes freguesias também registam recentemente um maximo histérico, no caso da UF de
Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto em outubro (2.585 €/m?), na UF de Ramada e Canecas em setembro
(2.485 €/m?), e em maio na UF de Ramada e Canecas (2.485 €/m2. Uma vez mais, salienta-se que estes

sdo os valores anunciados e ndo necessariamente os valores efetivos de aquisi¢do.

3.2. Diagnodstico das situacdes de caréncia habitacional: pessoas e

territorios

As dificuldades de acesso a uma habitagdo condigna, e consequentemente as condi¢des de habitabilidade
algumas familias, por vezes, assumem contornos particularmente graves. Estas situagdes, diversificadas e
complexas, combinam um quadro de caréncia financeira e habitacional, que amiude se associa a outros
problemas de ordem social (p.e. dependéncias, saude mental e ou fisica, violéncia doméstica, ...), pelo
que as repostas habitacionais carecem de uma abordagem integrada para a sua plena resolug¢ao. Sendo
transversais a varios grupos populacionais, reconhece-se, em linha com o estabelecido no artigo 82 da
LBH, que alguns grupos sdo mais vulnerdveis, desprotegidos e/ou enfrentam dificuldades adicionais no
acesso a habitagcdo, como os jovens, os idosos, as familias monoparentais, as pessoas ou familias que
integram pessoas portadoras de deficiéncia, as vitimas de discriminagdo ou marginalizagdo habitacional.
Com efeito, a LBH define a integracdo de medidas de protecdo espacial na politica de habitagdo para
jovens, cidaddos com deficiéncia, idosos e familias com menores, monoparentais ou numerosas, € a
protecdo adicional para pessoas e familias em situagdo de especial vulnerabilidade, nomeadamente em

situagdo de sem abrigo, menores vitimas de abandono ou maus-tratos, vitimas de violéncia doméstica.

O Municipio encontra-se envolvido num elevado nimero de iniciativas, projetos e apoios ao nivel da agdo
social, que sdao determinantes para uma abordagem integrada dos problemas sociais e para o
acompanhamento das familias mais carenciadas. O seu Plano de Desenvolvimento Social para o periodo
2019-2022, no primeiro dos seus 3 eixos (Eixo | — Ag¢do social/Familias), identifica a necessidade de
“Promover a inclusdo social através do acesso a habitagdo” (Finalidade 2), por duas vias: a) na resposta

integrada as familias em situagdo de caréncia; b) na facilitagcdo do acesso a habitagdo.
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Atualmente, na sequéncia das orientagBes nacionais e das oportunidades de acesso a financiamento
criadas pelo Programa 12 Direito/PRR, a resposta habitacional mais direta, desenvolvida localmente pelo
Municipio, para as familias residentes em situacdo de caréncia financeira e habitacional encontra-se
expressa na sua ELH. A elaboragdo da ELH do Municipio de Odivelas, em 2021, exigiu o desenvolvimento
de um diagnéstico das caréncias habitacionais entdo existentes, o qual se suportou num levantamento
das pessoas e familias que vivem cumulativamente em caréncia habitacional e financeira, ou seja, em
condicdes habitacionais indignas®” e em situa¢do de caréncia econémica, em linha com os critérios de
elegibilidade ao Programa 12 Direito. Este diagndstico constitui uma referéncia incontornavel para a

presente analise.

A ELH identificou um total de 1 309 agregados, que integram 3 729 pessoas, e que deverdo ter resposta
no contexto do 1.2 Direito. Correspondem a 1 065 agregados em situacao de insalubridade e insegurancga,
95 em sobrelotagdo, 89 em precaridade e 60 em inadequacdo. Destaca-se ainda o elevado numero de
proprietarios que tem enquadramento com beneficidrios diretos — um total de 897 familias residem em
casas proprias sem condigées adequadas de habitabilidade e sem capacidade financeira para realizaram
as intervencdes de reabilitagdo, requalificagdo ou adequagdo necessarias. Grande parte destas familias
sdo residentes em habitagGes inseridas em bairros ou nucleos habitacionais criados com fim social, que

ao longo dos anos foi alienado aos seus ocupantes, ou em AUGI.

37 De acordo com os conceitos do 1.2 Direito, as condi¢des habitacionais indignas sdo:

" Situagdo de precariedade: engloba as pessoas em situagdo de sem-abrigo, bem como os casos de pessoas sem
solugdo habitacional alternativa ao local que usam como residéncia permanente, nomeadamente quando tém
de o desocupar por causa relacionada com a declaragdo de insolvéncia de elementos do agregado ou do
proprietdrio do imével onde o agregado reside, com situagbes de violéncia doméstica, com operagdes
urbanisticas de promogdo municipal ou com a ndo renovagao de contrato de arrendamento;

®  Situacdo de insalubridade e inseguranca: engloba os casos em que a pessoa ou o agregado vive em local,
construido ou nao, destituido de condigdes bdsicas de salubridade, seguranga estrutural, estanquidade e
higiene ou por ser uma edificagdo sem condigdes minimas de habitabilidade;

" Situagdo de sobrelotagdo: engloba os casos em que da relagdo entre a composigdo do agregado e o niUmero de
divisdes habitaveis da habitagdo, esta ndo dispGe de um numero de divisdes suficiente, considerando-se
suficiente um nimero correspondente a uma divisdo comum e a uma divisdo por cada casal, por cada adulto,
por cada duas pessoas do mesmo sexo com idades entre os 12 e os 17 anos, por cada pessoa de sexo diferente
com idades entre os 12 e os 17 anos e por cada duas pessoas com menos de 12 anos;

®  Situagdo de inadequacgdo: engloba os casos de incompatibilidade das condigdes da habitagdo com as
caracteristicas especificas de pessoas que nele habitam (por exemplo, pessoas com incapacidade ou
deficiéncia), em especial quando a habitagdo tem barreiras no acesso ao piso em que se situa e/ou as medidas
dos vdos e dareas interiores impedem uma circulagdo e uma utilizagdo ajustadas as caracteristicas especificas
das pessoas que nelas residem.
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Um indicador muito relevante para a identificagdo destas situagdes mais criticas sdo os pedidos de
habita¢do apresentados aos servigos municipais. Estes pedidos ficam ativos durante 2 anos, podendo ser
renovados apds este periodo. Desde a data de elaboragdo da ELH e o presente, os pedidos de habitagdo
gue se encontram ativos tem mantido um volume sensivelmente constante: a julho de 2023, os servigos
municipais tinham registo de 747 pedidos de habitagao em vigor, enquanto a ELH tinha registado 746

pedidos (em vigor a data de novembro de 2019).

No entanto, uma analise ao numero de pedidos de habitagdo apresentados desde 2000, por ano, revela
que ter havido uma tendéncia muito acentuada de aumento nos primeiros anos, que teve seu maximo
em 2007, coincidente com o investimento municipal no bairro da Arroja (analisado no capitulo seguinte),
e que, depois disso e apesar de algumas oscilages, o nimero de pedidos se manteve sempre significativo

(Figura 49).

Evolugao do nimero de pedidos de habitagao Pedidos por freguesia de residéncia (julho 2023)
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Figura 49. Evolugdo do numero de pedidos de habitagdo, entre 2000 e 2023, e distribuigcdo dos pedidos em vigor a
julho de 2023 por freguesia de residéncia do agregado

Fonte: CMO, 2023

Os pedidos de habitagdo, segundo o local de residéncia do requerente, estdo fortemente concentrados
nas duas freguesias mais populosas, localizadas no quadrante sudoeste do Concelho: Odivelas e UF de
Pontinha e Famdes. A UF de Canecgas e Ramada é a excegdo a esta correlagdo entre o nimero de pedidos

e o numero de residentes, com um volume de pedidos inferior a sua representatividade populacional.

Os contextos habitacionais associados a estes pedidos sdo variados e frequentemente associados a mais

do que uma condigdo de indignidade habitacional, destacando-se as situagdes de pessoas que estdo sem
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casa ou que, por motivos variados, estdo na iminéncia de ficar sem casa (p.e. fim de contrato de
arrendamento, despejo, incapacidade de pagamento da renda, rutura ou conflito familiar, ...) e ndo
possuem meios para encontrar uma habitagdo substituta, e também a agregados em sobrelotagdo ou a
residirem em constru¢des desadequadas (p.e. garagens, anexos, ...) ou que ndo apresentam condigdes

minimas de seguranga e salubridade. Encontram-se igualmente situa¢Ges de sobrelotagdo e inadequacao.

A andlise das carateristicas dos agregados que solicitaram a atribuicdo de uma habitagdo social, revelam
a grande relevancia das familias com filhos, em particular das familias monoparentais (representam 38%
dos pedidos de habitagdo ativos em julho de 2023), um perfil de familias que como vimos tem vindo a
tornar-se mais frequente. As familias unipessoais possuem também uma importancia relevante (e

crescente), representando 21% do total de pedidos em vigor.

Em termos de dimensdo, salienta-se a relevancia das familias com menor dimensdo, representando os
agregados com 3 ou menos pessoas perto de % das situagdes. A dimensdo e composicdo familiar
estabelecem, naturalmente, uma relagdo com as tipologias de fogo necessarias, destacando-se o T2, o
T3 e 0 T1, respetivamente com 38%, 32% e 26% das necessidades. A tipologia de maior dimensdo (T4)

assume um peso quase residual (4% dos fogos necessarios) (Figura 50).
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Tipologia familiar Tipologia de fogo recomendada

= Monoparental

= Nuclear com filhos
Unipessoal

= Nuclear sem filhos

T1 (26.4%)

m Qutras situagoes

T2 (37.6%)

Dimensao do agregado

= 1 pessoa T3 (32,1%)

m 2 pessoas
3 pessoas
m 4 e 5 pessoas
m 6 ou + pessoas

f
:

T4 (3.9%)

e

Figura 50. Tipologia e dimens3do dos agregados com pedidos de habitagdo em vigor a julho de 2023, e tipologia de
fogo recomendada para estes agregados

Fonte: CMO, 2023

Para dar resposta a situagbes de vulnerabilidade e exclusdo social e fazer o atendimento e
acompanhamento social eficiente dos cidaddos, e de forma a regulamentar a intervengdo social municipal
na sequéncia da transferéncia de competéncias da administragao central para a administragdo local, em
matéria de agdo social, efetivada no dia 3 de abril de 2023, o Municipio dispde do Regulamento do
Funcionamento da Intervengdo Social do Municipio de Odivelas, publicado em DR a 21 de julho de 2023
(Regulamento N.2 795/2023). Entre outras matérias este regulamento enquadra a atribuicdo de Apoios
Econémicos de Carater Eventual a populagdo residente economicamente mais carenciada e socialmente
vulneravel no dambito da interveng¢do da agdo social. Os apoios podem ser de ato Unico ou em prestagdes
mensais, e destinam-se a comparticipar a aquisicdo de bens e servigos de primeira necessidade,
incluindo despesas com a habitagdo, como a comparticipacdo da renda ou amortizagdo de empréstimo
bancario para habitagdo prépria permanente (até ao limite mensal de quinhentos euros), condominio,

seguro de vida e multirriscos.

38 Qutras despesas comparticipadas sdo os custos com transportes, educac¢io, frequéncia de equipamento social,
salde e servigos essenciais de agua, luz, gas e telecomunicagdes.

d

€] odivelas  spf ”



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

Desde a recegdo destas competéncias até meados de novembro do mesmo ano, foram apoiados 52
agregados familiares com despesas de habitagdo, o que se traduziu num valor total de comparticipacdo
de 36.383,27€. Importa notar, que todos os agregados requerentes, que cumpriam os requisitos
estabelecidos no Regulamento, foram apoiados. No entanto, verifica-se que os servigos municipais ndo
tem conseguido dar resposta a forte procura por estes apoios, encontrando-se um nimero significativo

de agregados em lista de espera.

Acrescente-se que, desde 2014, o Municipio de Odivelas disponibiliza um apoio econdmico de carater
excecional, através do Fundo de Emergéncia Social do Municipio de Odivelas (FESMO). Apds o
estabelecimento de um Protocolo de Parceria que implementou o Servico de Atendimento e
Acompanhamento Social Integrado (SAASI) no Concelho de Odivelas, em margo de 2016, o ambito dos
apoios foi alargado e este passou a denominar-se Fundo de Auxilio Social de Emergéncia (FASE). Este
fundo municipal, extinto com a aprovagdo do Regulamento do Funcionamento da Intervengao Social do
Municipio de Odivelas, funcionou de forma complementar aos apoios pecunidrios de carater eventual,

conferidos pelo ISS, agora harmonizados.

Para potenciar a capacidade de resposta a situagdes que carecem de uma resposta imediata, como por
exemplo as pessoas em situagdo de sem-abrigo ou vitimas de violéncia doméstica, ambas questGes
apontadas no diagndstico social do concelho de Odivelas (2017), a CMO tem procurado o
estabelecimento de parcerias com entidades vocacionadas para prestar apoio a estas situa¢des. Sdo
exemplos destas iniciativas o Protocolo estabelecidos com a Comunidade Vida e Paz, ou com a Associagdo
Portuguesa de Apoio a Vitima (APAV), para abertura de um Gabinete de Apoio a Vitima de Odivelas
(GAVO), que presta, gratuita e confidencialmente, informagdo, apoio e encaminhamento a vitimas de
violéncia doméstica. Outro exemplo é o protocolo estabelecido, em 2021, entre a CMO e um conjunto de
parceiros® para a criacdo do Nucleo de Planeamento e Intervencdo Sem-Abrigo (NPISA) de Odivelas, um
ano apo6s a entrada em funcionamento de uma equipa de rua. Estas sdo respostas importantes, mas ainda

insuficientes face ao volume e complexidade dos problemas.

Acrescente-se que, em agosto de 2023, encontravam-se em acompanhamento no concelho de Odivelas
86 Pessoas em Situagdao de Sem Abrigo, alguns dos quais pernoitam habitualmente em dreas de risco.

Salienta-se ainda que estas sdo situagdes de grande volatilidade e complexidade, que conjugam

39 As 4 Juntas de Freguesia, a Administragdo Regional de Salde de Lisboa e Vale do Tejo, (que inclui a parceria do
ACES Loures-Odivelas e do Centro de Respostas Integradas de Lisboa Oriental — Equipa Técnica de Loures e Odivelas),
o Centro Distrital de Lisboa do Instituto da Seguranga Social, o Instituto de Emprego e Formagdo Profissional, a
Procuradoria da Republica da Comarca de Lisboa Norte, a Policia de Seguranca Publica, o Hospital Beatriz Angelo, o
Centro Comunitario Paroquial de Odivelas, a Comunidade Vida e Paz, e o Projetonur Associagdo.
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problematicas sociais de diferentes ambitos e, por vezes, se misturam com redes informais que funcionam

a margem da lei, envolvendo populagées estrangeiras/migrantes.

A par da andlise centrada nas pessoas em situagdo de caréncia habitacional, também uma analise
centrada nos locais de maior precariedade habitacional, como os bairros de barracas e as AUGI existentes
no Concelho, assume grande pertinéncia. Com efeito, o DL N.2 37/2018, de 6 de junho, diploma que criou
o 1.2 Direito, distingue como situac¢des especificas, pela escala e conjugacdo entre condi¢des indignas de
habitabilidade e concentragdo de populagdes com fracos recursos econémicos, os nucleos precarios
(conjuntos de construgdes nao licenciadas, acampamentos ou outras formas de alojamento precario ou
improvisado, como AUGI, bairros ou acampamentos) e os nucleos degradados (como ilhas, patios ou vilas

operarias).

Apesar da tendéncia de decréscimo do numero de alojamentos e de familias a residir em nucleos
precdrios, resultado dos realojamentos que o CMO tem realizado nas ultimas décadas, em dezembro de
2023, a Divisdo de Habitagdo identificava ainda a existéncia em territério municipal de 11 ntcleos de
alojamentos precdrios, entendidos como nucleos de barracas ou de construgbes, que pela grave
. - . 20 , .
precariedade, lhe sdo equiparadas®’. Estes nucleos agregavam um total de 111 alojamentos, onde
residiam 132 agregados familiares, que por sua vez integravam 347 pessoas. Estes nucleos concentram-
se no setor nascente (UF de Pévoa de Santo Adrido e Olival Basto e Ramada) e sul do Concelho (Pontinha

e zona da Urmeira) (Figura 51).

40 De acordo com o PMIM de Odivelas de 2022, aquando da criagdo do Municipio, o nimero de barracas rondaria os
2000.
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Figura 51. Nucleos de alojamentos precérios no concelho de Odivelas (dezembro de 2023)

Fonte: CMO, 2023

Entre estes destaca-se, pela sua dimensdo, o Bairro do Barruncho, ocupando um terreno privado, num
vale encaixado, da UF da PAvoa de Santo Adrido e Olival Basto, autoconstruido com recurso a materiais
muito precarios (Figura 52). Com uma ocupagdo que se iniciou nos anos 60 e 70 do século XX, por familias
portuguesas oriundas das areas rurais, o bairro cresceu nas décadas seguintes e heterogeneizou-se em
termos de origens da populagdo, tornando-se local de residéncia de varias centenas de familias
portuguesas (de origem rural e de etnia cigana) e de origem cabo-verdiana. No final de 2023, apds a
concretizacdo de varios realojamentos pela CMO, o bairro terd ainda 74 alojamentos e onde habitam 93

familias, o que representa 66% dos alojamentos precarios e 70% das familias.
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Figura 52. Bairro do Barruncho

Fonte: SPI, 2023

O segundo maior nucleo, embora de muito menor dimensao, é o Bairro do Chapim, que é constituido por
15 habitagoes prefabricadas, oferecidas pelo Estado da Noruega ao Estado Portugués, para realojamento
da populagdo afetadas pelas cheias de 1983. Estas construgdes, localizadas na Ramada, junto as escolas e
a Unidade de Saude Familiar da Ramada, encontram-se hoje muito degradadas e desqualificadas (Figura
53). AELH prevé a construgdo neste local de 19 fogos para realojar as 15 familias que aqui permanecem,

assim como outras de outros nucleos precarios.
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Figura 53. Bairro do Chapim
Fonte: SPI, 2023

De acordo com o levantamento de nucleos precdrios mais atualizado (julho de 2023) dos servigos
municipais, os restantes 9 nucleos de barracas possuem uma menor dimensdo, destacando-se entre
estes o conjunto de barracas em Pombais/Urmeira, onde vivem 9 familias (24 pessoas), e a Quinta da
Varzea/Cucos da Serra, na Pévoa de Santo Adrido, onde residem 3 familias (9 pessoas). Os demais

assentamentos serdo locais de residéncia de apenas entre 1 a 2 familias.

Note-se ainda que, fruto da atual crise generalizada de habitagdo, com contornos particularmente graves,
pela maior escala populacional, nas areas metropolitanas tendem a aumentar as situa¢des de pessoas
que, por total auséncia de alternativa, se concentram nestes ou em novos nucleos precarios. Esta

tendéncia ndo sera alheia a Odivelas e importa conter e contrariar.

Entre as AUGI existentes (relembra-se que de acordo com o Diagnédstico Social, de 2016, a data existiam
33 AUGI em Odivelas), destacam-se pela extensdo e densidade de ocupagdo, as AUGI da Vertente Sul
(bairros do Vale do Forno, da Encosta da Luz, da Quinta do Zé Luis, da Serra da Luz e da Quinta das
Arrombas) e da Vertente Nascente. S3o AUGI que, de acordo com o PDM, se localizam em REN, RAN e
em zonas de cheia e/ou de risco geotécnico (principalmente movimentos de massa de vertente), o que,
agravado pela sua escala, se traduz em processos de reconversdo urbanistica com particular

complexidade e morosidade.

Embora ndo tenha havido expansdo da ocupagdo nestas areas, existindo pouca construgao nova, tem-se
registado uma densificagdo da ocupacgdo destes bairros, sendo presentemente o nimero de residentes

indeterminado, mas seguramente significativo (uma estimativa aponta para 10 a 11 mil habitantes, na
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Vertente Sul). Existem situagdes de sobreocupagdo, com coabitagdo de varias familias ou agregados
unipessoais, as quais apresentam uma tendéncia de aumento. H4 uma forte componente de
informalidade, quer no arrendamento (predominante nestes bairros), quer na prépria populagdo (parte
substancial dos quais imigrantes em situagdo de irregularidade). Sdo igualmente frequentes as situagdes
de utilizacdo para habitacdo de garagens, anexos, sétdos e afins para habitagdo, e ainda, na base da

vertente nascente, de armazéns agricolas, por vezes localizados em leito de cheia.

O Municipio encontra-se, desde 2009, a elaborar um Plano de Urbanizacdo*, o PU da Vertente Sul do
concelho de Odivelas, redelimitado em 2019 para garantir coincidéncia com a UOPG, através do qual se
pretende apoiar o processo de reconversao urbanistica e salvaguardar a existéncia do edificado onde a
construgdo seja possivel. Esse é um processo em curso, mas que ndo serd possivel concluir a curto prazo.
Acrescente-se que o financiamento do QREN permitiu alavancar o investimento em espaco publico, tendo
vindo a ser realizados varios investimentos em espago publico, equipamentos coletivos e melhorias do
tragado viario, desenvolvidas as Comissdes de Administragdo Conjunta das AUGI, em parceria com o

Municipio.

Por ultimo, ndo sera demais mencionar que, ndo obstante a importancia dos nimeros apresentados, os
quais constituem referéncias muito relevantes, a real quantificagdo das situagdes de vulnerabilidade
habitacional reveste-se de um grau de incerteza, integrando um volume indeterminado de situagées
nao sinalizadas ou de “pobreza envergonhada”, mas serd necessariamente superior aos nimeros
apontados. A existéncia de situagOes dispersas, garagens, armazéns e outras estruturas adaptadas a
alojamentos coletivos, que em casos extremos configuram o aluguer de um colchdo a hora, muitas vezes
associadas a populagdo imigrante, sdo conhecidas, mas de dificil identificagdo pela forte irregularidade e

ilegalidade de que se revestem.

41 A Camara Municipal de Odivelas estabeleceu um protocolo de cooperagdo técnica e cientifica com o Laboratdrio
Nacional de Engenharia Civil para desenvolvimento de estudos no dominio da Engenharia Civil, em geral, e da
Geotecnia e da Geologia, com vista a avaliagdo e gestdo do risco do territério municipal, no ambito do qual tém sido
desenvolvidos vérios estudos técnicos.
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3.3. Parque habitacional de promoc¢ao publica e apoios municipais a

habitacdo

A par das caréncias habitacionais da populagdo residente, importa identificar e caracterizar os recursos
habitacionais existentes para dar resposta as mesmas, aqueles que podem ser mobilizados para reforgar
essa resposta, assim como os apoios ou iniciativas que se revelem relevantes para a melhoria das
condigbes habitacionais. Neste sentido, procedeu-se, com o apoio do Municipio, ao levantamento dos
recursos habitacionais disponiveis, assim como das respetivas carateristicas e condigdes de acesso. Este
levantamento, que se procurou que fosse o mais abrangente possivel, incluiu recursos publicos,
municipais e do IHRU, as duas entidades proprietarias do parque habitacional dirigido a populagdo com

caréncias socio-habitacionais mais graves.

A andlise que se segue debruga-se sobre o parque habitacional vocacionado para dar resposta as
necessidades habitacionais da populagdo carenciada, o qual compreende nucleos habitacionais com
fogos de propriedade municipal e/ou do IHRU. O Instituto da Seguranca Social é proprietdrio de um
edificio de 7 pisos (12 fogos) no centro da cidade de Odivelas, no entanto, este imével encontra-se cedido
em regime de comodado a uma entidade do terceiro setor e sera reconvertido, com recurso a
financiamento PRR, numa estrutura residencial para pessoas idosas. Ndo foram identificadas outras
entidades com recursos habitacionais com fim social. Do mesmo modo, ndo foram identificados

alojamentos destinados a populagdes especificas, como por exemplo alojamento estudantil.

As primeiras respostas habitacionais com fins sociais localizadas em territdrio municipal surgiram nos
anos 50, no extremo sul do Concelho, nas imediagdes da localidade da Pontinha, tendo sido promovidos
pelo Governo Civil de Lisboa (Figura 54). Organizam-se em dois bairros — o Bairro Dr. Mario Madeira e o

Bairro de Santa Maria, este Gltimo com varios nucleos habitacionais.
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Figura 54. Ano e contexto de criagdo dos bairros de promogao publica

Fonte: CMO

Edificados entre 1951 e 1974, para realojar familias oriundas da cidade de Lisboa onde se realizaram
grandes obras publicas (por exemplo, a construgdo da Ponte 25 de Abril), o edificado publico existente

nestes bairros encontra-se hoje na posse do IHRU. Em ambos os casos, a gestdao e manutengdo do
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patrimonio edificado ao longo do ano foi inexistente ou muito escassa, encontrando-se, tanto o edificado,

como o espaco publico dos dois bairros, em situa¢do de degradacao bastante acentuada.

Uma vez que alguns dos fogos foram sendo alienados aos seus ocupantes (que correspondiam, no geral,
a familias socialmente desfavorecidas), atualmente grande parte dos edificios é de propriedade mista e
ndo apresenta condominio constituido. Aquando da elaboragdo da sua ELH, o Municipio, em articulagao
com o IHRU, efetuou um levantamento atualizado da propriedade dos fogos e dos seus ocupantes, tendo

as familias proprietarias nestes nucleos sido enquadradas na sua ELH como beneficiarios diretos.

No presente, o IHRU é proprietario de quase 5 centenas de fogos no conjunto destes dois bairros, que
representam cerca 38% do total de fogos (valor que carece de confirmagao). Existe a intengao de transferir
para o Municipio a propriedade destes bairros, no entanto, até ao presente, esta transferéncia ainda ndo
foi concretizada, nem esta ainda prevista uma data para que esta venha a ocorrer. O IHRU é também
proprietario de 13 fogos, na Urbanizagdo da Arroja, na freguesia de Odivelas*?, onde o Municipio possui

também alguns fogos e que serd descrita posteriormente.

Tabela 2. Bairros com fogos propriedade do IHRU

Fonte: CMO, 2020

Total de
edificios

Fogos do IHRU Total de fogos

Bairro / Nucleo habitacional
% do total do

bairro
Bairro Dr. Mario Madeira 250 29,2 855 s.i.
Bairro de Santa Maria 241 66,2 364 S.i.
Urbanizag3do da Arroja 13 8,9 146* 5
TOTAL 504 - - -

* No total, a Urbanizagdo da Arroja tem 238 fogos (15 edificios). Destes, 146, onde estdo os 13 fogos do IHRU, foram
construidos para venda livre, 64 sdo municipais e 28 de uma cooperativa.
s.i. Sem informagdo

42 Estes fogos, integrados na segunda fase de construgdo da Urbanizag¢do da Arroja (2007-2009), foram promovidos
no ambito de um CDH, a custos controlado, para venda livre a jovens, sendo a sele¢do dos compradores efetuada
através de um concurso conduzido pelo Municipio. O IHRU adquiriu os 13 fogos (de um total de 146) que ndo foram
vendidos neste concurso.
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O Bairro Dr. Mario Madeira encontra-se integrado na malha urbana da Pontinha e é servido por
transportes publicos e diversos equipamentos coletivos (escolas, PSP, unidade de saude, ...), sendo
constituido por blocos de edificios de 2 e 3 pisos. O bairro possui uma grande dimensdo, em termos de
numero de fogos (855 fogos), que sdo, por sua vez, de pequena dimensdo e, na sua maioria, de
propriedade privada (apenas 250 fogos permanecem propriedade do IHRU). Sendo local de residéncia
de familias com escassos recursos financeiros, os edificios e habita¢Oes, tanto publicas como privadas,

encontram-se genericamente em mau estado de conservagéo.

Figura 55. Bairro Dr. Mario Madeira (Pontinha)

Fonte: SPI, 2023

J4 o Bairro de Santa Maria é constituido por varios nucleos habitacionais isolados, dispersos e pouco
articulados, que integravam um projeto mais abrangente, designado por “aproveitamento social da
Quinta da Paid”, que previa a edificacdo de cerca de 1 500 fogos e varios equipamentos comunitarios.
Este projeto nunca foi implementado e encontra-se na sua maioria, de acordo com o PDM de Odivelas,
em areas ndo passiveis de urbanizar. O edificado foi construido em terrenos rusticos e de antigas quintas,
propriedade do Estado. Alvo de diversas irregularidades no processo de transferéncia do patriménio
predial e gestdo urbanistica, estes terrenos sdo hoje propriedade da Diregdo-Geral do Tesouro e Finangas

(DGTE).
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Notas:

1. Nas Casas de S. José existem 3 lojas, 2 das quais sdo propriedade do IHRU.

2. O nucleo das Casas de Santo Antdnio encontra-se em processo de demoligao.

3.Um dos edificios das Casas de S. Jodo ndo esta afeto a habitagdo, mas devera ser
reconvertido em 2 fogos.

Figura 56. Bairros com habitagdo do IHRU (Pontinha)
Fonte: CMO

O maior destes nucleos habitacionais sdo as Casas de S. José, um conjunto de blocos de edificios de 2 e 3
pisos, com um total de 160 fogos e 3 espagos comerciais, dos quais cerca de % permaneceram na posse
do IHRU (116 fogos e 2 lojas). O segundo maior nucleo corresponde as Casas do Menino de Deus, uma
sucessdo de 6 blocos de edificios em banda, que se dispdem em socalcos ao longo da encosta, num
terreno confinante com outros da Escola Agricola da Paia. Neste nucleo, edificado na primeira metade da
década de 60, o IHRU é proprietdrio de 65 dos 144 fogos. O IHRU é também proprietdrio de 8 outros fogos
(4 nas Casas de S. Pedro e outros tantos nas Casas de S. Jodo), localizados junto a CRIL e a capela de Santa

Maria, inaugurada em 1953.

d

i| odivelas  spf *



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

Figura 57. Bairro de Santa Maria (Pontinha): Casas de S. José, Casas do Menino de Deus, Casas de S. Pedro e Casas
de Santo Anténio

Fonte: SPI, 2023

Por ultimo, fazem ainda parte do Bairro de Santa Maria, as Casas de Santo Antdénio, um nucleo de
moradias térreas muito degradado e localizado em leito de cheia. Este nlcleo encontra-se em processo
de demoligao, tendo a populagdo que ai residia sido realojada e algumas casas sido demolidas. No
entanto, algumas destas construgdes, com condigées muitissimo precarias, foram ocupadas ilegalmente,

ndo tendo esta ocupagdo ainda sida erradicada.

Acrescente-se que também as Casas de S. José, as Casas de S. Pedro e as Casas de S. Jodo se encontram
em zona de risco, sendo ciclicamente afetadas por inundagdes, que assumiram particular gravidade em

1967.

No Bairro de Santa Maria localizam-se alguns equipamentos coletivos — o Centro de Saude da Urmeira e
um campo de futebol da Unido Desportiva e Recreativa (UDR) de Santa Maria, fundado em 1964 e
reabilitado recentemente. O edificado do bairro encontra-se muito degradado e o espago publico dos
varios nucleos apresenta relevantes necessidades de requalificagdo, ndo obstante ter sido alvo de uma
intervengdo recente em algumas areas do bairro, desenvolvida no ambito da ARU da Vertente Sul, que
originou a construgdo de um novo parque infantil (projeto integrado no orcamento participativo),
plantagdo de arvores e ajardinamento no Largo nas Casas de S. José, assim como a requalificagdo do

espagco publico entre as instalagoes da UDR Santa Maria e a envolvente as Casas do Menino de Deus.
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Figura 58. InstalagGes da UDR Santa Maria
Fonte: SPI, 2023

0 Bairro de Santa Maria estd incluido na Operagdo Integrada Local (OIL) da UF de Pontinha e Famdes*?,
no ambito das Comunidades Desfavorecidas da AML. No quadro desta OIL, necessariamente com uma
abordagem multissetorial, estdo previstos investimentos de muito grande dimensdo (superiores a um
milhdo de euros) no bairro, nomeadamente a ampliagdo e requalificagdo do Centro de Saude da Urmeira

e a criagdo de um Polo Civico da Urmeira.

Além da Administracdo Central, também o Municipio de Odivelas, em diferentes periodos e contextos,
criou ou recebeu da Camara Municipal de Loures (CML), varios ntcleos de habitagdo municipal. Hoje a
CMO é proprietdria de habitagGes em 7 bairros ou conjuntos habitacionais. Para cada um, assim como

para os bairros onde o IHRU é proprietdrio, apresenta-se, em anexo, uma ficha de caraterizacdo.

O primeiro, e o maior dos bairros onde o Municipio é proprietario, é o Bairro Gulbenkian, cuja construcdo
foi financiada pela Fundagdo Calouste Gulbenkian, ainda no final dos anos 60, para realojamento das
familias afetadas pelas cheias de 1967 e pelo sismo de 1969. Com este fim, foram criados, em 30 edificios,
um total de 240 fogos, grande parte dos quais foi, ao longo dos anos, alienada aos seus ocupantes. O
Municipio é atualmente proprietario de um total de 75 fogos, distribuidos por 27 edificios (os 3 restantes

sdo privados). O bairro localiza-se na cidade de Odivelas, numa localizagdo central, sendo servido por

43 A OIL Unido de Freguesias de Pontinha e Fam&es decorre entre 2022 e o final de 2025, tendo como objetivo a
“capacitagdo das comunidades, o desenvolvimento de abordagens novas e inovadoras para a coesdo social e
intervengdes no espago publico, infraestruturas sociais e desportivas e habitagdes”. Tem um apoio financeiro
comunitario aprovado de 6.066.630,60€.

d

€] odivelas  spf °



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

transportes publicos e equipamentos coletivos. O espago publico possui alguma arborizagdo e mobilidrio

urbano.

Figura 59. Bairro Gulbenkian (Odivelas)

Fonte: SPI, 2023

Em 1978, o Municipio de Loures promoveu a construgdo de um bairro em Famd&es — a Quinta das Pretas
—ao abrigo do Fundo de Fomento da Habitagdo. Mais tarde, em finais da década de 80, inicio da década
de 90, este bairro teve uma segunda fase de construgdo, também ao abrigo do Fundo de Fomento da
Habitacdo, que resultou na construcao de novos edificios para realojamento de familias desalojadas pelas
cheias de 1983. Hoje, o bairro possui um total de 26 edificios que integram 208 fogos, dos quais 61 sdo
fogos municipais. Apenas um dos edificios é inteiramente municipal, sendo a CMO também proprietaria
de habitagBes noutros 16 edificios. Os restantes 9 edificios sdo privados. O espago publico recebeu ja
alguma beneficiagdo, designadamente numa das pracetas deste nucleo —a Praceta 25 de Agosto, onde se

encontra a delegacdo da Unido de Freguesias de Pontinha e Famdes.
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Figura 60. Bairro Quinta das Pretas (Famdoes)

Fonte: SPI, 2023

Também nos anos 80, desta vez e na Pévoa de Santo Adrido, a CML adquiriu ao promotor (a Firma Luis
Augusto de Almeida), um conjunto de edificios que estavam ocupados ilegalmente, na sequéncia do
processo de faléncia da construtora dos imdveis, por parte das familias dos trabalhadores na empresa,
uma populagdo com fracos recursos econdmicos. Este conjunto edificado, denominado por Quinta da
Quintinha, esta inserido na malha urbana desta localidade, possui espago publico em bom estado de
conservagao, participando a comunidade residente ativamente na manutengdo dos espagos verdes
adjacentes aos edificios, e é bem servido por equipamentos coletivos e transportes. O edificado do bairro
recebeu uma intervencgdo de reabilitacdo ha alguns anos atras, apresentando-se, genericamente, em bom
estado de conservagdo. No presente, dos 13 edificios, apenas um é inteiramente propriedade municipal,
sendo os 12 restantes de propriedade mista. O Municipio permanece proprietario de 58 dos 124 fogos

do bairro.
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Figura 61. Bairro Quinta da Quintinha (Pévoa de Santo Adrido)

Fonte: SPI, 2023

Um outro importante conjunto habitacional com fogos municipais, com génese nos anos 80, é o Bairro
Olival de Pancas. Este é um nucleo muito desqualificado e urbanisticamente isolado, habitado com uma
comunidade socialmente muito desfavorecida, afetada por multiplos problemas sociais e alguma
conflitualidade. Este bairro, tal como o bairro de Santa Maria, integra a OIL da UF de Pontinha e Famdes.
Em 2017, foi desenvolvido um Programa de Agdo Integrada de Regeneragdo Urbana para o Bairro. Antes
disso, em 2015, tinha sido delimitada uma ARU (a ARU do Bairro Olival do Pancas), que pretendia intervir
de forma integrada na reabilitacdo do edificado, na mobilidade, espagos publicos e equipamentos, mas

que acabou por caducar, ndo tendo nunca chegado a ser aprovada a respetiva ORU sistematica.

Do ponto de vista fisico, este bairro apresenta graves deficiéncias no espaco publico e na conservagido
dos edificios e das habitagbes. Possui apenas uma Unica via de acesso, que permite a entrada e saida do
bairro, e ndo é servido por transportes publicos, uma vez que esta via ndo possui largura suficiente para
permitir a circulagdo e inversdo dos autocarros. E intencdo do Municipio criar uma nova entrada no bairro,

estando o financiamento para desenvolvimento do projeto necessario inscrito no Plano Plurianual.

O bairro é constituido por 50 moradias e por 8 edificios multifamiliares, construidas em momentos e ao
abrigo de programas distintos. O Municipio é proprietdrio de 8 moradias e de 39 fogos localizados em
alguns dos prédios multifamiliares que integram este bairro, assim como das lojas localizadas no piso
térreo dos prédios, as quais se encontram sem ocupacgdo e muito degradadas. A construgdo das moradias,

com tipologias T2 e T3, iniciou-se em 1984, promovida pela CML, ao abrigo dos programas de
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autoacabamento® e de autoconstrugdo®. Foram construidas 25 moradias enquadradas em cada um dos
programas supramencionados, com financiamento da administragao central, municipal e dos residentes.
No entanto, uma vez que as construgdes ndo respeitaram o projeto-tipo definido pelo Municipio, nunca
foi possivel proceder ao licenciamento das mesmas e a realizagdo das respetivas escrituras. Esta em curso
um projeto municipal para a regularizacdo das situagdes passiveis de ser legalizadas e demolicdo dos

restantes casos.

Ja nos anos 90, a CML adquiriu a SOLCASA - Cooperativa de Habitagdo Econémica, 4 edificios para
realojamentos, integrados no Programa PER, de familias desalojadas das zonas de construcdo da Ponte

Vasco da Gama e da Expo 98. Esta mesma cooperativa, em 1989-90, tinha promovido a construgdo de 4

outros edificios de habitagdo a custos controlados para venda a privados.

Figura 62. Bairro Olival do Pancas (Pontinha)

Fonte: SPI, 2023

Um segundo bairro do concelho de Odivelas construido em regime de autoacabamento e autoconstrugao
é o Bairro do Trigache. Comecgado a edificar em 1991, este conjunto habitacional localiza-se no setor
oriental de Famdes, encontrando-se inserido na malha urbana. Ao contrario do Bairro de Olival de Pancas,
a situacgdo urbanistica dos fogos encontra-se regularizada e, na sua maioria, a propriedade é privada. A

CMO tem posse de apenas 7 dos 30 fogos existentes. Este é um nucleo de habita¢gdes unifamiliares em

44 Criado pelo DL n.2 460/83, de 30 de dezembro e revogado pelo DL N.2467/85. O regime de autoacabamento institui
que a familia fica responsavel pela conclusdo da obra, de acordo com um projeto-tipo cedido pelo Municipio, ficando
depois arrendataria (renda social).

45 Criado pelo DL n.2 44645/62, de 25 de outubro, no regime de autoconstru¢do, ocorreu a cedéncia de lotes municipal
em regime de direito de superficie, com projeto e materiais de construgdo para o exterior. A mao-de-obra e o pedido
de abastecimento de servigos ficou a cargo do proprietario. O Municipio enquanto proprietdrio do terreno, tem
sempre direito de preferéncia em caso de venda da habitagdo.
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banda, em estado de conservagdo bom ou razoavel, com o espago publico a apresentar maiores

necessidade de requalificagdo e modernizagao, incluindo em termos de condigdes de acessibilidade.

Figura 63. Bairro do Trigache (Famdes)

Fonte: SPI, 2023

Na zona da Arroja, na encosta norte da cidade de Odivelas, localizam-se os 2 ultimos conjuntos
habitacionais onde a CMO é proprietaria. Um destes conjuntos — a Praceta Alice Pestana — corresponde
a dois edificios, integrados num bairro de promogao privada, que foram adquiridos pela CML ao promotor
(Arnaldo Dias) para realojamento PER. O bairro localiza-se na proximidade de algum comércio e servigos
(2 escolas na sua proximidade), assim como de um parque infantil e equipamento de lazer, inaugurado

muito recentemente.

O Municipio é pleno proprietarios dos dois edificios, que integram um total de 30 fogos. Um dos edificios
foi reabilitado recentemente, no entanto o outro encontra-se em mau estado de conservacgdo, estando

prevista na ELH a sua reabilitacdo.

Figura 64. Praceta Alice Pestana, a esquerda, e Bairro da Arroja, a direita (Odivelas, Arroja)

Fonte: SPI, 2023

d

i| odivelas  spf *



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

O segundo conjunto habitacional (e o Unico promovido apds a criagdo do concelho de Odivelas),
enquadra-se na Urbaniza¢do da Arroja, resultante de um loteamento municipal faseado, que constituiu
15 lotes de habitagdo, equipamento e atividades econdmicas, com a edificagdo promovida na variante de
Contrato de Desenvolvimento para Habitagdo (CDH). O Municipio adquiriu, em 2007, os 64 fogos
construidos na primeira fase, que visou o realojamento de outras tantas familias residentes num nucleo
precario de construgdes pré-fabricadas muito degradadas que existia nesta localizagdo, ao abrigo do
programa PER*. No ano seguinte, adquiriu igualmente 14 fra¢des ndo habitacionais, destinadas a
equipamentos sociais (6), a comércio (2) e a estacionamento (6). O espago publico encontra-se muito
degradado e sujo, e o edificado, por falta de manutengdo e por falta de qualidade dos materiais, ja
apresenta algumas deficiéncias. Embora esteja integrado na malha urbana, existindo alguns
equipamentos na sua proximidade (p.e. escolas, parque verde integrado), o bairro ndo possui uma oferta

de comércio e a maior parte das lojas encontra-se desocupada.

Acrescente-se ainda que entre os fogos edificados na segunda fase (em 2007-2009), encontram-se 3
edificios, com 28 fogos, que foram construidos para realojamento PER. A CMO suporta o diferencial de
renda face aos valores de renda apoiada para estes fogos, de propriedade e gestdo pela cooperativa NHC
Social. Situagdo idéntica ocorre em 3 edificios (26 fogos) construidos no Bairro Gulbenkian entre 2007-
2009, e onde também ocorreram realojamentos PER nestes moldes, assim como em 7 dos 28 fogos de
um edificio, situado em Odivelas, promovido em 2006 ao abrigo do Estatuto Fiscal Cooperativo, pela

Cooperativa MARVI?.

O Municipio é ainda proprietario de 84 fogos dispersos, localizados nas 4 freguesias e UF, que foram
adquiridos no mercado privado, pela CML ou pela CMO, para realojamentos de familias. Estes fogos
encontram-se nas localidades de Odivelas, Ramada, Pévoa de Santo Adrido, Olival Basto e Pontinha. A
implementag¢do da ELH do Municipio de Odivelas, que prevé a aquisicdo de outros fogos dispersos para

arrendamento apoiado a familias em caréncia, aspeto que sera abordado no ponto 3.4.

46 Em 2013, cerca de 5 anos apds o realojamento, foi conduzido pela CMO, no dmbito do seu PLH, um Inquérito de
“Satisfacdo Residencial no Bairro Municipal da Arroja”, englobando a casa, o prédio, a rua, o bairro e as sociabilidades.
Detetou-se alguma insatisfagdo com a adequagdo da composi¢do das familias (que se alteraram) e a dimensdo das
casas, com o isolamento térmico e estado de conservagdo do edificio, com os espagos de lazer e equipamentos, a
limpeza urbana e a seguranca do Bairro. Identifica-se igualmente alguma conflitualidade intra e interétnica, assim
como a necessidade de se reforgarem dinamicas que assegurem a implicagdo dos inquilinos na manutengao das
respetivas habitagdes, uma melhor gestdo dos condominios e o convivio e fortalecimento da comunidade.

47 No Municipio existe outra iniciativa de construgdo de um edificio no ambito do Estatuto Fiscal Cooperativo
(Cooperativas de habitagdo econdmica; DL N.2 737-A/74 e DL N.2 268/78). Corresponde a um edificio com 20 fogos,
localizado em Famdes, destinado a venda livre, promovido pela Cooperativa COLMEIA.

-

@) odivelas  spf *



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

Em sintese, no presente, o Municipio é proprietario de 426 fogos, que disponibiliza as familias mais
carenciadas em regime de arrendamento apoiado*®, com exce¢do de um (localizado no Bairro
Gulbenkian) cedido em regime de comodato a Comunidade Vida e Paz, para alojamento de alojar pessoas

em situagdo de necessidade habitacional urgente e acolhimento de emergéncia.

[ Limite de concelho

i__ 1 Limite de freguesia

[opp——

NUcleos habitacionais de promogao publica

@ Propriedade do IHRU

Rede viaria

 Edificad D, . Propriedade do Municipio
ificado

1. Bairro Dr. Mério Madeira

2. Bairro de Santa Maria

3. Bairro Gulbenkian

4. Bairro Quinta da Quintinha

5. Bairro Olival do Pancas

6. Bairro Quinta das Pretas

7. Bairro do Trigache

8. Praceta Alice Pestana

9. Urbanizacéo da Arroja (Fase 1)
10. Urbanizagao da Arroja (Fase 2)

Figura 65. Parque habitacional de promogdo publica (municipal e IHRU) em nucleos de promogdo publica, 2023

Fonte: CMO, 2023

48 A atribuicdo dos fogos processa-se de acordo com o Regulamento Geral de Atribuicdo e Utilizagdo de Habitagbes
Sociais do Municipio de Odivelas, em vigor desde 2017. O procedimento de atribuicdo é o concurso por inscrigao,
que de acordo com critérios definidos, avalia as condi¢cGes de habitabilidade, socioecondmicas e familiares dos
agregados. Este regulamento encontra-se presentemente em revisdo para adequacdo as regras e principios definidos
pelo 19 Direito.
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1. Bairro Gulbenkian
2. Bairro Quinta da Quintinha
3. Bairro Olival do Pancas
4. Bairro Quinta das Pretas
5. Bairro do Trigache
6. Praceta Alice Pestana
> 7. Urbanizagao da Arroja
[ Limite de concelho Fogos municipais dispersos  Nucleos municipais de habitagéo
[ Limite de f , por freguesia (N°) social (Nimero de fogos)
imite de freguesia
@ 9-10 ) 7
—— Rede viaria 58 - 64
B cdificado O v @
" @ - .
75

Figura 66. Localizagdo e dimensdao em numero de fogos do parque habitacional municipal, em 2023

Fonte: CMO, 2023

De acordo com o exposto, cerca de metade dos 426 fogos municipais localizam-se na freguesia de
Odivelas (51%), e de um tergo na UF de Pontinha e Famdes (31%). Seguem-se as UF da Pévoa de Santo
Adrido e Olival Basto (16%) e, por ultimo, a UF de Ramada e Canegas (2%). A maioria dos fogos municipais

integra edificios de propriedade mista, em que parte dos fogos é privada.
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A oferta de habitagdo municipal representa cerca 0,6% dos alojamentos familiares classicos existentes
no Concelho (ou cerca de 0,7% considerando os alojamentos de residéncia habitual), sendo muito inferior
a média nacional (2%), e longe dos objetivos fixados na NGPH, que apontam para que o parque de

habitagdo com apoio publico, a nivel nacional, atinga futuramente os 5%*°.

O atual parque de habitagdo municipal possui tipologias que variam entre o TO (apenas 1 fogo disperso)
e o T4 (tipologia que possuem também um peso residual, ou seja, 4% dos fogos municipais).
Genericamente alinhado, com as tipologias de fogos necessarias para as respostas aos pedidos de
habitacgdo, a tipologia predominante é o T2 (49% dos fogos), presente em todos os bairros onde existe

oferta de habitagdo municipal, seguindo-se os T3 (38%).

Tabela 3. Parque habitacional do Municipio de Odivelas, segundo a tipologia dos fogos, em 2023

Fonte: CMO
Localidade Balrro_/ Cc_)njunto Fqg9s :
habitacional municipais
Odivelas Bairro Gulbenkian 75 0 0 9 58 8
Praceta Alice Pestana 30 0 4 21 5 0
Odivelas (Arroja)
Urbanizagdo da Arroja 64 0 13 27 21 3
Quinta das Pretas 61 0 3 25 30 3
Famdes
Bairro do Trigache 7 0 0 7 0 0
Pontinha Bairro Olival do Pancas 47 0 0 31 16 0
Pévoa de Santo Adrido  Quinta da Quintinha 58 0 19 39 0 0
Dispersos 84 1 11 37 33 2
TOTAL N.2 426 1 50 196 163 16
% 100,0 0,2 11,7 46,0 38,3 3,8

A generalidade dos fogos municipais encontra-se ocupada (94%) ou em processo de atribuigcdo. Os fogos
vagos carecem de obras de reabilitagdo antes de poder ser atribuida a uma nova familia. No entanto,
existem igualmente alguns fogos em mau estado de conservagdo que estdo ocupados. Assim, todos os
bairros ou nucleos habitacionais individualizados apresentam fogos, livres ou ocupados, em mau estado

de conservagao.

49 Fogos destinados a familias carenciadas ou em situacdo de sobrecarga de custos habitacionais de propriedade
publica ou de outras entidades, sempre que disponibilizados no regime de arrendamento apoiado, no regime de
renda condicionada, no regime de propriedade resoltvel ou ao abrigo do Programa de Arrendamento Acessivel.
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Com efeito, e a semelhanga do que ocorre na maioria dos municipios portugueses, subsistem ainda
caréncias diversas em termos de condi¢des de habitabilidade, seguranga estrutural e conforto térmico.
Além das necessidades de intervengdo no edificado, como antes ficou expresso, identificam-se
necessidade de requalificagdo no espago publico, que sdo particularmente acentuadas no bairro do Olival
do Pancas, a situagdo mais critica e de maior complexidade, mas fazem-se sentir também noutros

conjuntos habitacionais.

Estas situagOes terdo resposta por via da implementagdo da ELH, com recurso ao financiamento pelo 1.2
Direito/PRR, estando prevista a reabilitagdo de 75 fogos municipais (18% do parque de habitacdo
municipal). O Municipio apresentou 4 candidaturas ao Aviso N.2 01/C0O2-i01/2021 do PRR, para

reabilitacdo de um total de 20 fogos®.

Além dos fogos municipais, em janeiro de 2024, a Divisdo de Habitagdo do Municipio de Odivelas fazia a
gestao sociohabitacional de 37 fogos privados arrendados para realojamento (em regime de renda
apoiada) de familias carenciadas que cumprem as condicdes de acesso ao PROHABITA®L, Estes fogos
localizam-se predominantemente na freguesia de Odivelas (29 fogos). Na UF da Pévoa de Santo Adrido

e Olival Basto existem 7 fogos neste regime e na UF da Pontinha e Famdes 1 fogo.

O arrendamento destes fogos ocorreu ao abrigo de dois Acordos de Colaboragdo com o IHRU (Acordos
PROHABITA 574 e 328), celebrados em 2008 e 2010, com a duragdo de 12 anos. Tendo sido extintos estes
Acordos, uma vez que nem as familias, nem o Municipio possuem alternativa habitacional, o municipio
de Odivelas manteve os contratos de arrendamento, convertendo os respetivos subarrendamentos para

a modalidade de arrendamento apoiado.

50 Uma vez que a ELH de Odivelas ndo previa a reabilitagdo dos fogos municipais ocupados, alguns dos quais incluidos
nestas candidaturas, o Municipio tem em curso o processo de alteragdo da sua ELH, atualizando metas associadas.

51 O PROHABITA é um programa de financiamento a habitacdo, que visa a resposta as situagdes de grave caréncia
habitacional de agregados familiares residentes no territério nacional. Concretizou-se através a celebracdo de
Acordos de Colaboragdo entre Municipios ou Associagdes de Municipios e o IHRU, e entre varias modalidades de
financiamento, prevé a comparticipagdo dos valores de arrendamento de prédios ou fragGes auténomas de prédios
urbanos destinados a habitacdo, para subarrendamento a familias (40% do valor de arrendamento). No ambito dos
dois Acordos de Colaboragdo do PROHABITA, as respetivas habitagdes ndo sdo de propriedade municipal (sdo de
privados) mas a gestdo sociohabitacional das familias residentes estd a cargo da CMO-DH/DCS. Neste segmento
habitacional, os proprietarios privados arrendaram os fogos a CMO, que, por sua vez, os subarrendou as familias
selecionadas no ambito deste programa. Dos acordos resultou o arrendamento de 89 fogos no mercado livre para
realojamento de familias carenciadas. Entretanto, por diversos motivos, foram extintos 52 contratos de
subarrendamento.
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3.4. Recursos municipais e potencial de reforco da oferta de habitacao

A par da anadlise da oferta habitacional publica hoje existente, importa analisar os recursos potenciais que
poderdo ser mobilizados para concretizar a politica local de habita¢do e reforgar a oferta de habitagdo
social publica, designadamente os terrenos do dominio municipal com aptidao para o uso habitacional.
Grande parte dos terrenos dos quais o Municipio é proprietario encontram-se afetos a equipamentos ou
a espagos publicos. O Municipio decidiu mobilizar os terrenos com aptiddo habitacional, no ambito da
implementagdo da sua ELH, que prevé a construgdo de 160 fogos municipais, aumentando a oferta de

habitagdo publica para resposta as situagdes de maior caréncia habitacional e financeira.

Em dezembro de 2023, tinham sido iniciados os processos de contratagdo ou os projetos técnicos para a
criagdo de 157 novos fogos em 6 terrenos municipais, que permitirdao reforgar a oferta de habita¢ao
publica nas 4 freguesias do Concelho: 74 fogos em Odivelas; 36 fogos no Bairro Olival do Pancas, na
Pontinha; 28 na Pévoa de Santo Adrido e 19 fogos na atual localizagdo do bairro precario do Chapim, na
Ramada. Estes projetos apresentam diferentes graus de maturidade, sendo os projetos mais avangados o
do Arinto, na Pévoa de Santo Adrido, e o do Chapim, na Ramada, ambos com inicio de obra previsto para

2024.

Tabela 4. Terrenos municipais mobilizdveis de uso habitacional (com projetos em curso)

Fonte: CMO, 2023

Freguesia Localidade N.2 de fogos Grau de maturidade
14
Odivelas, Arroja (lote 24) (4T1,4T2, Elaboragdo do projeto em curso.
473,27T4)
: . x 30 . . _— .
Odivelas Odivelas, Rua da Paia - (1071, 12 T2 Pegas procedimentais para aquisi¢do de projeto
Pombais 87T3) em preparagdo.
Codivel — Unidade 30 Pegas procedimentais para aquisi¢do de projeto
Residencial (Odivelas) (30T1) em preparagdo.
4 28
;JaFn(tjs ;g\r/i(;idee Arinto, Pévoa de Santo Elaboragdo do projeto em curso.
. Adrido (771,1072,7 Previsdo para inicio de obra: 2024
Olival Basto T3,4T4)
Elaboragdo do projeto em curso.
19 -~ S
UF de Ramada e . Previsdo para inicio de obra: 2024.
Chapim, Ramada (8T1, 772, . . , -
Canegas 373, 174) Deve realojar as 15 familias do nucleo precario
! do Chapim e 4 familias do Barruncho.
UF da Pontinha e Pontinha, Bairro Olival do 36 Proieto de loteamento em aprovacio
Famdses Pancas (18 T1, 18 T4) J P §do-
Total 157 -
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Face a escassez de terrenos municipais com aptiddo habitacional, a ELH prevé ainda o aumento da oferta
de habitagdo municipal para arrendamento apoiado, por via da aquisi¢ao de 35 imoéveis privados, assim
como o arrendamento para subarrendamento de 50 fogos privados. Para a aquisigdo de imdveis, o
Municipio de Odivelas tem langado varias consultas publicas ao mercado imobilidrio (via publicacdo de
Editais), tendo, até a data de dezembro de 2023, adquirido 27 fogos (2 através do direito de preferéncia
e outro por venda judicial). J& a solugdo de arrendamento para subarrendamento, pela escassez de
imdveis para arrendamento, tem-se revelado particularmente dificil, tendo até ao momento o Municipio
arrendado apenas 1 fogo. Por este motivo, o Municipio prevé a possibilidade de alterar a sua ELH,

transferindo para a solugdo de aquisicdo as metas associadas ao arrendamento.

Aidentificagdo dos recursos habitacionais municipais e das potencialidades locais passa pelo apuramento,
ndo sé dos recursos imobilidrios disponiveis (p.e. parque edificado ou terrenos), mas também dos
recursos estratégicos vertidos nos IGT em vigor, tal como as opg¢bes de desenvolvimento territorial e o

regime de uso solo, que sdao determinantes para a avaliagao do potencial habitacional municipal.

O concelho de Odivelas é abrangido por varios IGT, com diferentes escalas de intervengdo, destacando-
se o PDM?>2, com maior abrangéncia territorial, que estabelece a estratégia de desenvolvimento territorial
municipal e o regime de uso do solo. Conforme ja mencionado, importa salientar que se encontra em
curso (e ja em fase final) o processo de alteragdo do PDM, que ird produzir alteragdes ao nivel da
classificagdo e qualificagdo do solo, tendo presente o novo conceito de solo urbano introduzido pela Lei
de Bases Gerais da Politica Publica de Solos de Ordenamento do Territdrio e de Urbanismo (LBGPPSOTU)>3

e pelo novo Regime Juridico dos Instrumentos de Gest3o Territorial (RJIGT)>*.

Seguidamente desenvolve-se uma andlise do potencial habitacional em Odivelas, com base no PDM em vigor.
Para tal, recorreu-se ao solo urbano do PDM em vigor (1 701 ha) (que apesar de multifuncional, define um
conjunto de espagos com uma voca¢dao marcadamente habitacional), e aos indices de utilizagdo maxima (IUM).
Nesta analise, os espagos habitacionais considerados, integram os espagos urbanizados consolidados e os
espacos urbanizaveis®’. Estes espacos incluem os diferentes niveis de centralidades urbanas (urbanizadas ou a

urbanizar) existentes no Concelho, e os espacos residenciais de alta, média e baixa densidade, que apesar de

52 pyblicado pelo Aviso n.2 10014/2015 no DR, 2.2 série - N.2 171, de 2 de setembro de 2015
53 Lei n.2 31/2014, de 30 de maio.
54 DL n.2 80/2015, de 14 de maio.

55 Os espacos urbanizados correspondem a dreas genericamente edificadas com fungBes de centralidade, residenciais
ou de atividades econémicas e servidas por redes de infraestruturas e por equipamentos de utilizagdo coletiva e
estrutura verde urbana, enquanto os espagos urbanizaveis sdo as dreas com aptiddo para a sua infraestruturagdo e
ocupacdo urbana, face a avaliagdo das necessidades de estruturagdo e expansdo do tecido urbano realizada no PDM.
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permitirem um uso misto, mantém a sua vocagdo habitacional. Sem prejuizo da recondugdo para o novo
conceito de solo urbano, a operar pela alteragdo do PDM e tendo presente o prazo legal estabelecido no RJIGT
para esse efeito, assume-se que o solo que se encontra delimitado nos perimetros urbanos, que ainda ndo
tenha sido alvo de um processo de urbanizagdo ou ndo esteja comprometido para tal, constitui um espago

potencial para desenvolvimento habitacional.

Importa notar que os espagos urbanizados residenciais a reconverter, embora sejam identificados no PDM de
uso predominantemente habitacional, por ndo ser possivel o licenciamento de novas construgées, ndo foram
considerados para o calculo do potencial habitacional. Do mesmo modo, as areas destinadas as atividades
econdmicas, apesar de admitirem o uso habitacional, este ndo é o seu uso predominante, pelo que também

nao foram consideradas.

O solo urbano definido no PDM em vigor representa cerca de 64% do total do territério municipal, sendo
os restantes espacos classificados no ambito do solo rustico. Os espagos habitacionais representam 73%
do solo urbano, estando os restantes 27% espacos afetos a equipamentos de uso coletivo, a estrutura
ecoldgica municipal, a espagos residenciais a reconverter (AUGI) ou a zonas industriais, com um potencial

habitacional muito residual (Figura 67).

Famoées apresenta o maior peso de espacos urbanos habitacionais (94% do solo urbano), sendo que
também é o territorio com o maior perimetro urbano (324,5 ha). Seguem-se a Pontinha, com 92% do solo
urbano alocado a espagos urbanos habitacionais e Olival Basto e Canegas, ambas com 84% do Solo
Urbano. Contrariamente, as areas da Vertente Nascente e Vertente Sul por corresponderem a territérios
abrangidos por AUGI em processos de reconversdo, possuem um menor peso de espagos urbanos
habitacionais (0% e 9% do total de solo urbano, respetivamente), assim como a Area Empresarial de
Famdes, que corresponde a espagos urbanos essencialmente associados a dreas industriais (29% do solo

urbano).

€] odivelas  spf



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

[ Limite de concelho

—— Rede viaria ' Solo urbano

—— Limite subunidade I Espacos habitacionais

Figura 67. Espacos habitacionais

Fonte: SPI, dados PDM de Odivelas

O calculo dos espagos habitacionais expectantes, ou seja, das dreas destinadas a habitacdo que ainda se
encontram por ocupar (areas livres), tendo por base os poligonos dos espagos habitacionais existentes no
PDMO, pretende avaliar a adequagdo as necessidades habitacionais atuais e futuras, e identificar
eventuais desajustes, que possam ser atenuados através de medidas concretas e na articulagdo com a

alteragdo do PDM. A metodologia adotada neste exercicio foi a seguinte:

e Transposi¢do dos poligonos dos espacos habitacionais do Concelho (PDM), incluindo os espagos

urbanos e urbanizaveis.

e Sobreposigdo do edificado (ao qual se aplica um “buffer” de 10 metros) e das vias existentes,

subtraindo-os aos espagos urbanos habitacionais;

e Sobreposigdo com ortofotomapa e realizagdo de ajustes, de forma a eliminar espagos sem

potencial habitacional, pela sua configuragdo ou ocupagao;

-
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¢ |dentificagdo e subtracdo das dareas livres vinculadas, ou seja, aquelas que se encontram
comprometidas através de alvard de loteamento em vigor, assim como das areas delimitadas por

AUGI sem Alvara de loteamento concluido;

e Eliminagdo de poligonos sobrepostos a areas afetas a REN em vigor;

»  Eliminacdo dos poligonos com uma area inferior a 500 m2.

Seguidamente, de forma a estimar a capacidade construtiva dos espagos habitacionais expectantes,

procedeu-se as seguintes operagdes:

¢ Aplicagdo dos indices de utilizagdo maxima (IUM), estabelecidos no PDM, ao total dos espagos

habitacionais expectantes;

» Divis3o da drea bruta de construcio obtida pela dimens3o média do fogo®®, de forma a obter

uma estimativa da capacidade, em n.2 de fogos, dos espacos habitacionais expectantes.

A tabela seguinte sintetiza os resultados obtidos, desagregados por subunidade. Apesar de indicativos,
estes valores permitem evidenciar algumas tendéncias na distribuicdo e no potencial habitacional, que
importa relacionar com as dindmicas demograficas existentes e intengdes municipais de

desenvolvimento, apresentadas no capitulo seguinte.

56 Para efeitos do calculo do n.2 de fogos, considerou-se a média da area do T2 e T3 estabelecida na Portaria dos
Custos Controlados, isto €, 106 m2.
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Tabela 5. Potencial habitacional municipal, segundo o uso e qualificagdo do solo do PDM em vigor

Fonte: SPI, dados CMO

Espacos urbanos habitacionais expectantes

Espagos
urbanos .
Subunidade territorial habitacionais Area méxin1~a 63 Po.ten.cial
construgao habitacional
N.2 de fogos
Area Empresarial de Famdes 59,4 5,8 40615 382
Canegas 129,1 13,9 77 389 729
Famdes 305,6 6,5 34 848 329
Odivelas Centro 130,8 2,7 22 963 217
Odivelas Expansao 109,0 5,5 44 809 422
Olival Basto 19,2 - - -
Pontinha 42,0 - - -
Pévoa de Santo Adrido 101,2 11,8 98 080 925
Ramada 114,7 4,6 30 205 286
Serra da Amoreira 217,9 15,4 87670 827
Vertente Nascente 0 - - -
Vertente Sul 5,6 1 5356 51
Concelho de Odivelas 1234,4 67,2 441 935 4168

De acordo com este exercicio, os espagos habitacionais expectantes no Concelho equivalem a uma area
total de 67,2 ha, o que representa apenas 5,4% do total dos espagos habitacionais. Contudo, importa
alertar que ndo foram incluidas neste exercicio as areas afetas a Serviddes Administrativas e Restri¢des a
Utilidade Publica, pelo que a area expectante com potencial habitacional devera ser inferior a apontada.
Os espacos habitacionais expectantes refletidos neste exercicio concentram-se essencialmente na Serra
da Amoreira (15,4 ha), Canegas (13,9 ha) e Pévoa de Santo Adrido (11,8 ha). Salienta-se que, em termos
de potencial habitacional, os espagos urbanos habitacionais expectantes afiguram-se mais escassos nas
areas de maior consolidagdo urbana, devido ao facto dessas areas urbanas se encontrarem

urbanisticamente mais compactadas, como é o caso da cidade de Odivelas.
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Por sua vez, e considerando a capacidade construtiva em cada uma destas areas, conclui-se que a area
maxima de construgdo associada a estes espagos urbanos habitacionais expectantes é de 441 935 m?, o
que se traduz num potencial habitacional de 4168 novos fogos. O potencial habitacional esta
concentrado na Pévoa de Santo Adrido, correspondendo a 22% do potencial habitacional do Concelho
(925 fogos), Serra da Amoreira (766 fogos) e Canegas (729 fogos). Importa notar que nao foi identificado

qualquer potencial habitacional em Olival Basto, Pontinha e Vertente Nascente.

Seguidamente, considerando uma média de 2,4 pessoas por fogo®’, estima-se que estes fogos terdo uma
capacidade de acolhimento de 10 003 habitantes, um valor limitado atendendo tratar-se de um concelho
onde a populagdo atual (Censos 2021) se fixa em 148 034 residentes e onde se verificam dinamicas de

crescimento populacional.

[ Limite de concelho : [ Solo urbano
—— Rede vidria I Espacos habitacionais
——— Limite subunidade I Espacos habitacionais expectantes

Figura 68. Espacgos urbanos expectantes com potencial habitacional no PDM em vigor

Fonte: SPI, dados CMO

57 Nimero médio de pessoas por alojamento de residéncia habitual no municipio (Censos 2021).

-
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Seguidamente, de forma a perceber o impacto que a 12 alteragdo ao PDM (no presente com elevado grau
de maturidade) tera sobre a capacidade construtiva do territdrio, realizou-se uma analise semelhante a
anterior, tendo por base o regulamento e as propostas de classificagdo e qualificagdo solo previstas nesta
alteragdo do PDM. Esta andlise identificou um total de espagos habitacionais expectantes de 57,8 ha,
uma area que € 9,2 ha inferior a identificada na analise referente ao PDM em vigor (67,2 ha), e que resulta
da diminui¢cdo dos perimetros urbanos face a eliminagdo da categoria de espagos urbanizaveis. A esta
area, e tendo em consideracio os IUM revistos na alteracdo do PDM, correspondem 389 176 m? de area
de construcdo, o que se traduz num potencial habitacional de 3 672 novos fogos (Tabela 6). Note-se que
neste exercicio ndo foi considerada a REN resultante da 12 Alteracdo do PDM, pelo que os espagos

habitacionais expectantes reais deverdo ser inferiores aos resultantes deste exercicio.

Tabela 6. Potencial habitacional municipal, segundo o uso e qualificagdo do solo na alteragdo do PDM

Fonte: SPI, dados CMO

Espacos urbanos habitacionais expectantes

Espacos
urbanos < 2 :
Subunidade territorial habitacionais () maxm:a el Pta_tenf:lal
construgao habitacional
N.2 de fogos
Area Empresarial de Famdes 58 4,47 33953 320
Canegas 128 15,78 88 846 838
Famdes 302,3 4,62 25421 240
Odivelas Centro 130,8 2,70 22 963 217
Odivelas Expansao 109 5,67 46 020 434
Olival Basto 19,2 - - -
Pontinha 42 - - -
Pévoa de Santo Adrido 93,3 8,47 71656 676
Ramada 114,7 5,43 37418 353
Serra da Amoreira 212,3 9,30 55740 526
Vertente Nascente 0 - - -
Vertente Sul 5,6 1,30 7 159 68
Concelho de Odivelas 1215,2 57,8 389176 3672
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Comparativamente a primeira analise, verifica-se uma diminuigdo significativa dos solos para construgdo
com potencial habitacional, perfazendo uma perda de potencial habitacional correspondente a 700
fogos. A perda de potencial habitacional é mais expressiva na Serra da Amoreira, com uma perda de cerca
de 31%, seguindo-se Famdes e Pévoa de Santo Adrido (ambos com uma perda de 27%) (Figura 69). Nos
mesmos moldes da andlise anterior, estima-se que estes fogos terdo uma capacidade para acolher 8 812
habitantes (1 758 habitantes). O quadro patente na 12 Alteragdo do PDMO, nomeadamente através da
diminuigdo do solo urbano com capacidade de acolher habitagdo, podera constituir um fator limitador do

desenvolvimento urbano e da politica local de habitag3o.

Il Espacos habitacionais
I Espacos habitacionais expectantes

Espagos habitacionais expectantes excluidos
com a proposta de alteracédo do PDM

[ Limite de concelho
—— Rede viéria
= Limite subunidade

Figura 69. Espagos urbanos expectantes com potencial habitacional com a proposta de alteragdo do PDM

Fonte: SPI, dados CMO

Importa ainda salientar que, no ambito da elaboragdo de zonas de pressdo urbanistica (ZPU), o Municipio
identificou uma bolsa de terrenos desocupados inseridos no solo urbano e cuja qualificagdo em PDM

atribui aptiddo para uso habitacional, localizados em ZPU. Estes solos constituem um importante recurso

-

€] odivelas  spf



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

para impulsionar o crescimento do potencial habitacional no Concelho, nas dreas delimitadas como ZPU.
O Municipio fica habilitado para exercer o direito de preferéncia nas aliena¢des onerosas de imdveis de
uso habitacional, bem como proceder a um agravamento da taxa do IMI dos prédios urbanos ou fragdes
auténomas que se encontrem devolutos, até um maximo de 12 vezes. A bolsa de solos totaliza um total
de 73,7 ha, e os terrenos localizam-se essencialmente na Povoa de Santo Adrido (15,6 ha), Canegas (12,6

ha), Serra da Amoreira (11,7 ha) e, por fim, Area Empresarial de Fam&es (11,6 ha).

Solo urbano
I Espacos habitacionais

[ Limite de concelho I Espacos habitacionais expectantes

Redeadre Espacos habitacionais expectantes

=== Limite subunidade em ZPU (Fonte: CMO)

Figura 70. Espagos urbanos expectantes delimitados na ZPU

Fonte: SPI, dados CMO

No ambito da ZPU, sdo ainda identificados anualmente potenciais fogos devolutos que poderdo reunir

condigGes para serem colocados no mercado habitacional, constituindo um recurso a considerar para o
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aumento da oferta habitacional do concelho de Odivelas. Em 2021, segundo os indicadores de indicios de
desocupacdo de uma habitacdo, cumulativamente consumos baixos de agua (<7m3) e eletricidade
(£35kWh)®8, existiam no concelho de Odivelas 343 habita¢des com indicios de desocupacio, das quais a

larga maioria localizava-se na freguesia de Odivelas (58,8%).

Por fim, segundo informacdo disponibilizada pelo Municipio no ambito da 12 Alteragdao do PDM, existiam,
em QOdivelas, cerca de 500 edificios em ruinas, um universo significativo com potencial para reforgar a

oferta de habitagdo no Concelho.

58 De acordo com o Decreto-Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto
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4. Planeamento e ordenamento prospetivo

4.1. Perspetivas demograficas futuras

A cada trés anos, o INE publica os resultados de um exercicio de Proje¢des de Populagdo Residente, para
Portugal e regiGes NUTS II. O ultimo destes exercicios, divulgado em 2020, parte da populagdo estimada
para 2018 e estabelece cenarios de projecdo de populagdo residente até 2080. Este exercicio, cujos
resultados ndo devem ser entendidos como previsdes, mas como hipdteses de evolugdo futura assentes
em possiveis comportamentos das componentes demograficas (fecundidade, mortalidade e migragdes),

estabelece, contudo, uma referéncia para avaliar desenvolvimentos futuros.

Assim, o cendrio central de projegdo (tido como o mais provavel) confirma a tendéncia de decréscimo
populacional do Pais (que podera, em 2080, ter apenas 8,2 milhdes de habitantes) e a continuagdo de
concentragdao populacional na AML, que poderd passar os 3 milhGes de habitantes a partir de 2035,
mantendo um crescimento muito contido apds esta data, em resultado da tendéncia de envelhecimento

populacional.
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Figura 71. Projegdo da populagdo residente para a AML, 2020-2080

Fonte: INE, ProjecGes da populagdo residente
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Com efeito, a nivel nacional, as projecGes demograficas evidenciam uma tendéncia de agravamento do
envelhecimento populacional em qualquer dos cenarios considerados, prevendo-se que esta sé venha a
estabilizar proximo de 2050. Neste cendrio central, de uma forma geral, a populagdo jovem e da
populagdo em idade ativa tenderdo a diminuir progressivamente, enquanto a populagdo idosa tenderd a
aumentar fortemente durante a primeira metade do século XXI. Este envelhecimento serd extensivel a
qualquer regido, ainda que com diferentes intensidades. Em consequéncia, no cenario central, o indice
de envelhecimento na AML podera passar de 137,5 para cerca de 214 idosos por cada 100 jovens, a partir

de 2050 (Figura 72).

Salienta-se que estes exercicios assentam exclusivamente em aspetos demograficos e ndo consideram a
influéncia de fatores externos, como por exemplo as atividades ou conjuntura econdmica e geopolitica.
Oferecem, ndo obstante, uma referéncia para o que podera vir a ser a evolugdo demografica futura do
territdrio, com base na evolugdo passada e expectavel das componentes de fecundidade, mortalidade e

migragdes.
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Figura 72. Projegdo do indice de envelhecimento para a AML, 2020-2080

Fonte: INE, Projecdes da populagdo residente

Como analisado no capitulo 2, Odivelas apresenta uma tendéncia de envelhecimento demografico menos
acentuada do que a AML (apesar de crescente), tendo conseguido manter a sua trajetéria de aumento da
populagdo residente, fruto da sua atratividade e localizagdo geostratégica no seio da AML. Deste modo,

perspetiva-se que a evolugdao populacional para o Concelho esteja alinhada com os cenarios
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apresentados para a AML, e que, nos proximos anos, a evolugdo demografica continue a ser positiva.
Devera, contudo, ser mais contida do que em décadas passadas, em consequéncia desta tendéncia de
envelhecimento da populagdo, e de em poucas décadas podera haver uma inversdo da mesma. Para
mitigar os efeitos do envelhecimento, importa garantir a manutencgdo da atratividade do territério, para

a qual a qualidade da oferta habitacional, entre outros fatores, é uma questdo determinante.

4.2. Estratégia municipal e tendéncias de desenvolvimento local

De acordo com a LBH, “o planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalagdo
e desenvolvimento de novas atividades econdmicas a instalar” é um dos conteddos e requisitos
especificos a considerar na elaboragdo da CMH. Com efeito, o dinamismo das atividades econdmicas e a
implementagdo de projetos estratégicos para desenvolvimento local e regional, sdo dimensdes

determinantes para a capacidade de atragao e fixagdo de populagdo e, logo, para a procura de habitagdo.

De acordo com o Relatdrio de Fundamentagdo da Alteragdo do PDM, a estratégia de desenvolvimento do
Municipio de Odivelas assenta “na afirmag¢do de uma nova realidade do concelho sustentada num quadro
social, cultural, econémico e urbanistico mais qualificado e que traduza claramente a inverséo do processo
de suburbanizag¢do/periferizacéo que marcou o desenvolvimento urbano concelhio nas ultimas décadas”.
Sdo, deste modo, estabelecidos como objetivos especificos: “o reordenamento territorial, a valorizagdo
ambiental do concelho, a construgéo de uma sociedade coesa, a valorizagéo do patrimdnio e do espago

publico, a valorizagdio estratégica da informagdo, da cultura e do lazer, a modernizagéo da economia e a

modernizacdo da administracéo e das formas de participacéo”>*.

Em sintese, sdo adotadas trés linhas de desenvolvimento para o concelho de Odivelas:

= Reforgar o papel de Odivelas no contexto metropolitano;
= Qualificar Odivelas como espac¢o urbano e humanizado;

= Afirmar Odivelas como espago de oportunidade.
Complementarmente, sdo identificados os seguintes objetivos especificos:

= Reordenamento territorial, a valorizagdo ambiental do Concelho;

=  Construgdo de uma sociedade coesa;

59 Relatdrio de fundamentagdo da 1.2 alteragdo do PDM, 2021, pag.8.
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=  Valorizagdo do patrimédnio e do espago publico;
=  Valorizagdo estratégica da informacgao, da cultura e do lazer;
=  Modernizagdo da economia;

= Modernizagdo da administragdo e das formas de participagdo.

O Relatdrio de fundamentagdo do PDM, em 2015, chamava a atengdo para o facto de Odivelas ser ja um
territdrio quase plenamente ocupado, onde a func¢do residencial foi predominante, assente num modelo
de oferta de habitagdo de baixo custo e com uma estrutura urbana deficiente, evidenciando a necessidade

de privilegiar dindmicas de reestruturagdo urbana e ocupagdo e estruturagao de vazios.

No processo de planeamento territorial, que enquadra a estratégia de desenvolvimento local, destaca-se,
em primeira linha, o PDM de Odivelas. Desde 2019, que o PDM se encontra em processo de altera¢ao
para adaptagdao ao novo RJIGT. No presente, este processo esta em fase de conclusdo, e, como foi
demonstrado no capitulo 3.4, ird traduzir-se numa contragao dos perimetros urbanos e do potencial de

reforgo da oferta de habitagdo.

Além da alteragdo do PDM, o Municipio possui um conjunto de processos relativos a outros PMOT, de
forma a operacionalizar, da melhor forma, os seus objetivos estratégicos. Atualmente encontram-se em

vigor 4 Planos de Pormenor (PP).

= PP do Centro Histérico de Odivelas (PPCHO)®, que visa criar uma estratégia de requalificacdo e
reabilitacdo do nucleo antigo da Cidade de Odivelas, com especial enfoque na valorizagdo do
espago publico, salvaguarda do patrimoénio cultural, melhoria das relagbes entre o centro
histérico, a Ribeira de Odivelas e a cidade, e, por fim, a reestruturagdo do quadro de mobilidade

e acessibilidades.

= PP de Pombais e Freixinho (PPPF)®, localizado no perimetro urbano de Odivelas, que abarca a
uma 4drea de 2,31 ha (12 parcelas) para a constituicdo de um espago urbano de uso misto
(comércio, servigos e habitagdo), assim como a criagdo de espagos verdes. O PPPF encontra-se,

a data, a ser alvo da 12 corregdo material.

60 publicado pelo Aviso n.2 10033/2020 no DR, 22 Série — N.2. 128, de 3 de junho de 2020.
61 Publicado pelo Aviso n.2 5775/2022 no DR, 22 Série — N.2. 55, de 18 de margo de 2022.
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= Plano de Pormenor da Quinta da Palmeira (PPQP)®, localizado na Pévoa de Santo Adrido, com
uma area de 1,08 ha (dividida em 3 parcelas). Visa a constituicdo de um espago urbano de uso

misto (comércio, servigos e habitagdo).

= PP Bairro Arco Maria Teresa (PPBAMT)%3, estabelece o processo de reconversdo urbanistica da
AUGI do Bairro do Arco Maria Teresa, uma darea de 7,3 ha ocupada predominantemente por

construgdes destinadas a habitagdo uni e bi-familiar.

Encontram-se também a ser desenvolvidos outros 3 PP que se referem a processos qualificagdo e

urbanizagdo do territdrio. Sdo estes:

= PP do Silvado, abrange uma area relativamente central face a cidade de Odivelas, e por abranger
uma area urbanizavel, importa garantir um desenvolvimento urbanistico harmonioso desta area
que resulte num espago com impacto positivo no territério de Odivelas. A drea de Intervengdo

do Plano tem uma area aproximada de 3 ha.

= PP da Quinta dos Cedros, Alvito e Troca, corresponde a um conjunto de parcelas risticas, com
uma drea conjunta de cerca de 100 hectares, que visa a instalagdo de um polo empresarial, em
conformidade com o definido no PDM de Odivelas como (UOPG 12-Area Empresarial de

Famdes).

= PP Bairro Senhor Roubado, integrado na UOPG 03 — N6 Rodoviario Regional de Odivelas definido
no PDM, visa a requalificagdo e qualificagdo do espago urbano no Interface do Senhor Roubado

e sua envolvente, assim como promover melhorias a mobilidade.

O Municipio encontra-se ainda a desenvolver o PU da Vertente Sul do Concelho de Odivelas® (PU-
VERSUL), um territério caracterizado por uma paisagem urbana degradada, com caréncia de
equipamentos e infraestruturas e um parque habitacional e espago publico em mau estado de
conservagao, concentrando-se aqui areas de génese ilegal sem o processo de reconversido efetuado
(nomeadamente as AUGI do Vale do Forno, Encosta da Luz, Quinta do Zé Luis, Serra da Luz e Quinta das
Arrombas). Tal como ja mencionado no presente relatério, o PU-VERSUL tem assim por objetivo a

recuperagdo e reconversao urbanistica da drea da Vertente Sul.

Por ultimo, importa mencionar que é intengdo do Municipio elaborar ainda 2 PP, cujos processo de

elaboragdo nao tiveram ainda o seu inicio formal: o PP da Serra da Amoreira, que tém por objetivo a

62 pyblicado pela Declara¢do N.2. 293/99 no DR, 22 Série — N.2. 215, de 14 de setembro de 1999
63publicado por Declaragdo no DR, 22 Série — N.2. 260, de 10 de novembro de 1992

64 Publicado pelo Aviso n.2 17333/2009 no DR, 22 Série — N.2. 192, de 2 de outubro de 2009, e redelimitado pelo Aviso
n.2 13200/2019 no DR, 22 Série — N.2. 159, de 21 de agosto de 2019
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producdo de um espacgo habitacional, prevendo-se ainda a instalagdo de comércio e servigos; e o PP Alto
de Famoes, que engloba um espago destinado ao desenvolvimento industrial e tecnoldgico, sendo ainda

passivel a implantagdo de edificios para uso habitacional.

I Unidade de Execugéo (aprovada)

7 Plano de Pormenor, em vigor

I Plano de Pormenor, em elaboracao
Bl Planc de Urbanizagao. em elaboragao
[ Limite de concelho
i___1 Limite de freguesia
Edificado

—— Rede viaria

mmmm | nha violeta: percurso indicativo

m Linha violeta: estacdes previstas

O Projeto Integrado Mosteiro de Odivelas

Figura 73. Areas de abrangéncia dos PMOT em vigor e em elaboragdo e grandes investimentos previstos

Fonte: CMO

Além dos IGT mencionados, o processo de ocupagdo e consolidagdo urbana tem sido objeto de uma

programagao estruturada, concretizada através de Unidades de Execugdo (UE). No presente, encontram-
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se aprovadas 16 UE, das quais 11 prevé o desenvolvimento de projetos habitacionais, os quais se

encontram em graus de maturidade muito distintos®®.

No que respeita aos grandes investimentos previstos para o territério concelho, destacam-se dois
projetos, que terdo necessariamente de ser considerados na estratégia da CMH: a expansdo do

metropolitano de Lisboa e um projeto municipal integrado no mosteiro de Odivelas.

O primeiro investimento tera certamente uma forte influéncia na procura de habitag¢do e nas dinamicas
urbana do territério. A expansdo do metropolitano de Lisboa, traduz-se na cobertura intermodal da linha
amarela e a criagdo de uma nova linha (a linha violeta), que devera ligar os concelhos de Odivelas e de
Loures, por um sistema de metro ligeiro de superficie. Esta nova linha devera criar um corredor em “C”,
ligando o Hospital Beatriz Angelo a Varzea de Loures, com transbordo e interface para Lisboa na estagdo
de metro de Odivelas. Devera resultar na criagdo de 7 novas estagdes no concelho de Odivelas: no setor
poente, Jardim do Castelinho, Ribeirada, Ramada Escolas e Jardim da Radial, e no setor nascente, Herodis
do Chaimite, Chafariz d’El Rei e Pévoa de Santo Adrido. Com a abertura destas esta¢Oes todas as freguesias

do concelho ficardo servidas por metro.

O projeto municipal integrado no Mosteiro de Odivelas constitui uma oportunidade estratégica para o
Concelho, pelo previsivel aumento da atratividade do territério concelhio, com reflexo na atividade
econdémica e na qualificagdo e valorizagdo urbana, mas também habitacional. Este Projeto incidirad sobre
a promogdo e a valorizagdo do patrimonio histérico do Mosteiro, com a criagdo de espago museoldgico,
o Centro Interpretativo do Mosteiro de Odivelas (CIMO). Tera um forte carater cultural, educativa e
civico, abrindo o espago a comunidade, nomeadamente com a criagdo de um novo Parque da Cidade,
com 8 hectares, a construgdo do Grande Auditdrio, com capacidade para receber eventos variados, assim
como a criagdo do Campus Académico e Cultura. O Campus acolherd uma residéncia universitaria com
capacidade para 200 alunos (em parceria com o ISCTE), o alargamento do projeto da Universidade Sénior,
e a instalagdo do Conservatério D. Dinis. Além disto, serdo aqui instalados Servigos Municipais. Este
Projeto, pela sua dimensdo, potencialmente terd um forte impacto no territério, fomentando processos
de reabilitagdo urbana no nucleo urbano histérico de Odivelas, que atualmente evidencia alguns

problemas de conservagao.

65 No total, estas UE previam, pelo menos, a construgdo de 151 888 m2 de area de construgéo de habitagdo e um total
de 866 fogos.
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4.3. Sintese do diagndstico prospetivo

Em Odivelas, a habitagdo e a fungdo residencial assumem uma relevancia central, estando intimamente
associadas ao desenvolvimento deste territorio, essencialmente urbano. Desde meados do século XX que
Odivelas vem emergindo como um territério de elevada densidade, com grande capacidade de atragdo
de populagdo, sobretudo pela proximidade e facilidade de acesso a cidade de Lisboa, o principal centro
urbano e polo de emprego da AML, assim como pela oferta de habitagdo a custos comparativamente mais
reduzidos do que na capital. Na atualidade, a populagdo, e principalmente o nimero de familias,
continua a aumentar, o mesmo sucedendo aos edificios e aos alojamentos. Para os préoximos anos,

perspetiva-se que esta tendéncia possa continuar.

No entanto, o Concelho apresenta, em muitos locais, uma ocupagdo urbana desordenada e um tecido
urbano desqualificado, tendo o crescimento urbano sido resultado, sobretudo, da acumulagdo de
operagOes urbanisticas, que originaram um desenvolvimento urbano pouco harmonioso. A fortissima
expressao das ocupagoes de génese ilegal, presentes em mais de um quarto da superficie do territdrio
concelhio, inclusivamente estendendo-se para areas sem vocagdo habitacional (p.e. areas de risco de
deslizamento ou em leito de cheias), coloca desafios muito relevantes ao ordenamento e a gestdo do

territorio.

Desde a criagdo do Municipio de Odivelas, em 1998, a Camara Municipal tem vindo a acompanhar e a
promover os processos de legalizagdo de AUGI. Até ao momento, 68,8% da superficie total em AUGI
possui alvard de loteamento emitido. N3o obstante, um total de 2,2 Km? do territério concelhio,
equivalente a 8,3% do Concelho, tem o respetivo processo de reconversdo em curso, permanecendo
ainda como drea urbana por legalizar e reconverter, e onde atualmente a construgdo de nova habitagdo

ndo é possivel.

O Municipio tem procurado, igualmente, munir-se de instrumentos necessarios para uma gestdo mais
eficaz do territério, um desenvolvimento urbano mais harmonioso e para a requalificagdo e
reconversao do existente. Em curso, encontra-se a 12 alteragdo do PDM, a elaborag¢do do PU da Vertente
Sul do Concelho de Odivelas (UOPG 02) (para apoiar os processos de reconversdo de areas criticas) e 4
PP. Salienta-se que, hoje, pela acentuada propor¢do da ocupagdo urbana, a margem de crescimento
urbano é francamente mais reduzida, o que reforga a necessidade de requalificagdo urbana e de uma

maior estruturacdao da ocupacao.

Para o territério municipal estdo previstos alguns investimentos com elevado potencial estratégico. A

expansdo do metropolitano podera potenciar algumas centralidades locais, contribuido de forma decisiva
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para a maior estruturagdo de areas urbanas consolidadas, para a maior atratividade residencial e para a
reducdo da forte dependéncia do transporte individual. Ja o projeto municipal do Mosteiro de Odivelas
podera impulsionar uma auténtica revitalizagdo do Centro Histoérico, servindo ndo sé a populagdo

municipal, mas podera potenciar uma melhoria da imagem de Odivelas no exterior e reforgar a visitagdo.

No entanto, uma questao critica para o Municipio e para a sua politica de habitacdo, sera a reduzida
disponibilidade de solo urbano. De acordo com o atual RJIGT, a alteragdao do PDM, implica uma alteracgdo
na classificagdo do solo urbano, que podera conduzir a um ajustamento dos perimetros urbanos, com
reflexo no dimensionamento dos espagos habitacionais e na consequente redugdo do potencial de novos
fogos. Face aos resultados da analise aos espagos habitacionais ocupados e expectantes efetuada no
capitulo 3.4, com base no PDM em vigor, ficou percetivel que a disponibilidade de espagos urbanos
habitacionais expectantes é hoje muito limitada, situando-se na ordem dos 4 200 fogos em todo o
Concelho. O potencial habitacional estd, sobretudo, concentrado em Pdvoa de Santo Adrido, Serra da
Amoreira e Canegas, dreas com menor pressdo urbanistica, sendo muito limitado na cidade de Odivelas,
mesmo considerando a cidade alargada. Considerando a proposta de alteragdo do PDM (ainda ndo
aprovada, mas ja com elevado grau de maturidade), o potencial habitacional sera reduzido para menos

de 3 700 novos fogos.

Acrescente-se ainda que a oferta de fogos vagos no Concelho é relativamente limitada: em 2021, 4% do
total de alojamentos familiares encontrava-se no mercado imobilidrio para venda ou arrendamento,
enquanto 4,7% encontrava-se vago por outros motivos. No entanto, embora estas proporg¢des ndo sejam
particularmente elevadas, importard procurar mobilizar estes alojamentos, em particular os 3371
alojamentos vagos por outros motivos, entre os quais se encontram alojamentos abandonados ou
devolutos. Em margo de 2023, o Municipio deu ja um importante passo para este fim com a delimitacdo

de ZPU.

Atualmente a pressdo sobre o mercado habitacional é muito intensa, face ao dinamismo demografico e
a procura existente. Nos ultimos anos, tem-se registado um aumento exponencial dos custos de acesso
a habitagao (aquisicdo e arrendamento), um fendmeno extensivel a todo o territdrio nacional, que ndo
foi acompanhado por um aumento equivalente, ou sequer aproximado, dos rendimentos das familias.
Este desfasamento tende a agravar-se com a atual conjuntura econémica negativa, no seu lado mais
visivel, com o aumento da taxa de inflagdo e das taxas de juro, que se traduz numa perda crescente do
poder de compra das familias e no aumento expressivo taxas de esfor¢o das familias, a niveis muito
superiores aos recomendados. O aumento dos precos da habitagdo coloca em dificuldades parte dos
proprietarios, que possuindo crédito a habitagdo, veem as prestagdes mensais associadas a aquisi¢do

sofrerem aumentos muito significativos, mas também muitos daqueles que necessitam de celebrar um
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novo contrato de arrendamento, entre os quais 0s jovens que se querem autonomizar, pessoas que se
separam ou divorciam, ou aqueles que por cessa¢do do contrato de arrendamento ou por vontade dos

proprietédrios tenham de abandonar as suas habitag&es.

Importa, pois, ter em conta os problemas no acesso das familias a uma habitag¢do, sendo importante uma
resposta de habitagdo publica que permita responder as necessidades dos varios perfis de populagdo,
incluindo a populagao de rendimentos intermédios, com empregos estaveis. No presente, a oferta
publica de habitagdo representa 1,3% do total de alojamento familiares classicos existentes no Concelho,
reduzindo-se para 0,6% se considerarmos apenas o parque habitacional do municipio. A oferta de

habitagdo publica encontra-se, pois, claramente subdimensionada face as necessidades identificadas.

No que respeita as situagbes de indignidade habitacional da populagdo residente, o Municipio encontra-
se em processo de implementagdo da sua ELH, a qual terd identificado as situagGes de caréncia
habitacional e financeira mais graves e definido uma estratégia para a sua resolugdo, suportada no
financiamento do 1.2 Direito/PRR. A ELH serd o instrumento de resposta as dificuldades habitacionais da
populagdo residente mais carenciada, passivel de atualizagbes regulares, estando prevista a

requalificacdo e o alargamento do parque municipal em arrendamento apoiado.

No entanto, importa salientar que o volume de caréncias habitacionais identificadas na ELH nao se
esgota nas que estdo identificadas na ELH, quer porque parte das situagles criticas e de grande
vulnerabilidade ndo recorre aos servigos de apoio (situagdo frequente, por exemplo, entre os migrantes
gue ndo possuem a sua permanéncia em territdrio nacional regularizada), quer porque uma parte
significativa das situagGes de caréncia habitacional carece de prévia regularizagdo urbanistica ou
patrimonial (como é o caso das AUGI com processos de reconversdo ndo concluidos ou dos bairros de
autoconstrugdo/autoacabamento como o Trigache ou Olival do Pancas), que dificulta a rapida solugdo dos

problemas habitacionais da populagdo residente.

Apesar do ja longo percurso realizado, saliente-se ainda a persisténcia no concelho de Odivelas de um
numero consideravel e de perfil diversificado situa¢Oes territorializada muito criticas, que incluem
varios nucleos, de dimensdo variada, de barracas e outros assentamentos precarios, de ocupagGes de
génese ilegal em dreas de instabilidade de vertentes e de risco de cheias, e de situagdes de desqualificagdo

acentuada em nucleos ou bairros de promogdo publica.
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Tendo presente o diagndstico prospetivo realizado, para a definigdo da estratégia local em matéria de

habitagdo, importa destacar os seguintes aspetos:

1. A necessidade de alargar, diversificar e qualificar a oferta publica de habitag¢do, adequando a
oferta existente as metas nacionais e ao expressivo e crescente volume de caréncias
habitacionais identificadas, em primeiro lugar para responder as situagGes de maior
vulnerabilidade social e econémica, mas também para possibilitar uma resposta de médio-prazo
para outros segmentos da populagdo, como jovens e familias com rendimentos intermédios,

assim com uma maior regulagdo do mercado habitacional e coesdo socioterritorial.

2. Mobilizar os recursos habitacionais disponiveis, quer em termos de edificado (alojamentos
vagos ou com capacidade de reconversdo e valorizagdo), quer em termos de solo com apeténcia
para uso residencial. Simultaneamente, importa mobilizar e implicar outros atores na criagao
de um sistema de habitagdo, envolvendo entidades do setor publico, privado e cooperativo,
assim como as proprias comunidades, no desenvolvimento de uma resposta eficaz e adequada
aos complexos desafios que se colocam no dominio da habitagdo. Importa, deste modo,

potenciar os recursos, as competéncias e as boas praticas existentes.

3. Importa ainda atender que a reduzida disponibilidade de solo para construgdo, a tendéncia de
aumento dos precos de venda de fogos e terrenos praticados no mercado imobiliario, assim
como, a auséncia de uma bolsa de terrenos publicos com alguma dimensdo, limita a possibilidade
de intervengdo do Municipio. Resulta, pois, a pertinéncia da politica local de habita¢do adotar
mecanismos facilitadores da interven¢ao municipal, que procurem garantir a exequibilidade e

sustentabilidade das iniciativas a médio-longo prazo.

4. Além do desafio quantitativo, um aspeto estratégico para o Concelho estd na garantia de
elevados padroes de qualidade habitacional e urbana, uma questao essencial para a afirmagao
deste territério. Os elevados padrdes de qualidade habitacional deverdo incluir os distintos perfis
de populagdo, incluindo, naturalmente, os estratos da populagdo com menor capacidade

econdmica.
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5. Por ultimo, no desenvolvimento da politica local de habitagdo, que deve estar articulada com as
orientagGes nacionais e com a estratégia municipal e opg¢les politicas nos dominio do
ordenamento do territério, da reabilitagdo urbana, da mobilidade, do ambiente e do
desenvolvimento social e econémico, importa atender quer aos distintos padres de ocupagdo
urbana que justificam abordagens adaptadas aos diferentes contextos territoriais, quer aos
diferentes grupos de populagdo que justificam respostas habitacionais diferenciadas e, sempre

que possivel, flexiveis e adaptaveis.
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5. Estratégia habitacional

5.1. Orientacdes da politica nacional de habitacao

Sendo certo que muitas das necessidades de habitagdo foram supridas nas ultimas décadas, através de
programas de realojamento e de habitagdo social, que contribuiram para a erradicagdo de parte das
situagGes habitacionais indignas, verifica-se, porém, que uma parte significativa da populagdo portuguesa,
ndo exclusivamente pertencente aos estratos mais vulneraveis, continua a enfrentar graves dificuldades

para acompanhar o aumento dos custos da habitagdo e conseguir aceder a uma habitacdo adequada.

Na ultima década, face ao evidente agravamento dos problemas de acesso a habitagdo e ao alargamento
das dificuldades a um leque cada vez maior de residentes, assistiu-se a uma progressiva relevancia da
tematica da habitagdo no discurso publico e politico. A tomada de consciéncia da necessidade de intervir
na habitacdo e no habitat, traduziu-se num processo, ainda em curso, de fortalecimento do quadro
normativo e das politicas publicas no dominio da habitagdo. Neste processo é reconhecido o papel
imprescindivel das autarquias locais em matéria de habitagdo, tendo presente a sua relagdo de
proximidade com as comunidades, e a perce¢do mais objetiva e precisa das problematicas sociais e das
caréncias habitacionais existentes, o que possibilita também o desenvolvimento de respostas mais

eficazes as necessidades identificadas.

Num primeiro momento, destaca-se a aprovagdo, em 2015, da Estratégia Nacional para a Habitacdo
(ENH)®, que veio definir o quadro estratégico nacional para a habita¢3o para o periodo de 2015-2031, e
a criagdo da Comissdo Nacional da Habitagdo, composta por entidades publicas e ndo-governamentais,
que devera acompanhar a monitorizagdo da implementagdo da mesma pelo Instituto da Habitagdo e da
Reabilitacdo Urbana (IHRU). Trés anos mais tarde, a aprovacdo da NGPH®’, d4 mais um passo decisivo na
consolidagdo da politica nacional de habitagdo, criando um conjunto de instrumentos de atuagdo mais
flexiveis e adaptaveis a diferentes necessidades, publicos-alvo e territérios, associados aos varios
objetivos estratégicos que estabelece. A NGPH, promovendo uma maior proximidade aos cidad3os,
alicerca-se numa forte cooperagdo horizontal (entre politicas e organismos setoriais), vertical (entre niveis

de governo) e entre os setores publico e privado.

66 Aprovada através da Resolugdo do Conselho de Ministros n.2 48/2015, de 2 de julho.

67 Através da Resolugdo de Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio.
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Como ja mencionado, é neste dmbito que surge a figura da ELH, por via do diploma que criou o 1.2 Direito
- Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo%, um dos programas de apoio publico que concretizam a
NGPH, destinado a promogdo de solugdes habitacionais dirigidas as familias em grave caréncia
habitacional e econdmica. No entanto, e em paralelo a esta resposta as necessidades habitacionais da
populagdo mais carenciada, refira-se que um aspeto central nesta reforma do setor da habitacdo
corresponde a intengdo de colmatar as falhas publicas e de mercado, e de romper com a visao tradicional
de direcionar as respostas unicamente para a populagdo mais carenciada, colocando o enfoque no acesso
universal a habitacdo. A NGPH estabeleceu, por isso, a meta de reforgar progressivamente o parque

habitacional publico, pretendendo que este passe dos atuais 2% para 5% da habitagdo existente.

Outro marco incontornavel da politica nacional de habitagdo, foi a publicagdo, em 3 de setembro de 2019,
da LBH®. A LBH, dando cumprimento ao Artigo 65.2 da Constituicdo da Republica Portuguesa, que
reconhece o acesso a habitagdo como um direito fundamental, estabelece as bases do direito a habita¢do

e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito a todos os cidad3os.

A atuagdo publica em matéria de habitagdo cruza-se com compromissos assumido noutras matérias. A
politica nacional de habitagdo esta integrada na reabilitagdo urbana e incorpora medidas destinadas a
mitigacdo e adaptagao as alteragGes climaticas, a preservagdo de solos para fungbes ecoldgicas e
agricolas e a conservagdo da natureza. Deve promover a inclusdo e a coesdo social, através da
mobilizagdo de recursos publicos para habitagdo economicamente acessivel em dareas centrais e
consolidadas e do desenvolvimento de empreendimentos para pessoas com diversos tipos de

rendimento.

O Artigo 16.2 da LBH estipula que a politica nacional de habitag¢do implica:

= Levantamento e divulgagdo periddica das principais caréncias quantitativas e qualitativas a

nivel habitacional;

=  Mobilizagdo do patriménio publico para arrendamento, e manutengdo e ocupagdo da habitagdo

publica;

=  Promogdo da construgao, reabilitagdo ou aquisicdo para habitagdo publica;

=  Melhoria das condi¢des de habitabilidade do parque habitacional;

68 DL n.2 37/2018, de 4 de junho, regulamentado pela Portaria n.2 230/2018, de 17 de agosto.
69 Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro.
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= Regulagdo do mercado habitacional e a garantia de habitagdo acessivel em fungdo dos

rendimentos das familias;

= Inovagdo tecnoldgica e social no dominio da satisfagdo das necessidades habitacionais da

populagao;

=  Articulagdo com a politica publica de solos, de ordenamento do territdrio e do urbanismo e

com a politica de ambiente, no quadro das respetivas leis de bases;

= Integracdo do direito a habitacdo nas politicas sociais e nas estratégias nacionais com ele
conexas, nomeadamente de combate a pobreza e a exclusdo social, de erradicagdo da condigdo
de pessoas em situagdo de sem abrigo ou outras, direcionadas a grupos especialmente

vulneraveis.

A LBH prevé, no artigo 17.2, que os objetivos, prioridades, programas e medidas da politica nacional de
habitacdo sejam estabelecidos no Programa Nacional de Habitagao (PNH). O PNH foi aprovado pelo
Parlamento, no dia 20 de janeiro de 2023, e vigorara até 2026. Com a publicagdo da Lei que o aprova, ird

revogar a ENH antes referida.

O PNH estipula 4 medidas de intervengdo, dotadas de um considerdvel investimento publico,
designadamente: (i) a garantia de acesso a uma habita¢do condigna as pessoas que nao dispéem de
capacidade financeira para aceder ao mercado (Programa 1.2 Direito); (ii) a promogdo de respostas
habitacionais a precos acessiveis, dirigidas a familias com rendimentos intermédios; (iii) a efetivacdo de
alojamentos que respondam a situagées de emergéncia e de transigao destinadas a pessoas em situagdo

de risco (BNAUT) e; (iv) a melhoria das condi¢Ges de habitabilidade do parque habitacional publico.

Ao nivel da instrumentalizagdo disponivel, a LBH (Artigo 26.2) prevé um conjunto de instrumentos, que
poderdo ser aplicados pelos varios niveis da administracdo publica, na implementagdo da politica de

habita¢do. Sdo estes:

= Medidas de promogao e gestdo da habitagdo publica, como por exemplo, programas e
operagdes publicas de habitacdo, reabilitagdo ou realojamento; programas de repovoamento de
territdrios em declinio demografico; cedéncia de terrenos ou imoveis para habita¢do cooperativa

e/ou cedéncia de terrenos ou imdveis para arrendamento economicamente acessivel.
= Medidas tributarias e politica fiscal, que visem o incentivo ao melhor uso dos recursos

habitacionais; o favorecimento da reabilitagdo urbana e da dinamizagdo do mercado de
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arrendamento; a discriminagdo positiva as cooperativas e outras organizagdes sociais na
promogao de habitagdo a custos controlados; a prote¢do do acesso a habitagdo proépria; a
discriminagdo positiva referente as despesas de conservagdo e manutengdo da habitagdo

permanente e; a penalizagdo das habitagdes devolutas, nos termos da lei;

= Medidas de apoio financeiro e subsidiagao, nomeadamente ao abrigo de programas publicos de
promogao da reabilitagcdo e da eficiéncia energética; a aquisicdo de casa propria; a manutengado
e conservagdo de imdveis habitacionais, dirigido a proprietarios, condominios ou arrendatarios;
as cooperativas de habitagdo, a autoconstrugdo, as associagbes com fins habitacionais e as
associagOes ou organizagGes de moradores; a subsidiagdo no ambito do arrendamento apoiado,
a subsidiagdo do arrendamento jovem, a subsidiagdo de renda aos inquilinos em situagdo de
vulnerabilidade, a subsidiagdo de renda para familias monoparentais ou numerosas em situagdo

de vulnerabilidade; e a subsidiagdo para fazer face a situages de vulnerabilidade e caréncia

habitacional urgente ou temporaria;

= Medidas legislativas e de regulagdo, como por exemplo, o recurso a adogdo de medidas
abonatdrias previstas ao nivel da regulamentacao geral de edificacdo e de reabilitagdo urbana e
do edificado; na promogdo da recuperagdo e manutengdo das zonas histdricas; no apoio
enquadrado pelos regulamentos municipais de apoio a qualificagdo do edificado e aos apoios
socio habitacionais, ou na aplicacdo de medidas coercivas como taxas e agravamento de

impostos sobre imdveis em ZPU ou em claro défice de conservagao.

Por fim, no decurso de 2023, foi amplamente discutido, estabilizado e, por fim, aprovado um conjunto de
medidas de dmbito nacional, para fortalecer a intervengdo publica no dominio da habitagdo e promover

respostas dirigidas a varias dimensdes dos problemas enfrentados pelas familias neste dominio.

A generalidade das medidas propostas pelo Governo visa apoiar as familias no acesso a habitagado, regular
o mercado e garantir uma maior oferta, publica e privada, de habitagdo acessivel. Apresenta as seguintes

linhas de intervengao:

= O apoio a promoc¢do do arrendamento acessivel (p.e. através da criagdo de uma linha de
financiamento, afetagdo de patrimdénio imobilidrio publico, o refor¢o do setor cooperativo, ou a

adogdo de incentivos fiscais);

= O aumento da confianga ao mercado de arrendamento, por via de redugdo dos impostos sobre
o arrendamento, da simplificagdo de procedimentos (criagdo de um balcdo Unico de

arrendamento), garantia de pagamento de rendas pelo Estado nos casos de incumprimento por
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parte do arrendatdrio, e a protecdo dos contratos de arrendamento habitacional celebrados em

data anterior a 1990;

=  Cria¢do de novos programas (Arrendar para Subarrendar, que visa o arrendamento de imoéveis
pelo Estado para subarrendamento as familias a pregos acessiveis), ou da alteragdo nas regras
de programas existentes (p.e. candidaturas em continuo no Porta 65 Jovem). Neste ambito,
enquadram-se também apoios extraordinarios e temporarios as familias no pagamento das

rendas;

= Combate a especulagdo imobiliaria, através do fim do regime de atribuicdo de residéncia para a
atividade de investimento imobiliario, com a redugdo do nimero de anos de isengdo de Imposto
Municipal sobre as TransmissGes Onerosas de Iméveis (IMT) na compra de iméveis para revenda,
assim como no estabelecimento de limites aos valores de renda nos novos contratos de

arrendamento;
= A mobilizagdo de patrimonio publico e privado disponivel;

=  Simplificacgdo e celebridade dos procedimentos urbanistico, e desburocratizacdo dos

procedimentos urbanistico.

O Anexo IV apresenta uma sintese das medidas aprovadas, com base na versdo aprovada em Conselho
de Ministros e apresentada publicamente no dia 30 de margo de 2023, e aprovada no decorrer do
presente ano (DL n.2 20-B/2023, de 22 de margo; Lei n.2 38/2023, de 29 de maio; Lei n.2 56/2023, de 6 de

outubro).
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5.2. Viséo e objetivos estratégicos da politica local de habitacao

Partindo das orientagOes da politica nacional de habitagdo e das conclusGes do diagndstico das condigdes
socio-habitacionais realizado para o Concelho, é definida a estratégia para a CMH da Odivelas, que,
naturalmente, estd alinhada com o quadro estratégico definido a nivel nacional em matéria de
habitagdo. A politica local de habitagdo sustenta-se em quatro niveis de definigdo estratégica (Figura 74).

A saber:

=  Uma visdo, que corresponde ao futuro desejado em matéria de habitagdo para o concelho de
Odivelas. Traduz, deste modo, a ambigdo para o territério neste dominio, a médio prazo,
apontando um conceito global e integrado que devera guiar o desenvolvimento e

implementacgdo da estratégia;

= Objetivos estratégicos da politica municipal de habitagdo, associados a esta visdo de futuro, que
definem os principais propdsitos em matéria de habitacdo e que irdo justificar e orientar a

atuagdo do Municipio;

=  Prioridades estratégicas, enquanto grandes vetores de intervengdo, com uma clara orientagdo
para responder aos principais desafios que se colocam no territério ao nivel do acesso universal

a habitagdo e da qualidade urbana;

=  As medidas, com um cariz marcadamente operativo, que se traduzem nas agdes necessdrias a
implementacgdo da estratégia desenhada, e que sdo o garante da resposta aos principais desafios

identificados, definindo as metas e os resultados a alcangar.

Objetivos Prioridades

estratégicos estratégicas

Figura 74. Niveis de defini¢do estratégica

Fonte: SPI
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Em sintese, a visdo de futuro alicerga-se num conjunto de objetivos estratégicos que orientam a resposta
operacional. Estes, por sua vez, materializam-se num conjunto de prioridades estratégicas, ja com um

carater operacional, concretizadas por um conjunto de medidas.

A Visdo estabelece um conceito global e integrado que devera guiar, a curto e médio prazo (num
horizonte de 10 anos), a estratégia local matéria de habita¢do, definida para colmatar as necessidades
habitacionais, presentes e expectaveis, no concelho de Odivelas. Esta visdo devera estar alinhada com as
premissas estabelecidas na politica nacional de habitagdo, garantindo a todos os individuos e familias o
acesso a uma habitagdo digna e adequada as suas caracteristicas familiares e niveis de rendimento, e
promovendo uma oferta habitacional publica alargada e uma maior regulagdo do mercado. As orienta¢des
sdo igualmente de mobilizagdo e utilizagdo dos recursos habitacionais, em articulagdo com a politica de
reabilitagdo urbana, num quadro de cooperagdo entre entidades e de proximidade as comunidades no

desenvolvimento das solu¢des habitacionais.

Além do enquadramento definido pela politica nacional de habitagdo, a politica local de habitagdo, e a
visdo assumida na CMH de Odivelas, tera, naturalmente, de estar alinhada com a ELH de Odivelas que se
encontra presentemente em implementacgdo, assim como com as demais iniciativas e medidas que vém

sendo postas em pratica em matéria de ordenamento do territério e gestdo urbana.

Com efeito, a ELH do Municipio de Odivelas, tendo sobretudo uma natureza operativa, que visa permitir
0 acesso ao financiamento 12 Direito e ao PRR (investimento RE-C02-i01 — Programa de Apoio ao Acesso
a Habitagdo, da Componente 02 — Habitagdo) para resposta as necessidades de habita¢do condigna para
a populagdo mais carenciada, reflete as dimensdes estratégicas da politica municipal de habitacdo. A ELH
de Odivelas reconhece a diversidade nas situa¢des de caréncia habitacional e a necessidade de alargar e
diversificar o ambito de respostas habitacionais, quer ao nivel do 12 Direito, quer fora do ambito deste

programa, assim como a importancia de envolver outros atores nas dinamicas habitacionais.

A CMH de Odivelas, enquanto instrumento fundamental da politica local de habitagdo, deve procurar
promover uma oferta de habita¢cdo adaptada as caracteristicas da procura e da populagdo a que se
destina, garantindo, em simultaneo, um habitat urbano qualificado e inclusivo, e uma maior coesao social

e territorial.
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Em suma, a visdo da CMH de Odivelas é:

Odivelas

um Municipio com uma oferta habitacional qualificada, diversificada e

acessivel, em ambientes urbanos regenerados e socialmente coesos.

Deste modo, a CMH de Odivelas assente em trés dimensdes complementares e em larga medida

interrelacionadas, que se traduzem em trés objetivos estratégicos:

omentar a qualidade
urbana e habitacional:

Oe2. Facilitar o acesso a Assegurar padrdes elevados de

habitagdo: Contribuir para a qualidade urbana e
regulagdo do mercado de habitacional, considerando as
habitagdo e para o aumento varias escalas (edificios,
da oferta de habitagdo dirigida bairros, localidades) e
aos diversos grupos dominios de atuagdo conexos
populacionais (sustentabilidade ambiental,
regeneragdo urbana e
mobilidade)

Figura 75. Objetivos estratégicos da CMH de Odivelas
Fonte: SPI
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Oel. Apoiar as pessoas e familias em situagdo habitacional critica:
Garantir uma resposta habitacional para a populagdo em condigdo habitacional indigna e em

caréncia econémica

O primeiro objetivo estratégico prende-se com a necessidade de atender as necessidades da populagdo
mais desfavorecida e vulnerdvel, que ndo consegue aceder e/ou manter, por meios proprios, uma
habitagdo digna. Sera o objetivo mais urgente, com uma relevancia central na politica local de habitacao,
encontrando-se fortemente relacionado com a operacionalizagdo, em curso, da ELH do Municipio de
Odivelas e com as candidaturas apresentadas, em preparagdo ou previstas a financiamento pelo 12 Direito
e Aviso n.2 01/C0O2-i01/2021 do PRR. Esta preméncia é reforcada pela necessidade de execugdo das
solugGes habitacionais até junho de 2026, como pressuposto para a mobilizagdo desta ultima fonte de
financiamento, com condi¢Bes particularmente favoraveis (comparticipacdo plena das despesas

elegiveis).

A sua concretizagdo passa pela valorizagdo e pelo alargamento do parque publico de habitagdo
disponibilizado em regime de renda apoiada, mas também pela indispensabilidade desta oferta de
habitagdo publica assegurar padrdes de qualidade adequada, a integragdo com habitat qualificado e a

garantia de condigGes para a integracgdo social das familias e territorial dos conjuntos habitacionais.

Oe2. Facilitar o acesso a habitag¢do:
Contribuir para a regulagdo do mercado de habitagdo e para o aumento da oferta de habitagdo

dirigida aos diversos grupos populacionais

Em articulagido com o objetivo estratégico anterior, o Oe2 visa criar respostas habitacionais
complementares as de arrendamento apoiado, ou seja, destinadas a outros grupos de populagdo além da
populagdo mais carenciada. Estas respostas podem ser dirigidas a populagbes de rendimentos
intermédios, na forma de habitagdo para arrendamento acessivel ou de habitagdo a custos controlados,
uma vez que, como exposto no diagndstico, a subida dos precos da habitagdo tem-se traduzido num
significativo agravamento das taxas de esforgo das familias, logo em dificuldades acrescidas no acesso a
habitagdo. Torna-se, pois, urgente aumentar a oferta de habitagdes a custos acessiveis e implementar

mecanismos regulatérios do mercado imobiliario.

-
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No entanto, estas respostas habitacionais devem igualmente estar adaptadas para as necessidades
especificas de alguns grupos populacionais, como por exemplo a popula¢do estudantil ou a populagdo
idosa, que em Odivelas, em resultado das dindmicas gerais de envelhecimento populacional, constitui
uma faixa etdria em crescimento, uma tendéncia que com muito fortes probabilidades ndo se ira inverter

nas préximas décadas.

Este objetivo estratégico que, sem descurar a urgéncia na criagdo de respostas habitacionais, se assume
ter um horizonte temporal de implementagdo de médio prazo, traduz-se ndo s6 num aumento da oferta
habitacional disponivel, mas também na diversificacdo das carateristicas desta oferta e no alargamento
dos promotores envolvidos. Pressupde o desenvolvimento e consolidagdo de um sistema de habitagao,
envolvendo o setor publico, privado e cooperativo num esforgo partilhado de responsabilidades na
criagdo desta resposta habitacional, assim como a adogdo de principios de inovagdo, que se traduza na

criagcdo de uma oferta habitacional mais adequada, flexivel e sustentavel.

Oe3. Fomentar a qualidade urbana e habitacional:
Assegurar padrdes elevados de qualidade urbana e habitacional, considerando as vdrias escalas
(edificios, bairros, localidades) e dominios de atuagdo conexos (sustentabilidade ambiental,

regeneragdo urbana e mobilidade, desenvolvimento social)

Em estreita articulagdo e complementaridade com os dois objetivos estratégicos anteriormente expostos,
o terceiro objetivo estratégico centra-se na (re)qualificacdo do edificado e do habitat. Na sua base,
encontra-se igualmente a adog¢do de uma perspetiva integrada da politica local de habitagdo, que devera
partilhar, beneficiar e contribuir para a concretizagdo de objetivos estratégicos assumidos pelo Municipio

no contexto de outros dominios de atuagado.

Entre estes encontram-se a politica social, de reabilitacdo urbana e a politica de sustentabilidade
ambiental, em particular relativa as condi¢cOes de eficiéncia energética e hidrica dos edificios e espagos
publicos, aos materiais e gestdo de residuos no setor da construgdo. Existindo fortes exigéncias ambientais
associadas ao financiamento publico, em especial no ambito do financiamento comunitario, que impdem,
por exemplo, o cumprimento de requisitos de eficiéncia energética e economia circular, importa fomentar
o alargamento de padrdes elevados de sustentabilidade ambiental as demais intervengdes. Importa

também estabelecer critérios elevados de qualidade ao nivel estético, arquiteténico e urbanistico.
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A operacionalizagdo da politica local de habitagdo e dos seus instrumentos, em particular da CMH, devera
ela prépria ser conduzida de forma estratégica, estabelecendo sinergias com investimentos previstos ou
em cursos que possam potenciar dinamicas gerais de qualificagdo das habitagdes, dos edificios, dos
espacos urbanos onde estes estdao integrados, assim como das comunidades locais. Neste contexto,

importa assumir que a iniciativa publica devera estimular a qualidade urbana e coesdo socioterritorial.

5.3. Prioridades estratégicas e medidas

As prioridades estratégicas possuem um carater marcadamente operativo, associado a concretizagdo da
visdo de futuro e dos objetivos estratégicos definidos para a CMH do concelho de Odivelas. A cada
prioridade estratégica encontra-se associado um conjunto de medidas que as operacionaliza e que, de

uma forma integrada, contribui para a concretizagdo dos objetivos estratégicos antes apresentados.

Tratando-se de uma carta municipal, a componente territorial assume uma relevancia evidente entre estas
prioridades estratégicas e medidas. Com efeito, o diagndstico procurou, sempre que exequivel, analisar os
fendmenos, ndo apenas do ponto de vista setorial, mas também pela sua distribuigdo e diferentes
expressoes no territdrio, tendo identificado problematicas e necessidades distintas consoante as escalas
e areas de analise. A estratégica, naturalmente, tem igualmente inscrita esta ldgica territorial, possuindo

grande parte das propostas uma matriz territorial especifica.

Ndo obstante, a CMH cruza naturalmente as propostas de base territorial com outras dimensdes
estratégicas operativas, designadamente ao nivel de propostas para diferentes populagGes alvo (pessoas
e agregados carenciados, familias de rendimentos intermédios, idosos, estudantes, ...), e também de
propostas para diferentes agentes e modelos de promogdo de habitagdo. Em primeiro lugar, procura-se
desenvolver um instrumento orientador da atuagdo publica (p.e. com atuagdo ao nivel do arrendamento
apoiado e acessivel, da reabilitagdo urbana, dinamizagao e execugdo de politicas publicas), mas também
capaz de envolver e mobilizar o setor solidario e cooperativo, e a iniciativa privada, num esforgo que se

pretende coletivo, diversificando e complementando ofertas habitacionais.

-
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As prioridades estratégicas da CMH de Odivelas sdo as seguintes:

Pel.
Aumentar e regular a oferta de habitagdo nos espagos urbanos
centrais
s
-
o
5=
-
-
e
o Promover a oferta de habitagao acessivel nos novos espagos
8 habitacionais
=
oy
=)
Assegurar a reconversao urbanistica de areas criticas
Aumentar, qualificar e diversificar a oferta de habitagao publica
‘©
2
()
>
(%]
=
o
o Criar respostas habitacionais para segmentos de populagao
© especificos
©
=
()
a

Reforgar os instrumentos de suporte a execugao da politica local
de habitagao e qualificar a habitagado e o habitat

Nas prioridades estratégicas 1, 2 e 3, a matriz territorial assume uma maior evidéncia, sendo definida uma
estratégia de atuacdo diferenciada por tipologia de territdrio: os espagos urbanos centrais, os novos
espacgos habitacionais e as areas criticas do concelho. Nas trés restantes prioridades, transversais ao
territério concelhio, o foco é colocado, respetivamente, na oferta de habitagdo publica, nas necessidades
habitacionais de grupos populacionais, e na eficiéncia e capacidade de execugdo da politica local de

habitagdo e garantia de padr&es elevados de qualidade urbana e edificada.

No seu conjunto, a CMH de Odivelas propde 21 medidas. A Tabela seguinte sintetiza o conjunto de

medidas associadas a cada uma das prioridades.

-
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Prioridades estratégicas

Tabela 7. Prioridades estratégicas e medidas

Fonte: SPI

Medidas

Aumentar e regular a
oferta de habitagdo nos

Criar uma bolsa de habitagdo municipal, pela aquisi¢do estratégica de edificios
devolutos

1. Ceder imdveis a cooperativas ou promotores para criagdo de habitagdo para
espagos urbanos 1.2 ,
. arrendamento acessivel
centrais
1.3 Estimular a reocupacdo de fogos vagos de propriedade privada
21 Estabelecer um sistema de zonamento inclusivo para promogao de habitagdo
Promover a oferta de acessivel
habitagao acessivel nos . L
2. ¢ 2.2 Criar uma bolsa de terrenos municipais

novos espacos
habitacionais

2.3

Ceder terrenos a cooperativas ou a grupos de cidaddos para construgdo de
habitagdo acessivel

Assegurar a reconversao
3. urbanistica das areas
criticas

3.1

Erradicar as barracas e nucleos precarios no Concelho

3.2

Apoiar a conclusdo do processo de reconversdo urbanisticas das AUGI

3.3

Apoiar a regularizagdo patrimonial e urbanistica dos conjuntos habitacionais
de autoconstrugdo e/ou autoacabamento

Aumentar, qualificar e
4. diversificar a oferta de
habitagao publica

4.1

Reabilitar o parque de habitagdo municipal em arrendamento apoiado

4.2

Reforgar e diversificar a oferta de habitagdo municipal em arrendamento
apoiado

4.3

Criar uma oferta de habitagdo municipal em arrendamento acessivel

4.4

Reabilitar o espago publico nos bairros de promogao publica

Criar respostas
habitacionais para

5.1

Criar uma residéncia de estudantes no Mosteiro de Odivelas

5.2

Criar uma oferta municipal de habitagdo colaborativa

> segmentos de 5.3 Criar um programa de coabitagdo em alojamentos privados sublotados
populagao especificos
5.4 Criar uma rede municipal de respostas para acolhimento urgente e/ou
temporario
6.1 Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica
Reforgar os
instrumentos de 6.2 Reforgar os instrumentos de monitorizagdo da politica local de habitagdo
6 suporte a execucdo da

politica local de
habitagdo e qualificar a
habitagao e o habitat

6.3

Integrar os principios da nova Bauhaus Europeia nos projetos de habitagdo
municipal e espago publico

6.4

Promover um parque habitacional mais sustentavel

@% Odivelas
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Seguidamente, apresenta-se sinteticamente, por meio de uma ficha dedicada, cada prioridade e cada
medida. A ficha das prioridades procura justificar e descrever os objetivos que determinaram a sua
identificagdo. Elenca a paleta de medidas que a irdo operacionalizar e inclui um cartograma com a

respetiva incidéncia territorial. Por sua vez, a ficha das medidas contempla os seguintes contetdos:
=  Aassociacdo aos objetivos estratégicos da politica local de habitagao;
=  Uma descri¢do sumaria da medida e dos seus objetivos;

= O seu publico-alvo, ou seja, o grupo populacional que mais diretamente beneficiard com a sua

implementagao;
= Asua incidéncia territorial;

= Os resultados esperados com a sua implementagdo, e, sempre que exequivel, uma meta

quantificada (global ou faseada);
= Qs instrumentos que serdo necessarios para a sua execugao;
= Aindicagdo das medidas com as quais se articula mais diretamente;
= Aentidade promotora e os parceiros ou entidades a envolver na sua implementagao;

= As potenciais fontes de financiamento (salvaguardando-se, todavia, que poderdo existir outras,

entretanto criadas ou que ndo tenham sido, neste momento, identificadas);

= Um calendério previsional para a implementacdo.

d
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PE1. AUMENTAR E REGULAR A OFERTA DE HABITAGAO NOS ESPAGOS URBANOS CENTRAIS

Apresentacdo

Como foi evidenciado no diagndstico, o concelho de
Odivelas é um territério atrativo e em crescimento
demografico, com uma forte ocupagdo urbana e
densidade populacional. A consolidagdo urbana é
particularmente acentuada nos espagos urbanos
centrais, onde a escassez de habitagdo disponivel no
mercado face ao volume da procura e a subida dos
precos, resultam em dificuldades acrescidas no acesso a
habitacdo por parte das familias. Urge, por isso, garantir
uma maior intervencdo e regulagdo publica e
implementar um conjunto de medidas que
(re)equilibrem o acesso a habitagdo nestes espagos
urbanos.

No presente, o Municipio ndo possui recursos habitacionais disponiveis nestes espagos centrais. Est3,
no entanto, consciente da importancia estratégica destes territérios e da gravidade dos problemas no
acesso a habitagdo que o afetam, pelo que deu ja importantes passos, quer no sentido de promover a
sua requalificagdo, quer de garantir uma atuagdo mais interventiva na corre¢do dos desequilibrios do
mercado habitacional. Entre estes destacam-se a delimitacdo da ARU do Nucleo Antigo de Odivelas e
0 processo presentemente em curso de delimitagdo da ARU da Pontinha e, por outro lado, a aprovacao,
em margo de 2023, das Zonas de Pressdo Urbanistica. Estas Ultimas sdo, em larga medida, coincidentes
com os espacos urbanos centrais e visam contribuir para a mobilizagdo dos recursos habitacionais
devolutos existentes nestas dareas. Saliente-se ainda que a implementagdo em curso da ELH do
Municipio de Odivelas resultou na aquisi¢do de alguns fogos dispersos, alguns dos quais nestes espagos,
para arrendamento apoiado.

A presente prioridade, por via das medidas que lhe estdo associadas, pretende dar continuidade e
potenciar a eficacia do trabalho desenvolvido pelo Municipio, facilitando o aumento da oferta de
habitagdo a custos acessiveis, envolvendo parceiros neste esfor¢o, e fomentando a colocagdo no
mercado imobiliarios de fogos atualmente vagos.

Medidas
1.1. Criar uma bolsa de habitagdo municipal, pela aquisigdo estratégica de edificios devolutos

1.2. Ceder imdveis a cooperativas ou promotores para criagdo de habitagdo para arrendamento
acessivel

1.3. Estimular a reocupagdo de fogos vagos de propriedade privada

-
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m Criar uma bolsa de habita¢do municipal, pela aquisicdo estratégica de edificios devolutos

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situagdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

A presente medida visa criar uma bolsa de habita¢do municipal,
por via da aquisigdo estratégica de edificios ou fogos devolutos
em espagos urbanos centrais das localidades. Com efeito, em
2021 o INE contabilizou 2 896 alojamentos vagos no mercado de
venda ou arrendamento, e 3 371 alojamentos vagos por outros
motivos. De acordo com as listagens cumulativas de baixos
consumos de dgua e eletricidade, o Municipio identificou 343
fogos com indicios de desocupagdo em 2021, quase 60% dos
quais na cidade de Odivelas e 15% na Pontinha, dois locais no
concelho onde a procura por habitagdo é muito intensa. Com

esta medida focada nos fogos devolutos, o Municipio cria as

condi¢Ges de base para promover, direta ou indiretamente,
uma maior oferta de habitagdo em dreas onde as dinamicas de procura sdo particularmente acentuadas e onde o
acesso das familias a habitagao é mais dificil, fomentando a reocupagao e reabilitagdo do edificado e permitindo uma
intervencdo publica mais profunda e integrada em locais estratégicos, em articulagdo com outras medidas da politica
local de habitagdo. A identificacdo dos edificios a adquirir pode ser facilitada pela possibilidade concedida ao
Municipio de exercicio do “direito de preferéncia” nas transagdes onerosas de imdveis localizados em ZPU, enquanto

a decisdo de alienagdo dos imoveis devolutos nas ZPU pode ser favorecida pelo agravamento do IMI que lhes esta

associado.
Publico-Alvo Incidéncia territorial
N.A. Espacgos urbanos centrais
Resultados esperados N.e de fogos
Criagdo de uma bolsa municipal de terrenos e imdveis, que Até 2026: aquisigdo de 50 fogos
facilite a execugdo da politica local de habitagao Até 2030: aquisicio de 50 fogos
Até 2034: aquisigao de 50 fogos
Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas
ZPU 1.2/22/42/43/52/54/6.1/6.2
Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio n.a.
Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 PRR, 12 Direito, FMSAU, Orgamento municipal.
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Ceder imdveis a cooperativas ou promotores para cria¢dao de habitagdo para arrendamento

acessivel
Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagado Oe3. Fomentar a qualidade urbana
em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

Esta medida incide na cedéncia do direito de superficie de
edificios municipais a afetar ao uso habitacional, tendo como
destinatdrias cooperativas ou promotores de habitagdo em
arrendamento acessivel ou de uma oferta baseada em
modelos emergentes de habitagdo, como a coabitagdo e a
habitagdo colaborativa. Desta forma, ao anular um importante
custo no projeto (a aquisicdo de imdveis), viabiliza uma oferta
cooperativa de habitagdo a custos acessiveis e,
simultaneamente externaliza custos associados a reabilitagdo
ou reconversdo de alguns edificios da bolsa municipal de

imoveis. Estes projetos deverdo adotar os padrées de

sustentabilidade, estéticos e de integragdo associados a nova

Bauhaus Europeia.

Publico-Alvo Incidéncia territorial

Familias de rendimentos intermédios. Espagos urbanos centrais abrangidos por ZPU.
Resultados esperados N.2 de fogos

Reforgo da oferta de habitagado acessivel e mobilizagdo n.a.

de parceiros para a promogdo desta oferta.

Instrumentos para a execugao Articulagao com outras medidas
FMSAU, bolsa municipal de terrenos e imdveis 1.1/6.2/6.3/6.4

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio Cooperativas, promotores

Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 n.a.
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m Estimular a reocupagdo de fogos vagos de propriedade privada

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

Esta medida visa criar um programa municipal para estimular
a reocupacgao de fogos privados devolutos, para habitagao
proprias e permanentes ou para colocagdo no mercado de
arrendamento acessivel. Este programa deverd conjugar

varias iniciativas, como por exemplo:

u A continuagdo do trabalho de mapeamento dos
fogos em ruinas/devolutos e consequente agravamento do

IMI (que deverd alimentar o FMSAU);

" A possibilidade de arrendamento  para
subarrendamento pelo Municipio, nos termos do programa

Arrendar para Subarrendar, garantindo um fator de confianga,

pela condigdo de intermediario entre proprietarios e inquilinos

(em articulagdo com a medida 4.3);

® O acompanhamento e apoio técnico a projetos de reabilitagdo de fogos, e simplificagdo e agilizagdo dos
processos de licenciamento associados. Nestes casos, poderdo ser encontrados diferentes compromissos para a
viabilizagdo das intervenc¢des de reabilitagdo: (i) os proprietdrios cedem ao Municipio o fogo, que o reabilita e
arrenda, até ser ressarcido do investimento; (ii) o Municipio reabilita (com o acordo prévio) e o valor de
investimento é descontado na renda a pagar ao proprietério; (iii) o subarrendatario reabilita (com o acordo prévio)

e desconta o investimento na renda a pagar ao Municipio).

u A promogdo de contato transparente entre proprietarios e arrendatarios, assim como a divulgacgdo e
informacdo sobre os mecanismos e instrumentos de apoio ao arrendamento acessivel (p.e. seguro de

arrendamento acessivel).

Publico-Alvo Incidéncia territorial
Familias de rendimentos intermédios Espacgos urbanos centrais
Resultados esperados N.e de fogos

Qualificagdo, aumento e diversificagdo da oferta privada  Reocupagdo de 150 fogos privados devolutos

de habitagdo, contribuindo para a reabilitagdo urbana.

Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas

ZPU, ARU, Regulamento municipal, FMSAU 43/6.1/6.2/6.3/6.4

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio Promotores privados, IHRU

Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 IFRRU2030, FMSAU, Orgamento Municipal
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_ PROMOVER A OFERTA DE HABITACAO ACESSIVEL NOS NOVOS ESPAGOS HABITACIONAIS

Apresentacgao

Apesar da reduzida disponibilidade de solo para criagdo
de nova oferta habitacional, questdo evidenciada no
diagndstico, a andlise as dindmicas urbanisticas e
habitacionais, num passado recente e para um futuro
préximo, permitiu a identificagdo de algumas dreas
sujeitas a maior dinamismo e também a maiores
pressdes urbanisticas. E nestas dareas que se
perspetivam que surjam os maiores investimentos e
empreendimentos, sendo, portanto, vital que estas
alteragdes na ocupacdo de solo sejam monitorizadas e
acompanhadas pelo Municipio. Estas dreas criam

oportunidades muito relevantes em matéria de politica
local de habitagdo e para a afirmagdo de um sistema habitacional integrado (publico, misto e privado),
na medida em que possibilitam o envolvimento mais ativo dos investidores privados e dos promotores
imobilidrios na promogdo de habitagdo a custos acessiveis. Importa, pois, criar mecanismos que
reforcem o poder regulador do Municipio em matéria de habitagcdo e desenvolvimento urbano, de
forma a estimular a criagdo de habitagdo acessivel pelos privados.

Nesta medida, em sintese, a presente prioridade visa criar condigdes para que as dinamicas de
crescimento urbano concorram para gerar areas urbanas atrativas e equilibradas do ponto de vista
urbano e social, envolvendo os privados na promogao de habitagdo acessivel. Pretende-se criar uma
oferta de habitagdo acessivel privada por via de um sistema de zonamento inclusivo, dotar o Municipio
de uma bolsa de terrenos municipais, onde possa promover habitagdo municipal ou ceder a terceiros
para criagdo de habitagdo acessivel.

Medidas
2.1. Estabelecer um sistema de zonamento inclusivo para promogado de habitagdo acessivel
2.2.  Criar uma bolsa de terrenos municipais

2.3.  Ceder terrenos a cooperativas ou a grupos de cidadaos para constru¢do de habitacao
acessivel.

d
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M2.1. Estabelecer um sistema de zonamento inclusivo para promogédo de habitacdo acessivel
Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana
em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

Esta medida visa estabelecer um sistema de zonamento
inclusivo nos novos espagos habitacionais, que viabilize a
criagdo de habitagdo acessivel por via do mercado imobilidrio
privado. O zonamento inclusivo aplica-se a operagBes
urbanisticas que visem a promog¢do de nova habitagdo e
traduz-se na afetagdo de uma parte da drea de construgdo
para habitagdo acessivel, num prazo alargado (e.g. 25 anos).
Estas regras devem ser definidas no Regulamento do PDM.
Em alternativa a disponibilizagdo de fogos para este fim,
admite-se a cedéncia de solo com capacidade edificativa

equivalente ou o pagamento pecuniario a reverter para o

FMSAU. Este sistema é acompanhado por incentivos (também
a definir no Regulamento do PDM), como a majoragdo do indice de edificabilidade e a redugdo de encargos
urbanisticos. A drea de atuagdo do sistema de zonamento inclusivo assenta em indicadores de pressao urbanistica

e de necessidade habitacional e é definida em planta constante de Regulamento Municipal.

Publico-Alvo Incidéncia territorial

Familias de rendimentos intermédios Novos espagos habitacionais
Resultados esperados N.2 de fogos

Promogao da oferta privada de habitagdo para Afetacdo de 10% da nova oferta de fogos de promogdo
arrendamento acessivel. privada para habitagdo acessivel.
Instrumentos para a execu¢ao Articulacdo com outras medidas
Alteracdo do PDM, Regulamento municipal 2.2/6.1/6.2

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio Promotores imobilidrios privados
Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 n.a.
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m Criar uma bolsa de terrenos municipais

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

Esta medida visa a criagdo de uma bolsa de terrenos
municipais a destinar a promogdo de habitagdo acessivel,
localizados em areas estratégicas para o desenvolvimento da
politica local de habitagdo, com recurso aos mecanismos de
cedéncia de solo com capacidade edificativa a estabelecer no
PDM. As cedéncias de terrenos para o dominio privado
municipal, com capacidade edificativa para fins habitacionais,
operam-se no quadro das operagdes urbanisticas a realizar
nas areas cobertas pelo sistema de zonamento inclusivo,
revertendo como receitas para o FMSAU, de forma a permitir

a produgdo de habitagdo acessivel, pelo Municipio ou por

cooperativas e empresas sem fins lucrativos, através da

cedéncia do direito de superficie.

Pdblico-Alvo Incidéncia territorial
Familias de rendimentos intermédios Novos espagos habitacionais
Resultados esperados N.2 de fogos

Criagdo de uma bolsa municipal de terrenos e iméveis, n.a.

que facilite a execugdo da politica local de habitagado.

Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas

Alteragdo do PDM, Regulamento municipal 1.1/21/23/42/43/52/54/6.1/6.2
Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver

Municipio Promotores imobiliarios privados

Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 N.A.
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CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

m Ceder terrenos a cooperativas ou a grupos de cidaddos para construgao de habitagao acessivel

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

Esta medida tem como propdsito estimular a construgdo de
habitagdo a custos controlados (HCC), por cooperativas ou a
grupos de cidaddos (co-produgdo/co-concegdo) para a
promogdo de habitagdo acessivel, através da cedéncia de
direitos de superficie de terrenos do dominio privado
municipal e prioridade na aquisi¢do de terrenos publicos (que
integram a bolsa de terrenos publicos constituida por via da
medida anterior). Esta iniciativa pode ser complementada por
mecanismos de incentivo a promog¢do de HCC para renda
acessivel, a introduzir no PDM, nomeadamente ao nivel da

majora¢do da edificabilidade. A habitagdo promovida deve

seguir os padrdes de sustentabilidade, estéticos e de

integragdo associados a nova Bauhaus Europeia.

Pdblico-Alvo Incidéncia territorial
Familias de rendimentos intermédios Novos espagos habitacionais
Resultados esperados N.2 de fogos

Estimular a construgdo de habitagdo a custos acessiveis n.a.

e a inovagdo nas carateristicas desta oferta

Instrumentos para a execu¢ao Articulagdo com outras medidas

FMSAU, bolsa municipal de terrenos e iméveis, regime  2.2/6.2/6.3

legal da promogdo de HCC, alteragdo do PDM

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver

Municipio Cooperativas; grupos de cidaddos, promotores
imobilidrios.

Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 FMSAU, regime legal da promogdo de HCC
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CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

_ ASSEGURAR A RECONVERSAO URBANISTICA DAS AREAS CRITICAS

Apresentacgao

Embora desde a fundagdo do Municipio de Odivelas
tenham sido realizados importantes progressos na
resolugdo de situagdes de especial caréncia
habitacional, subsistem ainda situagdes de extrema
gravidade, que cruzam problemas de ordem
urbanistica e social.

Entre estas situagBes encontram-se os nucleos de
barracas e outras construgcBes precdrias e
improvisadas, e as AUGI cujos processos de
reconversdo urbanistica ainda ndo foram concluidos.
Ambas as situagGes sdo enquadraveis no conceito de

nucleos precarios, destacado pelo 1.2 Direito como
uma das tipologias de situagdes que se revestem de particular urgéncia e gravidade. A estas situagdes
criticas junta-se um terceiro perfil, relativo aos conjuntos habitacionais de autoconstrugdo e/ou
autoacabamento, cuja regularizacdo dos respetivos processos patrimoniais nunca foi concluida e a qual
importa dar resposta.

Com efeito, o primeiro passo necessario para garantir o apoio as familias em caréncia habitacional que se
encontram nestas situagdes, consiste na prévia regularizagdo urbanistica ou patrimonial. Sem este passo,
o financiamento pelo 12 Direito, por exemplo, ndo é possivel, pelo que, além da urgéncia associada a
gravidade das situagOes de vulnerabilidade e exclusdo que afeta estas pessoas em situagdo critica, se
aliam os prazos curtos a que as respostas enquadradas no financiamento pelo PRR terdo,
indispensavelmente, de cumprir.

Medidas
3.1.  Erradicar as barracas e nucleos precarios no Concelho
3.2.  Apoiar a conclusdo do processo de reconversao urbanisticas das AUGI

3.3.  Apoiar a regularizagdo patrimonial e urbanistica dos conjuntos habitacionais de
autoconstrugdo e/ou autoacabamento

d
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CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

M3.1. Erradicar as barracas e nucleos precarios no Concelho
Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagcdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana
em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

Esta medida visa erradicar as barracas e nucleos precdrios
ainda existentes no territério concelhio. Com efeito, trés
décadas apds a criagdo do programa PER, com o objetivo de
erradicar as barracas nas dreas metropolitanas, a Divisdo de
Habitagdo contabiliza ainda a existéncia de um total de 111
barracas, onde residem 132 agregados familiares
(compostos por 347 pessoas). O maior dos nucleos precario
é o Bairro do Barruncho, localizado na UF da Pévoa de Santo
Adrido e Olival Basto, existindo, todavia, outros conjuntos de
alojamentos precarios, de menor dimensdo, noutras

localizagBes. A solugdo para estas situagdes passa pelo

realojamento destas familias em fogos municipais de renda
apoiada, sempre que possivel, salvaguardando e
protegendo as relages de vizinhanga e entreajuda estabelecida nestas comunidades, e que sdo criticas para a
subsisténcia quotidiana das familias (p.e. no apoio a criangas de familias monoparentais, ou a idosos). Estes
realojamentos sdo enquadraveis nos critérios do 12 Direito, revestindo-se da maxima prioridade na sua execugdo,
por forma a ser possivel o seu enquadramento nas condigdes de financiamento particularmente favoraveis

concedidas pelo PRR.

Publico-Alvo Incidéncia territorial

Familias carenciadas residentes em contrugdes ou Nucleos precarios e barracas ou construgdes precdrias

nucleos precarios dispersas.

Resultados esperados N.2 de fogos

Erradicar as barracas e construgdes abarracadas do Até 2026: 132 fogos municipais
concelho

Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas

ELH, FMSAU, bolsas municipais de terrenos e imoveis 41/42/6.1/6.2/6.3

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver

Municipio Setor social, comunidades residentes nos nucleos
precarios

Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 PRR/12 Direito, FMSAU
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m Apoiar a conclusao do processo de reconversao urbanisticas das AUGI

Oel. Apoiar as pessoas e familias

Oe2. Facilitar o acesso a habitagao Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

Esta medida foca-se na criagdo das condigdes necessarias para
a conclusdo dos processos ainda por regularizar de
reconversdo das AUGI. A ocupagdo de parte muito
significativa do territdrio por area de construgdo clandestina é
um importante desafio que se coloca a gestdo e ordenamento
do territdrio. Possuindo grande parte destas dreas, em
particular Famdes, os respetivos alvards de loteamento,
restam ainda 33 processos em curso, de conclusdo mais dificil,
pelas carateristicas da ocupagdo e localizagdo. Destacam-se as
concentracGes de AUGI nas vertentes sul e nascente, a

primeira com a elaboragdo em curso do PU da Vertente Sul,

que importa concluir e aprovar. Nestas e nas restantes AUGI
deverdo ser concluidos os processos de reconversdo
urbanistica, com a regularizagdo e licenciamento das construcdes legalizaveis e a demoli¢do (e quando justificavel o
realojamento, sempre que possivel na AUGI) das situagSes cujo licenciamento ndo é possivel. A par deste processo
importa definir as necessidades de reabilitagdo do edificado e de requalificagdo do espago publico, promovendo uma
maior coesdo social e territorial. As situagdes de habitagdo indigna enquadraveis no 12 Direito enquanto beneficiarios

diretos terdo apoio do Municipio na apresentagdo de candidaturas e gestdo das intervengdes.

Publico-Alvo

Proprietérios e moradores em AUGI com processo de

reconversao nao concluido

Incidéncia territorial

AUGI com processo de reconversao nao concluido

Resultados esperados

Reconversdo urbanistica das 33 AUGI remanescentes e
melhoria das condigdes de habitabilidade e vida das

comunidades residentes

N.2 de fogos
Até 2026: Aprovagdo do PU da Vertente Sul
Até 2030: 10 alvaras de loteamento emitidos

Até 2034: +23 alvaras de loteamento emitidos

Instrumentos para a execugdo

PU da Vertente Sul, PP e operag¢des de loteamento

Articulagdo com outras medidas

6.1/6.2/6.4

Promotor(es)

ComissGes de administragao

Parceiros / Entidades a envolver

Municipio

Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 Investimentos privado, 12 Direito, FMSAU, Orgamento
municipal
-
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Apoiar a regularizagdo patrimonial e urbanistica dos conjuntos habitacionais de autoconstrugao

e/ou autoacabamento

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdao sumaria

Com a presente medida pretende-se assegurar a
regularizagdo patrimonial dos conjuntos habitacionais de
autoconstrugdo e autoacabamento, de forma a viabilizar a
legalizagdo urbanistica e a execugdo de intervengbes de
reabilitacdo. Como expresso no diagndstico, no Concelho
existem alguns nucleos que foram edificados ao abrigo do
programa de autoconstrugdo/autoacabamento. No caso do
Olival do Pancas, onde 50 moradias foram edificadas ao
abrigo destes programas, o processo de regularizagdo
urbanistica e patrimonial nunca foi concluido, uma vez que a

construgdo do edificado ocorreu em desconformidade com o

projeto tipo definido pelo Municipio. Também em Famdes, no
Bairro do Trigache e na Quinta da Pretas, se identificam,

respetivamente, 30 e 9 fogos que carecem de regularizagdo patrimonial, administrativa e urbanistica.

Esta situacdo coloca graves entraves a intervengao nestas edificagdes. Importa, pois, dar continuidade e concluir o
processo de regularizagdo, presentemente em curso, das situages passiveis de ser legalizadas e de demoli¢do dos
restantes casos. Apds a sua conclusdo, deverd ser conduzido um levantamento das necessidades existentes, quer em
termos de caréncias habitacionais (necessidades de reabilitacdo e de realojamento), quer em termos de espago

publico, em articulagdo com as medidas da PE4.

Publico-Alvo Incidéncia territorial

Familias residentes nos bairros de Bairro do Olival do Pancas; Bairro do Trigache e Quinta
autoconstrucdo/autoacabamento das Pretas

Resultados esperados N.2 de fogos

Regularizagdo patrimonial e urbanistica e reabilitagdo Até 2026: 89 fogos

dos conjuntos dos habitacionais de autoconstrugdo e

autoacabamento

Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas
n.a. 42/44/62/6.4

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio Moradores

Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 n.a.
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_ AUMENTAR, QUALIFICAR E DIVERSIFICAR A OFERTA DE HABITAGAO PUBLICA

Apresentagao

O atual parque habitacional municipal é composto por
pouco mais de 4 centenas de fogos, que representam
0,6% do total de alojamentos familiares. Considerando
também os cerca de 500 fogos propriedade do IHRU, o
peso do parque publico sobe para 1,3%, sendo inferior
a média nacional (2%) e muito distante da meta
nacional de 5% estipulada na NGPH.

Além da dimens3o relativamente contida do parque de
habita¢do publico, detetam-se algumas necessidades
de beneficiagdo do edificado e do espago publico, mais
evidentes (embora ndo exclusivas) nos maiores

conjuntos habitacionais na periferia da Pontinha, entre
0s quais os bairros do IHRU e Olival Basto. Por outro lado, o parque de habitagdo municipal encontra-
se afeto, em exclusivo, a arrendamento apoiado. Além do seu dimensionamento ser insuficiente para
as necessidades identificadas, sendo importante alargar esta oferta, esta estd dirigida apenas as
situagdes de maior caréncia social, ndo oferecendo resposta habitacional para pessoas e familias com
rendimentos intermédios. Como demonstrado, devido a escassez de habita¢do e a acentuada subida
dos pregos praticados no mercado imobiliario, estes ultimos enfrentam atualmente dificuldades muito
expressivas no acesso a habitagdo.

A presente prioridade visa reforgar, qualificar e diversificar as respostas habitacionais do Municipio,
dotando os fogos municipais de melhores condi¢Ges de habitabilidade, e os bairros de maior qualidade
urbana. Nalguns casos, devera ainda garantir uma melhor articulagdo urbana de nucleos dispersos e
promover a heterogeneidade social dos conjuntos municipais, garantindo uma maior coesdo
socioterritorial.

Medidas

4.1. Reabilitar o parque de habitagao municipal em arrendamento apoiado

4.2.  Reforgar e diversificar a oferta de habitagdo municipal em arrendamento apoiado
4.3.  Criar uma oferta de habitagdo municipal para arrendamento acessivel

4.4. Reabilitar o espago publico nos bairros de promogdo publica
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m Reabilitar o parque de habitagdo municipal em arrendamento apoiado

Oel. Apoiar as pessoas e familias

Oe2. Facilitar o acesso a habitagao Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

A presente medida materializa-se na reabilitagdo do atual
parque de habitagdo municipal, permitindo a melhoria das
condigBes habitacionais dos fogos municipais. Pelo
alinhamento com os objetivos do Programa 12 Direito, a sua
concretizagdo ocorrera através da execugao da ELH, estando
previsto no Acordo de Colaboragdo celebrado com o IHRU,
a reabilitagdo de 76 fogos municipais. A execugdo desta
medida reveste-se de maxima urgéncia, de modo a
possibilitar o seu financiamento integral pelo PRR. Para tal,
as habitagOes terdo de estar reabilitadas (e, se aplicavel,

ocupadas) até meados de 2026.

Acrescente-se ainda que a ELH deverda ser alvo de
monitoriza¢do e avaliagdo regular, podendo sofrer atualizagGes, a medida que outras situagdes de caréncia
habitacional e financeira sdo identificadas. Neste sentindo, o 12 Direito continuard para além da data de término
do PRR, constituido uma importante fonte de financiamento para suportar intervengdes que se identifiquem como

necessarias.

Publico-Alvo

Familias residentes em habitagdo municipais ou que

solicitaram habitagdo ao Municipio

Incidéncia territorial

Conjuntos de habitagdo municipal e fogos municipais

dispersos

Resultados esperados

Dotar o atual parque de habitagdo municipal de

N.2 de fogos
Até 2026: 76 fogos

condigBes adequadas de salubridade, acessibilidade e Ap6s 2026: a determinar em fungo das caréncias

conforto habitacionais que venham a ser identificadas

Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas

ELH 4.4/6.2/6.3
Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio IHRU, comunidades residentes (incluindo outros
proprietdrios de condominios mistos)
Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 PRR, 12 Direito
-
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m Reforgar e diversificar a oferta de habitagdo municipal em arrendamento apoiado

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagcdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

Esta medida destina-se a reforgar a oferta de habitagdo
municipal a atribuir em regime de renda apoiada, via
aquisicdo, aquisicdo e reabilitagdo ou nova construgdo em
terrenos proprios ou que venham a integrar a bolsa
municipal constituida por via da medida 2.2. A medida
devera, ndo apenas aumentar o numero de fogos,
permitindo ampliar a capacidade de resposta as familias
carenciadas a residir em condicbes de indignidade
habitacional que procuram o apoio do Municipio, mas
também criar uma oferta municipal mais diversificada e

flexivel. Nesta medida, em particular nos fogos contruidos

ou que necessitem de reabilitagdo (alguns dos quais
poderdo resultar na implementagdo da medida 1.1), deve
procurar-se adotar modelos de habitagdo evolutiva-adaptavel, que mantendo a durabilidade, resisténcia e baixa
necessidade de manutengdo, permita uma facil adaptagdo, em tipologia e funcionalidade, as carateristicas de

diferentes pessoas e familias e aos diferentes momentos da vida das familias (p.e. modelos de casas evolutivas).

Pdblico-Alvo Incidéncia territorial
Familias carenciadas que solicitaram habitacdo ao Concelho

Municipio

Resultados esperados N.2 de fogos

Alargar a oferta municipal em regime de renda apoiada,  Até 2026: 88 fogos
garantindo uma resposta mais compativel com as Até 2030: +100 fogos

idad
necessidades Até 2034: +100 fogos

Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas
ELH 1.1/22/6.1/6.2/6.3
Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio IHRU

Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 PRR, 12 Direito, FMSAU
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m Criar uma oferta de habitacao municipal para arrendamento acessivel

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

Esta medida visa criar uma resposta publica de habitagdo
acessivel que possa dar resposta a situagdes sem
enquadramento no arrendamento apoiado. A par da
resposta municipal as situagdes mais urgentes, e logo mais
prioritarias, importa construir progressivamente uma
resposta complementar que crie solugdes também para
outros grupos populacionais. Para além do recurso a
plataforma nacional de arrendamento acessivel, justifica-se
a criagdo de um programa municipal de arrendamento
acessivel, que privilegie a atribuicdo desta oferta a alguns

grupos com maiores dificuldades, como os estratos mais

jovens que possuem hoje dificuldades muito acentuadas
para a sua emancipagdo, as familias monoparentais ou

pessoas soés, entre outros perfis de familias que enfrentam dificuldades acrescidas em aceder e manter uma

habitagdo.
Publico-Alvo Incidéncia territorial
Familias de rendimentos intermédios Concelho
Resultados esperados N.2 de fogos (valores acumulados)
Criar uma resposta publica de habitagdo acessivel Até 2026: 20 fogos
Até 2030: 80 fogos
Até 2034: 100 fogos
Instrumentos para a execu¢ao Articulagdo com outras medidas
Plataforma nacional de arrendamento acessivel e 1.1/13/23/6.1/6.2/6.3

Regulamento municipal

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio IHRU

Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 PRR, 12 Direito, FMSAU
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m Reabilitar o espago publico nos bairros de promogao publica

Oel. Apoiar as pessoas e familias

Oe2. Facilitar o acesso a habitagao Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

Esta medida foca-se na beneficiagdo do espago publico
envolvente aos bairros habitacionais de promogado publica,
nomeadamente os bairros Dr. Mario Madeira, Santa Maria,
Trigache, Bairro Olival de Pancas, Praceta Alice Pestana e na
Urbanizagdo da Arroja, de forma a colmatar as deficiéncias no
espaco publico, por vezes graves, identificadas nestes
conjuntos habitacionais. Pretende-se com esta medida
contribuir para a redugdo dos focos de degradagdo urbana e
promover uma imagem mais qualificada dos conjuntos
habitacionais de promogdo publica, uma maior integragdo

urbana e melhores condigdes de acessibilidade e uma

melhoria da qualidade ambiental e paisagistica, aumentando
a coesdo territorial e a qualidade de vida da populagdo local,
muitas vezes alvo de estigmatizagdo e problemas sociais. As intervengdes no espago publico devem ser articuladas
com as intervengdes no edificado, assim como com instrumentos e iniciativas de reabilitagdo urbana e revitalizagdo

social que possam existir.

Publico-Alvo

Residentes em bairros de promogao publica

Incidéncia territorial

Bairros Dr. Mdrio Madeira, Santa Maria, Trigache,
Bairro Olival de Pancas, Praceta Alice Pestana e na

Urbanizagao da Arroja

Resultados esperados

Requalificagdo do espago publico nos conjuntos

habitacionais de promog&o publica.

N.2 de fogos

n.a.

Instrumentos para a execugdo

OIL Unido de Freguesias de Pontinha e Famdes, PMOT,
ARU/ORU

Articulagdo com outras medidas

41/6.1/6.2/63

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio IHRU, Comunidades residentes, Rede Social
Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 FMSAU, Orgamento municipal
-

@m@% Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

156



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

_ CRIAR RESPOSTAS HABITACIONAIS PARA SEGMENTOS DE POPULAGAO ESPECIFICOS

Apresentac¢ao

O atual desequilibrio entre procura e oferta
habitacional verificado no concelho de Odivelas, afeta
também grupos populacionais com algumas
especificidades, que enfrentam dificuldades no acesso
a habitagdo por ndo disporem de meios financeiros
para acompanhar o aumento dos custos da habitagdo
e aceder a uma habitagdo adequada, e que poderdo
beneficiar de algumas respostas dirigidas. Apesar do
Municipio ter procurado o estabelecimento de
diversas parcerias com entidades do terceiro setor
para prestar apoio a estas situagles, as respostas
afiguram-se insuficientes face a grande pressao social

decorrente das dindmicas metropolitanas.

A presente prioridade estratégica visa garantir uma resposta habitacional transitéria a estes grupos
populacionais, nomeadamente estudantes do ensino superior deslocados, populagdo idosa, agregados
unipessoais e monoparentais, pessoas sem abrigo, vitimas de violéncia e imigrantes, garantindo uma
resposta habitacional transitéria. A execugdo desta prioridade estratégica passa por conjunto medidas
que (re)equilibrem o acesso a habitagdo, nomeadamente através da criagdo de respostas habitacionais
promovidas pelo Municipio ou por outras entidades em parceria com o Municipio, assim como de um
projeto-piloto de coabitagdo que impulsione o aumento da oferta habitacional dirigida para estes
grupos.

Medidas

5.1 Criar uma residéncia de estudantes no Mosteiro de Odivelas

5.2 Criar uma oferta municipal de habita¢do colaborativa

5.3 Criar um programa de coabitagdo em alojamentos privados sublotados

5.4 Criar uma rede municipal de respostas para acolhimento urgente e/ou temporario

d
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M5.1. Criar uma residéncia de estudantes no Mosteiro de Odivelas

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

Esta medida visa a criagdio de uma de uma residéncia
universitaria com capacidade para acolher 200 alunos,
promovida pelo ISCTE em parceria com a CMO, que detém a
gestdo do Mosteiro desde 2019. A residéncia de estudantes
devera ocupar duas alas, na zona da camarata das antigas
alunas do Instituto de Odivelas e possui de financiamento
aprovado pelo PRR (6.661.620 €), no dmbito do Programa
Nacional de Alojamento para o Ensino Superior (PNAES). A
criagdo da residéncia de estudantes esta enquadrada no
projeto de revitalizagdio do Mosteiro de Odivelas, que

articula a valorizagdo e conservagdo do principal imdvel

histérico e cultural do Concelho, com a abertura deste
espago a comunidade, através da criagdo de um conjunto de
novas valéncias. Este projeto terda um forte impacto na dinamizagdo do nucleo histérico de Odivelas, assim como

na sua qualificagdo e valorizagdo urbana e habitacional.

Esta medida garante, em contexto metropolitano, um apoio relevante ao alojamento, a pregos acessiveis, de
estudantes deslocados, e contribui para a valorizagdo do Concelho, através da atratividade residencial de
populagdo jovem e qualificada, e da melhoria do ambiente urbano e dinamizagdo do centro tradicional da cidade
de Odivelas.

Publico-Alvo

Populagdo estudantil

Incidéncia territorial

Mosteiro de Odivelas

Resultados esperados

Criagcdo de uma residéncia universitaria com capacidade

para 204 alunos

N.2 de fogos
2026: 204 camas

Instrumentos para a execugdo

Articulagdo com outras medidas

PNAES 6.2/6.3
Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
ISCTE Municipio, Dire¢do-Geral do Tesouro e Finangas,
Diregdo-Geral de Recursos de Defesa Nacional
Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 PRR
-

@% Odivelas
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ﬂ Criar uma oferta municipal de habitagao colaborativa

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo  Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigao sumaria

Esta medida foca-se na criagdo de uma oferta municipal de
habitacdo colaborativa. Para algumas pessoas, as
dificuldades de habitagdo estdo associadas a necessidade
de acompanhamento e apoio ndo continuado. Sdo
exemplos pessoas idosas ou portadoras de deficiéncia,
isoladas ou casais, que possuem autonomia. Esta medida
prevé a criagdo de uma oferta habitacional adequada ao
(re)alojamento destas pessoas, que garanta um equilibrio
entre o acompanhamento e a manutengdo da sua
independéncia. Consiste na criagdo de uma ou mais

unidades residenciais que, além da fungdo residencial, em

apartamentos auténomos de pequena dimensdo, sejam
dotadas de espagos complementares de utilizagdo comum,
para atividades de sociabilidade ou outras (p.e. espagos de encontro e lazer, ou para cuidados basicos de higiene
e saude com carater de acompanhamento e prevengdo). Podem igualmente incluir servigos basicos essenciais,
como alimentagdo ou limpeza semanal. Esta medida mobiliza os parceiros da Rede Social para, através de um
projeto conjunto, definir um projeto de gestdo estas unidades de residéncias assistidas e presta¢do dos servigos
associados. As condi¢des de acesso a esta oferta habitacional devem prever a possibilidade de permuta pela
utilizagdo e gestdo, pelo Municipio, das habitagbes proprias destas pessoas, potenciando a utilizagdo dos

recursos habitacionais existentes e a reocupagao de fogos que poderiam ficar vagos.

Publico-Alvo Incidéncia territorial

Populagdo idosa ou portadora de deficiéncia em Concelho

situagdo intermédia de dependéncia

Resultados esperados N.2 de fogos

Testar novos modelos de habitagdo publica, mais 2026: 1 unidade residencial de 30 fogos

adequados as especificidades da populagdo e com  3034: +1 unidade residencial de 30 fogos
maior eficdcia de recursos

Instrumentos para a execugao Articulacdo com outras medidas

n.a. 11/22/6.1/6.2/6.3

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver

Municipio Parceiros sociais

Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 Orgamento Municipal; FMSAU; Portugal 2030
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ﬂ Criar um programa de coabitagao em alojamentos privados sublotados

Oel. Apoiar as pessoas e familias

Oe2. Facilitar o acesso a habitagao Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

A presente medida consiste na criagdo de um programa de
coabitagdo em alojamentos privados em situagdo de
sublotagdo. Com efeito, mais de metade dos alojamentos de
residéncia habitual no Concelho estdo em situagdo de
subocupacdo, e quase 3 mil possuem 3 ou mais divisGes em
excesso, relativamente ao numero de moradores. Esta
medida prevé a criagdo de um programa-piloto de
coabitagdo, envolvendo proprietdrios que vivam sos em
habitagGes sublotadas, e que promova o arrendamento de
quartos ou partes de casas, por estudantes universitarios,

profissionais deslocados e agregados unipessoais ou

monoparentais. O Municipio deverd definir e verificar os
critérios que as habitagGes terdo de cumprir, assegurando niveis de qualidade das mesmas, assim como os critérios
de elegibilidade dos arrendatarios, reduzindo o risco e a inseguranga associados ao arrendamento, e
desempenhando um papel de mediador entre proprietdrios e arrendatarios. Esta medida tera como objetivo
aumentar a oferta habitacional disponivel no Concelho, assim como combater o isolamento e fomentar entreajuda
quotidiana. Este programa-piloto, apesar de ter uma incidéncia territorial para todo o Concelho, assume particular

destaque em Famdes e Canegas, onde se verifica um peso significativo de alojamentos sublotados.

Publico-Alvo

Populagdo idosa, pessoas sés, familias monoparentais

Incidéncia territorial

Concelho, em particular Famd&es e Canegas

Resultados esperados

Criagdo de um programa de coabitagdo, que reduza a

sublotagdo

N.2 de fogos
Até 2034: 75 fogos envolvidos (cerca de 2,5% dos

alojamentos sublotados com 3 ou + divisGes em

excesso)

Instrumentos para a execugao

Regulamento municipal

Articulacdo com outras medidas

6.2/63/6.4

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio Proprietdrios privados, Comunidades residentes
Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 Orgamento municipal; FMSAU
-

qQ
u CAMARA MUNICIPAL

A % Odivelas

160



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

m Criar uma rede municipal de respostas para acolhimento urgente e/ou temporario

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descrigdo sumaria

Esta medida visa o reforco e diversificagdo da resposta
municipal para atender a situagOes de realojamento urgente
de pessoas que carecem de solugdes de emergéncia (devido
a acontecimentos excecionais ou imprevisiveis ou a
situagBes de risco iminente) ou de transigdo (situacdes que,
pela sua natureza, necessitam de respostas de alojamento de
acompanhamento). No Concelho destaca-se a existéncia de
um numero significativo, mas muito volatil, de pessoas em
situacdo de sem-abrigo (86 pessoas, em 2023), vitimas de
violéncia doméstica e imigrantes em condigdo grave de

indignidade habitacional, que necessitam de solugdes

transitérias de alojamento. A resposta habitacional a criar
deve ser diversificada e ocorrer de forma disseminada pelo
Concelho. Pode incluir: (i) a constituicdo de uma bolsa de fogos, através aquisi¢do, aquisi¢do e reabilitacdo de fogos
devolutos, associada a um modelo de housing first; (ii) a criagdo de pelo menos 3 apartamentos partilhados, com
capacidade maxima para 5 pessoas (uma solugdo particularmente adequada a determinados segmentos de
populagdo, como os imigrantes); (iii) a criagdo de pelo menos 2 Centros de Acolhimento de Emergéncia Social
(CAES), que permitam uma resposta habitacional transitéria, que deverd ser articulada com outras mais

duradouras promovidas pelo Municipio ou Entidades do Terceiro Setor.

Publico-Alvo Incidéncia territorial

Pessoas com necessidade de alojamento urgente e/ou  Concelho

temporario.

Resultados esperados N.2 de fogos

Criagdo de uma rede diversificada de respostas 2026: resposta para 30 pessoas

combinadas para pessoas em situagdo de especial 2030: resposta para +30 pessoas

vulnerabilidade (housing first, apartamentos

2034: resposta para +30 pessoas
partilhados e CAES)

Instrumentos para a execugao Articulacdo com outras medidas
n.a. 11/22/6.1/6.2/6.3
Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio / NPISA Parceiros Sociais (CLAS)

Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 Orgamento municipal; FMSAU
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REFORCAR OS INSTRUMENTOS DE SUPORTE A EXECUCAO DA POLITICA LOCAL DE HABITAGCAO
E QUALIFICAR A HABITACAO E O HABITAT

Apresentag¢ao

O refor¢o da intervengdo do Municipio em matéria
habitacional, especialmente pelo aumento e
diversificagdo do parque habitacional e a criagdo de
um conjuntos de instrumentos de subsidiacdo e
regulamentacao, presentes nas prioridades
estratégicas anteriores, requer o recurso a um pacote
robusto de mecanismos financeiros e de gestdo e
monitorizagdo, que contribuam para a boa execugdo
da politica local de habitagdo, com uma resposta eficaz
as diferentes necessidades habitacionais existentes e
futuras. Neste sentido, a presente prioridade

estratégica integra medidas de reforco dos meios
financeiros com a constituicdo do FMSAU, e de
monitorizagdo e execu¢do da politica local de habitagdo com a criagdo de uma
Plataforma/Observatério.

Por outro lado, tendo presente os desafios que suscitam as alteragdes climaticas e a necessidade de se
promover uma adaptagdo aos seus efeitos e combater as causas da mesma, justifica-se uma atenc¢do
especial sobre o parque habitacional, que tem um peso significativo nos consumos de materiais, agua
e energia e nas emissOes de GEE. Como tal, esta medida foca-se na melhoria do desempenho
energético e ambiental, em linha com os apoios existentes no ambito dos edificios mais sustentaveis,

Esta prioridade estratégica assume um carater transversal e de complementaridade as medidas das
restantes prioridades estratégicas, bem como uma aplica¢do a todo o territério municipal.

Medidas
6.1 Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica
6.2 Reforgar os instrumentos de monitorizagdo da politica local de habitagdo

6.3 Integrar os principios da nova Bauhaus Europeia nos projetos de habitagdo municipal e espago
publico

6.4 Promover um parque habitacional mais sustentavel

d

€] odivelas  spf



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

M6.1. Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitacdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descri¢ao sumaria

Esta medida visa a constituicdo do FMSAU (artigo 62.2, n.2 4),
de acordo com o estabelecido na Lei de Bases Gerais da
Politica Publica de Solos, de Ordenamento do Territério e de
Urbanismo (LBPPSOTU, Lei n.2 31/2014, 30 de maio), de
forma a reunir as receitas decorrentes de parte das mais-
valias originadas pela edificabilidade estabelecida em plano
territorial (a definir no Regulamento do PDM), podendo
ainda ser afetadas a este Fundo outras receitas urbanisticas.
Este instrumento permite a obtengdo pelo Municipio de
meios financeiros adicionais para o financiamento das suas

politicas de desenvolvimento, nomeadamente da politica

local de habitagdo. Esses recursos podem ser mobilizados

para criagdo, manutencdo e reforco de habitagdo,
nomeadamente para a aquisicdo de terrenos e de edificios, para a promogdo de habitagdo acessivel em areas
estratégicas, por via do arrendamento para subarrendamento, da reabilitagdo do edificado ou da construgdo de

nova habitagdo

Publico-Alvo

Incidéncia territorial

n.a. Concelho
Resultados esperados N.2 de fogos
Criagdo do FMSAU, enquanto instrumento de suporte n.a.

a politica local de habitagdo e a execugdo do PDM

Instrumentos para a execugao Articulagdo com outras medidas

n.a. 1.1/13/21/22/3.1/32/42/43/44/52/54
/6.2/6.4

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver

Municipio n.a.

Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 n.a.

@) odivelas
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m Reforgar os instrumentos de monitorizagao da politica local de habitagcao

Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitagdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descri¢ao sumaria

Esta medida foca-se na constituicdo de instrumentos de
monitorizagdo e operacionalizagdo da politica local de
habitagdo e dos seus instrumentos (ELH e CMH), como uma
Plataforma ou um Observatério da Habitagdo. Estes deverdo
apoiar na gestdo do parque habitacional municipal, que sera
reforgado, na operacionalizagdo dos apoios propostos nas
medidas anteriores, assim como na divulgacdo de
informacgao sobre as politicas de habitagdo e as iniciativas de
apoio, sejam locais ou nacionais. Pretende-se assegurar que
o reforgo significativo do papel do Municipio em matéria de

habitagdo é suportado por uma estrutura capaz de dar uma

resposta eficaz as necessidades habitacionais no Concelho, e
efetuar uma gestdo eficaz dos recursos municipais
disponiveis (fisicos e financeiros). Esta Plataforma e/ou Observatério da Habitacdo deverd ser articulada com as

politicas locais de habitagdo dos restantes concelhos da AML, assim como com as iniciativas da AML.

Publico-Alvo Incidéncia territorial
Populagdo em geral e entidades locais Concelho
Resultados esperados N.2 de fogos
Criagdo de uma Plataforma da Habita¢do e/ou um n.a.

Observatério da Habitagdo

Instrumentos para a execugao Articulagdao com outras medidas

n.a. Todas as restantes medidas

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio AML; Juntas de freguesia; Parceiros sociais
Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 Orgamento municipal; FMSAU
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Integrar os principios da nova Bauhaus Europeia nos projetos de habitacdo municipal e espaco

publico
Oel. Apoiar as pessoas e familias Oe2. Facilitar o acesso a habitacdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana
em situacdo habitacional critica e habitacional

Descri¢ao sumaria

Esta medida visa incorporar nos projetos promovidos pelo
Municipio, quer de habitagdo, quer de espago publico, os
valores fundamentais da nova Bauhaus Europeia. Associado ao
Pacto Ecoldgico Europeu e a Vaga de Renovagdo, em 2020 a
iniciativa Novo Bauhaus Europeu assume as cidades como
atores num processo de transformagdo criativa, multinivel,
participado e transdisciplinar, assente em principios de
sustentabilidade, estética e inclusdo, com objetivo de melhoria
da qualidade de vida dos cidaddos e dos territorios. Com este
enquadramento, esta medida deve contribuir para o fomento
da coesdo, sustentabilidade, funcionalidade e participagdo
civica e encontro. No que respeita ao espago publico, importa
articular as intervengdes com as politicas locais de reabilitagdo

urbana, de mobilidade, de ambiente. Salientam-se duas linhas

de atuagdo relevantes: (i) desenvolver, nos territérios abrangidos pela expansdo do Metro, operagdes integradas de
revitalizacdo e requalificagdo do espaco publico, fortalecendo a identidade e a qualidade urbana; (ii) enquadrar agdes
de mitigagdo e adaptagdo as alteragOes climaticas no espago publico, promovendo a resiliéncia do territério e do
ambiente urbano (p.e. cheias/inundagdes decorrentes dos fendmenos de precipitagdo excessiva e ilhas de calor

intensificadas pelo aumento da temperatura média e da maior frequéncia de ondas de calor).

Publico-Alvo Incidéncia territorial
n.a. Concelho
Resultados esperados N.2 de fogos
Garantir elevados padr&es de qualidade nos futuros n.a.

projetos municipais, fomentar mudangas no territorio,

no sentido de maior funcionalidade, seguranga e

conforto

Instrumentos para a execugao Articulagdao com outras medidas

n.a. 12/13/23/3.1/41/42/43/44/5.1/52/53/54/6.2
Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver

Municipio Atores locais, Comunidades residentes

Prazos Potenciais fontes de financiamento

Até 2026 Até 2030 Até 2034 n.a.

€] odivelas  spf



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

m Promover um parque habitacional mais sustentavel

Oel. Apoiar as pessoas e familias

Oe2. Facilitar o acesso a habitacdo Oe3. Fomentar a qualidade urbana

em situacdo habitacional critica e habitacional

Descri¢ao sumaria

Apoiar intervengdes dirigidas a melhoria do desempenho
energético e ambiental do parque habitacional concelhio.
Esta programa visa dar continuidade aos atuais apoios
financeiros do PRR para a criagdo de edificios mais
sustentaveis, assegurando-se que, no pds-2026, findos estes
apoios, o Municipio possa apoiar as pessoas e familias de
baixos recursos que residam permanentemente nas
habitagGes de que sdo proprietarios. Pretende-se, assim, a
melhoria dos padrSes de habitabilidade, através de
intervengdes que procurem aumentar a eficiéncia e o
conforto das habitagdes, com o apoio a obras de reabilitagdo

em habitagdes de agregados carenciados que ndo dispéem

de meios préprios para o fazer (p.e. substituicdo de janelas e
portas, isolamento de coberturas, paredes ou pavimentos, instalacdo de sistemas de aquecimento e/ou
arrefecimento ambiente e de aguas quentes sanitarias, instalagdo de equipamentos de produgdo de energia

renovavel para autoconsumo, dispositivos de uso de agua mais eficientes).

Publico-Alvo

Populagdo em geral

Incidéncia territorial

Concelho

Resultados esperados
Criar um regulamento municipal de apoio a
intervengdes que promovam um aumento da

eficiéncia energética e ambiental do edificado

N.2 de fogos
2026: resposta para 50 pessoas
2030: resposta para +50 pessoas

2034: resposta para +50 pessoas

Instrumentos para a execugdo

Regulamento municipal

Articulagdo com outras medidas

1.2/13/3.2/33/53/6.1/6.2

Promotor(es) Parceiros / Entidades a envolver
Municipio Empresas do setor

Prazos Potenciais fontes de financiamento
Até 2026 Até 2030 Até 2034 Orgamento municipal; FMSAU

€] odivelas  spf
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5.4. Calendarizacao e principais articulacoes entre as medidas

A CMH integra um leque de medidas abrangente e que incluem tipologias de intervengao diferenciadas.
A CMH tem um horizonte temporal de 10 anos, pelo que a calendarizagdo das medidas decorre entre

2024 e 2034.

As medidas relacionam-se mutuamente, de forma mais ou menos indireta, apresentando uma grande
interdependéncia e, em alguns casos ha mesmo efeitos de uma sobre as outras (ver Tabela 8). Como
exemplos, a constituicdo do FMSAU (M6.1) afigura-se como uma possivel fonte de financiamento para
outras medidas, enquanto a criagdo de um sistema de zonamento inclusivo (M2.1) é relevante para a
constituicdo da bolsa de terrenos (M2.2), que por sua vez (tal como a constitui¢do da bolsa de habitagdo
municipal proposta na M1.1.) constitui um fator determinante para o reforgo da habitagdo municipal em
arrendamento apoiado (M4.2) ou a criagdo de arrendamento acessivel (M4.3). As principais articulagGes
entre as medidas estdo expressas na Tabela 8, que tenta evidenciar os beneficios de se procurar intervir
de forma integrada nos territdrios durante a operacionalizagdo da CMH, potenciando os efeitos esperados

e a utilizagdo racional de recursos.

A maior parte das medidas decorre de forma continua ao longo do horizonte de implementagao da CMH.
Ndo obstante, as medidas dirigidas na reabilitagdo ou ampliagdo do patriménio municipal existente, em
larga medida com enquadramento no financiamento pelo PRR (M3.3, M4.1, M4.2, associadas ao
Programa 12 Direito), sdo de execucdo prioritaria, na medida em que um dos critérios de acesso a estes

financiamentos é a execugdo das solugdes habitacionais apoiadas estar concluida até junho de 2026.

Ja as medidas que visam estimular uma resposta destinada a populagdo com rendimentos intermédios,
sobretudo por via do envolvimento dos privados, embora exijam a criagdo urgente de condigGes
potenciadoras deste envolvimento pelo Municipio, através da revisdo do PDM e/ou por via regulamentar,
vdo ter uma concretizagdo (medida em fogos produzidos) que se ird estender por todo o periodo de
vigéncia da CMH e para além deste. A Tabela 9 apresenta um cronograma indicativo da execug¢do dos

projetos e agdes propostos.

A execucdo da presente arquitetura programatica, prevé um conjunto de investimentos em que o
respetivo potencial financiamento é proveniente tanto de apoios comunitarios (ex. 12 Direito-PRR,
Portugal 2030) como de outras potenciais fontes de financiamento, como por exemplo, Orgamento

Municipal, FMSAU e privados (Tabela 10).
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Tabela 8. Articulagdo entre medidas

Criar uma bolsa de habitagdo municipal, pela aquisicao
estratégica de edificios devolutos

Prlorldades eStrateglcas nnmn 3 3 4 1 ﬂnmﬂﬂmﬂﬂﬂ

Ceder imdveis a cooperativas ou promotores para criagdo de

Aumentar e regular aoferta 1.2
- habitagdo para arrendamento acessivel
de habitagdo nos espagos
centrais 1.3 Estimular a reocupagdo de fogos vagos de propriedade privada
et Estabelecer um sistema de zonamento inclusivo para
PE2. ' promogao de habitagdo acessivel
Promover a oferta de 2.2 Criar uma bolsa de terrenos municipais
habitacao acessivel nos - —
o Ceder terrenos a cooperativas ou a grupos de cidaddos para
novos espagos habitacionais 2.3 N L )
construgdo de habitagdo acessivel.
- 3.1 Erradicar as barracas e nucleos precarios no Concelho
Assegurar a reconvers3o 3.2 Apoiar a conclusao do processo de reconversao urbanisticas
urbanistica das areas ) das AUGI
criticas . Apoiar a regularizagdo patrimonial e urbanistica dos conjuntos
' habitacionais de autoconstrugdo e/ou autoacabamento
o Reabilitar o parque de habitagdo municipal em arrendamento
" apoiado
PE4. ) Reforgar e diversificar a oferta de habitagdo municipal em
Aumentar, qualificar e ’ arrendamento apoiado
diversificar a oferta de is Criar uma oferta de habitagdo municipal para arrendamento
habitagﬁo pl'Jbllca : acessivel
4.4 Reabilitar o espago publico nos bairros de promogao publica
5.1 Criar uma residéncia de estudantes no Mosteiro de Odivelas
PES.
Criar respostas 5.2 Criar uma oferta municipal de habitagdo colaborativa - -
habitacionais para B e Criar um programa de coabitagdo em alojamentos privado
segmentos de popula¢do . i leecks
ifi . . .
especiiicos 5.4 Criar uma rede municipal de respostas para acolhimento
’ urgente e/ou temporario
o Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e
PE6. ' Urbanistica
Reforgar os instrumentos de 6.2 Reforgar os instrumentos de monitorizagdo da politica local de
suporte a execugao da ' habitagdo
politica local de habitacdo e . Integrar os principios da nova Bauhaus Europeia nos projetos
qualificar a habitacdo e o " de habitagdo municipal e espaco publico
habitat }
6.4 Promover um parque habitacional mais sustentavel X
. -
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Prlorldades EStrateglcas mmm 2027 mmmmmmm

Tabela 9. Calendarizagdao das medidas

Criar uma bolsa de habitagdo municipal, pela aquisigdo estratégica de edificios devolutos

PE1.

15 Ceder imdveis a cooperativas ou promotores para criagdo de habitacdo para
Aumentar e regular a oferta de ’ arrendamento acessivel
habita¢do nos espagos centrais . N . .

1.3 Estimular a reocupagdo de fogos vagos de propriedade privada
PE2 2.1 Estabelecer um sistema de zonamento inclusivo para promogdo de habitagdo acessivel
Promover a oferta de habitacdo 2.2 Criar uma bolsa de terrenos municipais

ivel . N ~ N
acesslvel nos novos espagos Ceder terrenos a cooperativas ou a grupos de cidaddos para construgdo de habitagdo
habitacionais 23 ,
acessivel.

3.1 Erradicar as barracas e nucleos precarios no Concelho
PE3.
Assegurar a reconvers3o urbanistica 3.2 Apoiar a conclusdo do processo de reconversao urbanisticas das AUGI
shBEs il . Apoiar a regularizagdo patrimonial e urbanistica dos conjuntos habitacionais de

' autoconstrugdo e/ou autoacabamento

4.1 Reabilitar o parque de habitagdo municipal em arrendamento apoiado
PE4. 4.2 Reforgar e diversificar a oferta de habitagdo municipal em arrendamento apoiado
Aumentar, qualificar e diversificar a
oferta de habitagdo publica 4.3 Criar uma oferta de habitagdo municipal para arrendamento acessivel

4.4 Reabilitar o espago publico nos bairros de promogao publica

5.1 Criar uma residéncia de estudantes no Mosteiro de Odivelas
PES. 5.2 Criar uma oferta municipal de habitagdo colaborativa
Criar respostas habitacionais para
segmentos de populacdo especificos 5.3 Criar um programa de coabita¢do em alojamentos privado sub lotados

5.4 Criar uma rede municipal de respostas para acolhimento urgente e/ou temporério

6.1 Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica
PEG. . . - o]

) . 6.2 Reforgar os instrumentos de monitorizagdo da politica local de habitagdo

Reforgar os instrumentos de suporte a
execucao da politica local de habitagao 6.3 Integrar os principios da nova Bauhaus Europeia nos projetos de habitagdo municipal e
e qualificar a habitag¢do e o habitat ' espago publico

6.4 Promover um parque habitacional mais sustentavel

-
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Tabela 10. Investimento e potenciais fontes de financiamento

Prioridades Investimento Financiamento
estratégicas Medidas Fundamentacgdo ' Fonte de Financiamento
| ELH - solugdo aquisicdo + 9 615 384,62 € 3846 153,85 € 3846 153,85 € PRR até 2026 (100%) + 12 Direit 6s 2026 (40%)
Criar uma bolsa de habitacdo municipal, pela ' ' ' reabilitacao entre 2024-2026 y ' , ! , ! ate o) + 1° Direito apos °
Aumentar e 11 aquisi¢ao estratégica de edificios devolutos 9615384,62€ : 9615384,62€ : 9615384,62¢€ . (investimento médio * 50 | | |
f | :fo oS g | g
e N R o SR s | 576923077€ | 576923077 € : Orcamento Municipal + FMSAU (60%)
[ espacos 1 Cederimoveis a cooperativas ou promotores para e ! e ! - € 'nd - € e ! - € 'nd
urbanos " criagdo de habitacdo para arrendamento acessivel | " R R R S L | e
centrais 60000,00€ @ 120000,00€ : 120.000,006 : Regulamento Municipal 60000,00€ : 120000,00€ @ 120000,00€ : Orcamento Municipal (apoio aos senhorios)
13 Estimular a reocupagéo de fogos vagos de : ‘  HABITAODIVELAS: medida : ‘ :
" propriedade privada 120 000,00 € | 648000,00€  1224000,00€ aPOLO a ' Al 120 000,00 € ;| 648000,00€ : 1224000,00€ : Orcamento Municipal (apoio aos arrendatarios)
! ! ' senhorios/arrendatarios ! ! !
Promover a 2.1 Estabelc::‘cer um sllster~na de zqnamento inclusivo para - € - € - € n.d. - € - € - € n.d.
ofertade " promogdo de habitagdo acessivel | . . [ R L . L
5 habitacao 2.2 Criar uma bolsa de terrenos municipais - €. - €. - € ind. - €. - €. - € ind.
* acessivel Nn0S  ccttooooooooooooooooooooooo il ittt s e — il il s I S S s s sSEEEESESE S LSS S
novos espagos 93 Ceder terrenos a cooperativas ou a grupos de - € - € ! - € 'nd - € - € ! - € 'nd
habitacionais " cidad&os para construgdo de habitagéo acessivel b b
3.1 Egﬁggﬁ;as barracas e niicleos precérios no 14744 648,00 € - € - € ! ELH - solugéo construgdo 14 744 648,00 € - € - € ! PRR até 2026 (100%)
Sl e Apoiar a concluséo do processo de reconversdo | . B e I o .
reconversao 3.2 P dgou i ! i i ! i
3. Urbanistica das - ------ urbanisticas das AUGI | T ] L bl N R L] . L
Areaslcrificas Apoiar a regularizagao patrimonial e urbanistica dos ' ' ' : : :
3.3 conjuntos habitacionais de autoconstrugdo e/ou - € - € - € ind - € - € - € ind
autoacabamento | | : ! ' !
Reabilitar o parque de habitagdo municipal em : . : ) : . - e~ : . : . : . o
F— %' amendamentoapoiado | e I € i ¢ Fth-soludoreabiltagio | S N € PR 08 (00
L Reforgar e diversificar a oferta de habitagdo municipal . ' . : . ' . ! ’ . Ver medidas 1.1 e 4.1; Receitas do Arrendamento
qualficere %% emarendamentoapoiado | S S oS Vermeddasiaedt L S | | Apoiado (renda mediana = 5145€) ____________________
4 oferta de Criar uma oferta de habitagao municipal em : Regulamento Municipal Receitas do Arrendamento Acessivel Municipal +
o 4.3 ; 6018 770,00 € '@ 18 056 310,00 € ' 30 093 850,00 € ' HABITODIVELAS: 325401,60€ : 2587679,60€ ' 4676159,36 € .
habitacao arrendamento acessivel b ! b . ! i i Orcamento Municipal
publica  <mmmmmo oo moo oo o Lo ;. arrendamento acessivel . o b .
Reabilitar 0 espago publico nos bairros de promogao i i ' PRR-Comunidades i . ' PRR-Comunidades Desfavorecidas da AML (Bairro
i publica S ! = \ b . Desfavorecidas S ! = \ b : Olival do Pancas) + Orcamento Municipal
5.1 Crlgr uma residéncia de estudantes no Mosteiro de - € - € - € Protocolo com o ISCTE - € - € - € n.d.
_______ Odivelas .
_ ! ! ! [T : | Até 2026: PRR-Residéncias Colaborativas
ﬁ;ﬁ:;gm‘;ias 5.2 Criar uma oferta municipal de habitagdo colaborativa | 4 200 000,00 € ! - € ' 4200000,00 € ’ ! - € 14200000,00€ (1.900.000,00€) + Orcamento Municipal (2.300.000,00€)
5. parasegmentos b S R G eiiie.......|280000000€ : e i Apbs 2026: Orcamento Municipal + Portugal 2030
o popglagao Criar um programa de coabitacdo em alojamentos iR Sl e B el
especificos 53 i dos gub?otados ¢ ! - € ! - € ! - € !assume funcoes de - € - € ! - € 'nd.
_______ R s A imediagdo. | h
5.4 Criar uma rede municipal de resp9§tas para 524 000,00€ @ 150 000,00€ | 150000,00€ | PRR + Apoio Extraordinario 524 000,00 € | 150 000,00 € ' 150 000,00 € | PRR-Habitacao ate 2026 + terreno (56 800,00€) +
acolhimento urgente e/ou temporario ' ' 1 as IPSS ' '  Orcamento Municipal
Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade ' : ' ' ’ !
delorearos 01 AmbientaleUrbanistioa | S R S S N S S SN ST
suporte a 6.2 Ez:;rg:rh(;sbilgs;g%mentos de monitorizagao da politica 50 000,00 € : i i Prestacéo de servicos + CMO | 50 000,00 € ; - € - € | Orcamento Municipal
execucdoda  --------oo--TE-sTE- Sl R s e I B e e e e e i 2o
6. politicalocalde .3 Medrar os principios da nova Bauhaus Buropeia nos - € - €| - € ind. - € - € - € ind.
habitacioe = ------ projetos de habitacao municipal e espago publico. | . .. bl N S ol A I il
qualificar a ; i i Regulamento Municipal ; i ;
habilacio e o 5.4 Promover um parque habitacional mais sustentavel 50000,00€ |  50000,00€ :  50000,00¢€ :HABITAOdivelas: medida 50000,00€:  50000,00€ !  50000,00 € :Orcamento Municipal
habitat : | i "mais eficiente" (1 : | :
| : | 000€/candidatura) : ! :
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6. Modelo de governanca, monitorizacao e avaliacao

6.1. Estrutura de governanca

A mudanga de paradigma associada a politica local de habitagdo, com o alargamento do dmbito de
beneficiarios e a afirmacdo da estreita articulagdo com a politica de reabilitagdo urbana e o dominio social,
aumenta as exigéncias e complexidades no desenho e implementagdo das politicas e pressupée uma

atuagdo ativa, proxima e de longo termo, em matéria de habitagdo.

A implementagdo da CMH da Odivelas devera assentar num modelo de governanga capaz de garantir a
operacionalizagdo da estratégia delineada, num processo que deverd implicar o envolvimento e
articulagdo institucional com varias entidades e atores presentes no territdrio, capazes de garantir o apoio
direto ou indireto na operacionalizagdo da estratégia, assim como promover e estimular a atuagdo de

outros atores locais relevantes.

Importa garantir a existéncia de uma estrutura de governagdo eficaz, que promova uma comunicagdo
fluida e a cooperacgdo ativa entre todos os agentes, incluindo entidades publicas, o setor privado e
cooperativo, e agentes da economia social, potenciando o aproveitamento dos diversos recursos e das
valéncias presentes no territdrio e a partilha de responsabilidades. Para tal, importa definir o papel de
atuacdo dos diferentes agentes na operacionalizagdo da estratégia através da atribuicdo de
responsabilidades, estabelecidas através de objetivos especificos e de um planeamento da execugdo dos
trabalhos associados a implementagdo de cada medida (estabelecimento de passos prévios, metas e

horizontes de execugdo).

Enquanto instrumento da politica municipal de habitagdo, a implementagdo da CMH terd o Municipio
como principal promotor e agente mobilizador. Neste processo, salienta-se ainda a necessidade de
adequacdo das condigdes organizacionais e procedimentais. O atual paradigma da politica de habitagao,
gue ndo assenta ja numa atuacgdo assistencialista, exclusivamente focada no apoio a populagdo mais
carenciada, esta ja vertido na propria estrutura executiva da Camara Municipal, que integra o pelouro
“habitagdo”, que sem descurar a urgéncia de respostas a situagdes socialmente mais dificeis, integra ja

um cariz mais abrangente da habitagdo, que ndo se restringe a sua vertente social.

A operacionalizagdo da estratégia local de habitagdo e a implementagdo das medidas propostas na CMH,
implica que se estabelega um grupo municipal multidisciplinar que integre elementos dos varios servigos
municipais com atuagdo no dominio da habitagdo. A congregacdo de esforgos entre os servigos potenciara
uma atuagdo municipal mais interventiva, célere e eficaz na promogao e gestdo estratégica de um parque

de habitagdo municipal, que sera mais alargado e diversificado.

-
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Deste modo, para a promoc¢do da sua politica municipal de habitagdo e, em particular, para a
implementa¢do da CMH, o Municipio deverd, enquanto entidade promotora, estabelecer uma estrutura
de governanga que garanta elevado niveis de exequibilidade da estratégia. A figura seguinte ilustra o

modelo de governancga proposto:

Coordenagao Executivo Municipal

Fungdo Consultiva Conselho Local de Habitagdo

Equipa Técnica Municipal

Operacionalizagao
. Promotores de .
Parceiros Comunidades

estratégicos hablt'a(_;alo' < residentes
proprietarios

Figura 76. Estrutura de governanga para a CMH

Fonte: SPI

O Municipio assumira o papel de coordenagdo, assegurada pelo executivo municipal, que contara, para a
operacionalizagdo e acompanhamento da CMH, com o apoio de uma equipa técnica municipal
especializada. A esta equipa, constituida por técnicos superiores especializados em diferentes dominios
de politica publica, devera contar com o apoio e envolvimento de parceiros estratégicos, promotores de

habitacdo e proprietarios de habitagGes e das comunidades residentes.

Sempre que possivel, a implementa¢do da CMH devera apoiar-se em parcerias em vigor, como € o caso
da Rede Social, por exemplo, e nos respetivos instrumentos de acdo’’. O estabelecimento de novas
parcerias e a consolidagdo das parcerias existentes permitird, por um lado, implementar as medidas
previstas, e por outro lado, facilitar a sustentagdo futura das mesmas, permitindo que os efeitos destas

ndo se esgotem na sua implementacao.

De acordo com a LBH, no seu artigo 24.2, propGe-se, ainda, a constituicdo de um Conselho Local de

Habitagdo, presidido pela Camara Municipal de Odivelas. Este serd um érgdao com fungdes consultivas que

70 podera ser este o caso, por exemplo, dos Contratos Locais de Desenvolvimento Social (CLDS).

d
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apoia o executivo municipal nos momentos de decisdo, suportando-se nos dados disponiveis acerca dos
resultados em matéria de politica local de habitagdo. A composigdo e o funcionamento do Conselho Local
de Habitacdo deverdo ser aprovados em sede de Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal, podendo ter como organismos integrantes, salvo todos os ajustes necessarios tendo em conta

a escala e as especificidades do territorio, os seguintes:

= OrganizagOes profissionais, cientificas, setoriais e ndo governamentais, relacionadas com os

setores da habitag¢do, da construgdo civil e da reabilitagcdo urbana;
= Entidades do setor social;
=  AssociagGes ou cooperativas de habitagdo e organizagdes de moradores;

= Juntas de freguesia.

6.2. Modelo de acompanhamento, monitorizagao e avaliacdo

A monitorizagdo da CMH do Municipio da Odivelas assenta num acompanhamento préximo e regular da
implementagdo dos varios projetos, permitindo aferir a sua pertinéncia e eficacia, e identificar aspetos
criticos e desvios, de modo a introduzir os necessarios ajustes e corregdes em tempo Util. Este devera ser,
como reflete a estrutura de governanga proposta, um processo dindmico e partilhado, que garanta a

maximizagdo dos recursos.

Com efeito, a participagdo ativa de um conjunto alargado de atores, num esforco combinado, permitira
potenciar a capacidade de antecipar respostas a problemas, em detrimento da mera implementagdo de
respostas reativas. Também o envolvimento das comunidades residentes podera valorizar este processo.
Nesse sentido poderd ser equacionado o desenvolvimento de uma estratégia de comunicagdo e

divulgacdo dos apoios/medidas junto dos cidaddos, aproveitando o mecanismo proposto na M6.4.

Anualmente, como previsto no artigo 23.2 da LBH, a Camara Municipal devera elaborar um Relatodrio
Municipal da Habitagdo, o qual devera conter o balango da execugdo da politica local de habitagdo e
analisar a necessidade de uma eventual revisdo dos seus instrumentos de atuagdo, designadamente da
CMH e da ELH. Este relatério devera igualmente incluir a identificagdo de caréncias habitacionais e o
inventdrio do patriménio municipal com aptiddo para uso habitacional. Este relatdorio devera ser

submetido a apreciacdo da Assembleia Municipal.

O Conselho Local de Habitagdo devera reunir com uma periodicidade semestral, por forma a monitorizar
e avaliar os resultados alcangados. Todos os agentes identificados deverdo adotar uma abordagem

proativa e colaborativa durante aimplementagao da CMH. Ao Conselho Local de Habitagdo compete ainda

-
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a analise e emissdo de parecer sobre o Relatério Municipal da Habitagdo e propor medidas e/ou sugestdes

de corregdo e/ou melhoria aos 6rgdos municipais.

O apoio das freguesias e demais parceiros sociais, enquanto entidades de proximidade, assume uma
importancia crucial para a monitorizagao das caréncias habitacionais, na identificagdo de necessidades e
no desenho de solugGes para lhes dar resposta. De acordo com o artigo 25.2 da LBH, as freguesias assumem
um papel relevante ao nivel da programagdo e execugdo da politica local de habitagdo, mediante delegagdo
de competéncias dos municipios, de intervengdes pontuais para melhoria das condigdes de habitabilidade e

promogao da sua reocupagao.

O processo de monitorizagdo deverd igualmente recorrer, como apoio, aos sistemas e infraestrutura de
dados da autarquia, incluindo os de base geografica, enquanto ferramentas privilegiadas para apoio a

decisdo e para a analise e interpretagdo dos dados, relagdes e tendéncias.

A fim de garantir a eficacia da estratégia desenhada e por forma a atingir os resultados e metas a que o
Municipio se compromete, serd necessario definir um conjunto de indicadores, de recolha prépria, que

permita essa avaliagdo (Tabela ). A monitorizagdo devera ser periddica.

d
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Tabela 11. Indicadores de monitorizagao

Fonte: SPI

Indicadores a aferir

Meta

(até 2034)

Entidade responsavel

Fogos municipais reabilitados em arrendamento apoiado 75 fogos (minimo) Municipio
420 fogos
Novos fogos municipais em arrendamento apoiado (132 da M3.1 + 288 Municipio
da M4.2)
Novos fogos municipais em arrendamento acessivel 200 fogos Municipio
Fogos privados em arrendamento acessivel 500 fogos Privados
Fogos privados devolutos reocupados 150 fogos Privados
Comissdes de
AUGI com processo de reconversao concluido +33 AUGI
administragdo
Fogos de autoconstrugdo e/ou autoacabamento com processo
89 fogos Privados e Municipio
de regularizagdo urbana e patrimonial concluido
Camas para populagdo estudantil 204 camas ISCTE
Fogos em unidades residenciais para pessoas idosas ou
60 fogos Municipio
portadoras de deficiéncia (com autonomia)
Programa de coabitagdo em alojamentos privados sublotados 75 fogos Privados e Municipio

Rede municipal de respostas para pessoas em especial

vulnerabilidade (alojamento urgente e/ou temporario)

Novas respostas

para 90 pessoas

Municipio e NPISA

d
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Anexo l. Participacao nas sessoes de trabalho

:07.11.2023 Local: Pavilhdo Multiusos de Odivelas

“ Entidade/Fungso

Pedro Martins

Gabinete da Vereadora Susana Santos

Orlando Silva Divisdo de Habitagdo (DH)
José Alves DH — Setor de Estudos, Planeamento e Controle
Ana Martins DH - Setor de Promogdo, Construgdo e Reabilitagdo de Habitagdo

Inés Fradique

Divisdo de Coesdo Social (DCS)

Adelina Freire

DCS - Setor de Intervengdo na Habitagdo Social (GIL)

Luisa Morgado

DCS - Setor de Intervengdo na Habitagdo Social (GIL)

Filipa Viegas

DCS - Setor de Intervengdo na Habitagdo Social (GIL)

Nuno Alarcdo

DCS — Setor de Planeamento e Rede Social (Area dos Sem-Abrigo)

Bruno Epifanio

Gabinete de Planeamento Estratégico e Projetos Especiais (PDM)

Filipe Guterres

Divisdo de Planeamento Urbanistico

José Montenegro

DCS - Setor de Atendimento e Acompanhamento Social

Isabel Diogo

DCS — Setor de Gestdo de Patrimdnio Habitacional

Teresa Furtado

DPEIC — Setor de Igualdade e Cidadania (Area dos Imigrantes)

@]% Odivelas
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Anexo Il. Fichas de caraterizagcdao dos bairros ou nucleos

habitacionais de promog¢ao publica

Bairro Dr. Mario Madeira

Freguesia

Ano de construcao

Descricao

N.2 fogos
Regime de ocupagdo

Estado de conservacdao

A % Odivelas

qQ
u CAMARA MUNICIPAL

UF de Pontinha e Famdes

Década de 50 (séc.)

O Bairro Dr. Mario Madeira corresponde a um nucleo habitacional de
grande dimensdo (855 fogos), abrangendo prédios multifamiliares de
2/3 pisos, contiguos, localizado no extremo sul do Concelho, cuja a data
de criagdo remonta para a década de 50, correspondendo as primeiras
respostas habitacionais com fins sociais localizadas em territério
concelhio. O IHRU é proprietario no bairro de 250 fogos (29% do parque
habitacional), encontrando-se os mesmos alocados ao regime de renda
apoiada. Em geral, tanto as habitagdes publicas e privadas encontram-
se em mau estado de conservagdo e sdao de pequena dimensdo

855 fogos, dos quais 605 foram alienados e 250 sdo propriedade do
IHRU

Arrendamento apoiado

Em mau estado de conservagdo (tanto do edificado, como do espacgo
publico).
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Bairro de Santa Maria

Freguesia

Ano de construcao

Descricao

N.2 fogos
Regime de ocupacao

Estado de conservagdo

@% Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

UF de Pontinha e Famdes

Década de 50 (séc.)

O Bairro de Santa Maria é constituido por um conjunto de nucleos
habitacionais isolados da malha urbana, dispersos e pouco articulados,
que integram um projeto mais abrangente, designado por
“aproveitamento social da Quinta da Paid”, que previa a edificagdo de
cerca de 1 500 fogos e varios equipamentos comunitdrios. Este projeto
nunca foi implementado e encontra-se, de acordo com o PDM de
Odivelas, em larga medida em areas nao passiveis de urbanizar.

O edificado foi construido em terrenos rusticos e antigas quintas,
propriedade do Estado administragdo central, transferidos para a
Assembleia Distrital de Lisboa (ADL). O IHRU é proprietario bairro de 241
fogos (66% do parque habitacional), encontrando-se os mesmos em
regime de renda apoiada. Na generalidade dos nucleos, o espago
publico apresenta necessidades de reabilitagcdo, assim como o parque
edificado evidencia graves caréncias. Destaca-se ainda que, no nucleo
habitacional de S. Antdnio, por se encontrar em leito de cheia, estd
previsto, no ambito da ELH, o realojamento das familias que ai
(ilegalmente) residem e a demoli¢do dos fogos ainda existentes.

364 fogos, dos quais 123 foram alienados e 241 sdo propriedade do
IHRU

Arrendamento apoiado

Mau estado de conservagdo (tanto do edificado, como do espago
publico)
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Bairro Gulbenkian

Freguesia

Ano de construcao

Descrigao

N.2 fogos municipais
Tipologias

Taxa de ocupagao

Regime de ocupacao

Estado de conservagdo

@% Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

|

Odivelas

1970 (Fase 1); 2007-2009 (Fase I1)

O Bairro Gulbenkian, integrado na malha urbana da cidade de Odivelas,
numa area central, foi originalmente concebido para realojar familias
afetadas pelas cheias de 1967 e pelo sismo de 1969. Numa segunda
fase, foram construidos 3 edificios para realojamento PER, de
propriedade e gestdo da cooperativa NHC Social. Este nucleo é por um
total de 240 fogos, parte dos quais foi alienada, ao longo dos anos,
permanecendo, a data, 75 fogos municipais. As habitacOes de
propriedade municipal, encontra-se alocadas ao regime de renda
apoiada, a excegdo de um fogo que se encontra em regime de
comodato a Comunidade Vida e Paz. Fruto da sua localizagdo, este
nucleo possui na sua proximidade varios equipamentos de uso coletivo
(escolas, espagos verdes, unidade de saude, entre outros) e a rede de
transportes. O espago publico encontra-se requalificado.

75

T2:9

T3:58

T4 ou mais: 8

95% (71 fogos ocupados)

74 fogos (inclui fogos vagos) em Renda Apoiada
Cedéncia/comodato: 1

Os 4 fogos vagos encontram-se em mau estado de conservagdo.
A aferir o estado de conservacdo dos restantes fogos (razoavel/bom)

-
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Quinta das Pretas

Freguesia

Ano de construcao
Descricao

N.2 fogos municipais
Tipologias

Taxa de ocupagao

Regime de ocupacao

Estado de conservagdo

A % Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

Pontinha e Famodes

1978 (Fase 1); 1989 (Fase Il)

Ao abrigo do Fundo de Fomento da Habitagdo o nucleo habitacional da
Quinta das Pretas foi construido em 2 fases, em 1978 e 1989, sendo
nesta uUltima data para realojar familias desalojadas pelas cheias de
1983, consubstanciando num total de 208 fogos em 26 edificios.
Atualmente, pertencem ao Municipio 61 fogos (num total de 208 fogos)
que correspondem a apartamentos integrados em 1 edificio
unicamente municipal e 16 de propriedade mistas, sendo que os
restantes 9 edificios sdo de propriedade privada. O espago encontra-se
um bom estado de conservagdo, ja tendo a Praceta 25 de Agosto ja sido
alvo de uma intervencgao de reabilitagao.

61
T1:3
T2:25

T3:30
T4 ou mais: 3

90% (55 fogos ocupados)
Renda apoiada: 61 fogos

Os 6 fogos vago encontram-se em mau estado.
A aferir o estado de conservagdo dos restantes fogos (razoavel)
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Quinta da Quintinha

Freguesia

Ano de construcao

Descricao

N.2 fogos municipais
Tipologias

Taxa de ocupagao

Regime de ocupacao

Estado de conservagdo

@j% Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

Povoa de Santo Adrido e Olival Basto

1982

O nucleo denominado por Quinta da Quintinha corresponde a um
conjunto de 13 edificios, num total de 124 fogos, promovido por um
promotor privado (a Firma Luis Augusto de Almeida), que o Municipio
de Loures adquiriu no processo de faléncia da empresa. A data estes
fogos encontravam-se ocupados pelas familias dos trabalhadores da
empresa, com fracos recursos econdmicos. Atualmente, o Municipio é
proprietario de 58 fogos, sendo que apenas 1 edificio mantem-se
inteiramente propriedade municipal, sendo os restantes de propriedade
mista. O edificado encontra-se de uma forma geral em bom estado de
conservagao, tendo ja sido alvo de uma intervencgdo de reabilitagdo. Este
nucleo esta inserido na malha urbana, existindo na sua imediata
periferia diversos equipamentos coletivos (ex. escolas) e é servido por
transportes publicos. O espago publico encontra-se em bom estado de
conservagao.

58

T1:19
T2:39

98% (57 fogos ocupados)
Renda apoiada: 57 fogos

O fogo vago encontra-se em mau estado.
A aferir o estado de conservagdo dos restantes fogos (razodvel)
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Bairro do Trigache

Freguesia

Ano de construgao
Descrigao

N.2 fogos municipais
Tipologias
Taxa de ocupagao

Regime de ocupacao

Estado de conservagdo

A % Odivelas

u CAMARA MUNICIPAL

D

Pontinha e Famdes
1991-1993

O Bairro do Trigache, localizado no setor oriental de Famdes, foi
construido ao abrigo do regime de autoacabamento/ autoconstrugéo,
entre 1991 e 1993, correspondendo a habitagdes unifamiliares em
banda. Este nicleo possui um total de 30 fogos, dos quais apenas 7 fogos
sdo de propriedade municipal. O processo de regularizagao patrimonial,
administrativa e urbanistica deste nucleo ndo se encontra ainda
concluido. O estado de conservagdo do espago publico encontra-se em
mau estado.

T2:7
100% (7 fogos ocupados)
Renda apoiada: 7 fogos

Bom estado: 2
Mau estado: 5
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Bairro Olival do Pancas

Freguesia

Ano de construgao

Descrigao

N.2 fogos municipais
Tipologias

Taxa de ocupacgao
Regime de ocupacgdo

Estado de conservacao

@j% Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

Pontinha e Famoes

1990 (Fase 1); 1994(Fase Il)

A construgdo do Bairro Olival de Pancas iniciou-se, numa primeira fase,
com a construgdo de 50 habitagGes unifamiliares em banda, em regime
de autoacabamento/autoconstrucdo. A construgdo destas moradias
ocorreu em desconformidade com o projeto tipo definido pelo
Municipio, o que impossibilitou, o licenciamento das mesmas e a
realizagdo das respetivas escrituras. Numa segunda fase, a Cooperativa
Solcasa construiu 8 edificios multifamiliares, num total de 78 fogos, para
a venda a privados de habitacdo a custos controlados. Destes edificios,
4 foram adquiridos pelo Municipio para realojar familias deslocadas no
ambito das obras da Expo 98. Atualmente o Municipio é proprietario no
Bairro Olival de Pancas de 47 fogos, dos quais 39 nos edificios
multifamiliares e 8 nas moradias. O Municipio é ainda proprietario de
lojas localizadas no piso térreo dos edificios multifamiliares, que se
encontram sem ocupagdo e muito degradadas. Este nlcleo é
urbanisticamente isolado e apresenta, tanto nas habitagdes como no
espago publico, graves deficiéncias de conservagao.

47

T2:31
T3:16

83% (39 fogos ocupados)
Renda apoiada: 47 fogos

Mau estado: 47 fogos

d

Spf

185



CARTA MUNICIPAL DE HABITAGAO DO CONCELHO DE ODIVELAS

Praceta Alice Pestana

Freguesia Odivelas

Ano de construgao 1995

A Praceta Alice Pestana corresponde a um nucleo habitacional de
promogao privada (Arnaldo Dias), no qual o Municipio de Loures adquiriu
2 edificios, num total de 30 fogos, para realojamento PER. Um dos
edificios foi reabilitado recentemente, e o outro encontra-se em mau

Descrigdo estado de conservagdo, estando prevista a sua reabilitagcdo. Este nucleo
encontra-se integrado na malha urbana da cidade de Odivelas, pelo que
na sua proximidade existe equipamentos de uso coletivo,
nomeadamente 2 escolas, assim como comércio e servigos. O espaco
publico carece de alguma requalificagdo.

N.2 fogos municipais 30
T1:4
Tipologias T2:21
T3:5
Taxa de ocupagao 87% (26 fogos ocupados)
Regime de ocupagdo Renda apoiada: 30 fogos

Bom estado: 15

£ -
RO E IR Mau estado: 15 (incluindo os 4 vagos)

d
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Urbanizacao da Arroja

Freguesia

Ano de construgao

Descricao

N.2 fogos municipais

N.2 fogos do IHRU

Tipologias

Taxa de ocupagao

Regime de ocupacao

Estado de conservagdo

4

4

Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

Odivelas
2006 (Fase 1); 2007-2009 (Fase I1)

A Urbanizagdo da Arroja resulta de um loteamento municipal de
construgdo faseada. Na fase I, foram construidos 7 edificios (64 fogos)
para realojar, essencialmente, dois nucleos de habitagGes precarias
implantados nesse local, abrigo do PER. Na fase Il foram construidos 3
edificios (28 fogos) por iniciativa da Cooperativa Lar Ferroviaria, para
realojamento PER. A gestdo dos fogos é da cooperativa (no presente a
NHC Social, por a Cooperativa Lar Ferroviaria ter falido), e a CMO
comparticipa o pagamento da renda. No mesmo periodo foram ainda
edificados 5 edificios, num total de 146 fogos, em regime de Habitagdo a
Custos Controlados para venda a jovens. O IHRU adquiriu 13 destes
fogos. Em virtude de algumas conflituosidades existes neste nucleo, o
espaco publico é mal apropriado, encontra-se muito degradado e sujo, e
alguns edificios ja apresentam problemas de conservagdo, devido a fraca
qualidade dos materiais. As lojas localizadas no piso térreo dos prédios
encontram-se sem ocupag¢do, mas o nucleo encontra-se integrado na
malha urbana, existindo alguns equipamentos na sua proximidade.

64 (Fase I)

13 (Fase Il — venda livre)
T1:13;T2:27; T3: 21; T4 ou mais: 3
100% (64 fogos ocupados)

Renda apoiada: 64 fogos

Bom estado: 10; Razoavel: 44; Mau estado: 10

d
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Anexo lll. Instrumentos de atuacao da NGPH

Dar resposta as familias que vivem em situagao de grave caréncia habitacional

Pretende garantir o acesso a uma habitagdo adequada a pessoas que residem em condigdes
habitacionais indignas. Visa a concessdo de apoio financeiro aos atores publicos e
assistenciais locais, como municipios, entidades publicas ou do terceiro setor, e diretamente

1.2 Direito - Programa e . ot .
el g aos proprios agregados familiares que cumpram os critérios de elegibilidade do programa,

de Apoio ao Acesso a . . . ~ S -
apoiando financeiramente um conjunto de solugGes habitacionais a pregos acessiveis ao

Habitagao . .
¢ universo dos destinatarios.

[DL n.237/2018, de 4 de junho; Declaragdo de Retificagdo n.2 25/2018, de 2 de agosto;
Portaria n.2 230/ 2018, de 17 de agosto]

Dar resposta as situagOes de agregados familiares que ficam privados das suas
habitagGes, ou que se encontram em risco iminente de ficar nessa situagao, em virtude

Porta de Entrada - . - . . e ~
de factos imprevisiveis ou excecionais, nomeadamente desastres naturais (inundagdes,

Programa de Apoio ao . s . . ~ . . ~ .
sismos, incéndios) ou fendmenos de migragdes coletivas. Visa a concessdo de apoio aos

Alojamento Urgente - - . .
agregados familiares para a reconstrugdo dos seus percursos residenciais.

[DL n.2 29/2018, de 4 de maio; Portaria n.2 167/2018, de 12 de junho]

Garantir o acesso a habitagdo aos que ndo tém resposta por via do mercado

Promover uma oferta alargada de habitagdo para arrendamento a pregos reduzidos e
compativeis com os rendimentos dos agregados familiares, em termos da sua taxa de
esforgo. Tera por base um enquadramento fiscal favordvel dos rendimentos prediais
das entidades publicas e privadas coletivas e singulares, que coloquem os seus prédios

ou fragdes urbanas em arrendamento habitacional com o limite de prego de renda

Programa de definido pelo programa. Este programa vai estar disponivel para os novos contratos de
Arrendamento arrendamento a celebrar que cumpram os requisitos do mesmo. Em complemento,
Acessivel serdo criados instrumentos com vista a promogdo de oferta publica para este fim, ao

aumento da seguranga e da estabilidade no arrendamento, a promogdo da
transparéncia e regulagdo do mercado, a realizagdo de investimento para
arrendamento habitacional a pregos acessiveis e a captagdo de oferta, bem como

instrumentos de apoio a procura.

[DL n.2 68/2019, de 22 de maio]
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Instrumentos de Promover uma maior transparéncia e seguranga nas condigdes contratuais e de
promogao da previsibilidade dos rendimentos, incluindo taxas auténomas diferenciadas para os
seguranga e contratos de arrendamento habitacional de longa duragdo, seguros/garantias ao
estabilidade no arrendamento e revisdo do enquadramento regulamentar visando a estabilidade e a
arrendamento segurancga do arrendamento e a protegao dos arrendatarios mais vulneraveis.

Promover medidas que visam a captagdo de nova oferta para arrendamento
Instrumentos de
. habitacional, por via de promogao do investimento ou da angariagdo de fogos afetos a
captagdo de oferta . . .
outros fins ou noutros regimes de ocupagdo.

Disponibilizar, regularmente e de fécil acesso, informagdo rigorosa sobre precgos e

acessibilidade no mercado da habitagdo, servindo de base para a concegdo,
Indicadores de precos e i .,

operacionalizagdo, avaliagdo e aperfeigopamento das politicas publicas, incluindo o
acessibilidade .,
S Programa de Arrendamento Acessivel, bem como para o apoio aos cidaddos nas suas
abitaciona

escolhas e decisbes em matéria de habitacdo e aos proprietarios e empresas na

avaliagdo de alternativas e viabilidade de investimentos.

Fundo centrado na reabilitagdo de imoveis, em particular, patriménio publico devoluto

ou disponivel, para posterior arrendamento e, em especial, para arrendamento

Fundo Nacional de . .o N s
habitacional a custos acessiveis para habitagdo permanente e para residéncia

Reabilitagdo do - . N
¢ temporaria de estudantes, promovendo o aumento da oferta publica de habitagdo

Edificado . . S P

neste segmento e a otimizagdo dos recursos imobilidrios publicos.

[DL 150/2017, de 6 de dezembro]

Conceder apoio financeiro ao arrendamento de habitagdo para residéncia permanente
Programa Porta 65 a jovens. Este programa sera revisto, reforgado e compatibilizado com o Programa de
Jovem Arrendamento Acessivel.

[Lei n.2 87/2017, de 18 de agosto; Portaria n.2 4/2018, de 4 de janeiro]

Tornar a reabilitacdo na principal forma de interveng¢do ao nivel do edificado e do desenvolvimento

urbano

Rever o enquadramento legal da construgio de modo a adequa-lo as exigéncias e

Projeto Reabilitar como  especificidades da reabilitagdo de edificios.
Regra
[RCM n.2 170/2017, de 9 de novembro]

Medidas de promog3o Minorar os constrangimentos a manutencdo regular dos edificios. Prevé-se ainda a

da manutengao regular

e da plena utilizagdo do
edificado da penalizagdo pela ndo utilizagdo de edificios em zonas de forte pressdo de mercado,

revisdo do regime fiscal aplicavel aos imdveis devolutos, de modo a possibilitar o aumento

-
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Programa Reabilitar
para Arrendar

Instrumento Financeiro
para a Revitalizagdo
Urbanas (IFRRU 2020)

Casa Eficiente 2020

Planos Estratégicos de
Desenvolvimento
Urbano/Planos de Agdo
Integrados para as
Comunidades
Desfavorecidas

Programa de
Reabilitagdo Urbana de
Bairros Sociais na
Vertente da Eficiéncia
Energética
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sujeitas por essa via a maior caréncia de oferta habitacional face as necessidades e a uma

maior dificuldade de acesso das familias a habitagdes adequadas a custos acessiveis.

Financiar, em condigGes favoraveis face as de mercado, operagdes de reabilitagdo de
edificios que se destinem ao arrendamento habitacional. Este programa sera revisto,
refor¢cado e compatibilizado com o Programa de Arrendamento Acessivel.

[DL n.2 53/2014, de 8 de abril; Lei n.2 80/2014, de 19 de dezembro; DL n.2 307/2009,
de 23 de outubro; DL n.2 136/2014, de 9 de setembro; DL n.2 175/2012, de 2 de agosto]

Apoiar operagdes de reabilitagdo integral de edificios, incluindo edificios habitacionais
e o parque de arrendamento publico e, complementarmente, promover a eficiéncia
energética. S3o elegiveis operagbes de reabilitagdo integral de edificios, com idade igual
ou superior a 30 anos, ou em estado de conservagdo mau ou péssimo, destinados a
todos os tipos de uso, incluindo habitagdo e habitagdo com fins sociais. Os edificios
objeto de reabilitagio devem estar localizados dentro de ARU definidas pelos
municipios ou ser enquadrados por um Plano de Agdo Integrado para as Comunidades

Desfavorecidas (PAICD).

[RCM n.2 52-A/2015, de 23 de julho]

Financiar, em condigdes favoraveis face as de mercado, de operagdes que promovam a

melhoria do desempenho ambiental de edificios ou fragGes de habitagdo.

Instrumentos de programagdo que suportam a contratualizagdo com os municipios de

apoios financeiros a intervengdes de regeneragdo de Areas de Reabilitagdo Urbana.

Apoiar intervengdes que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizagdo de
energias renovaveis para autoconsumo em edificios de habitagdo social. Podem
candidatar-se aos apoios 0s municipios ou empresas municipais proprietarias ou

gestoras de fogos de habitagdo social, das regides abrangidas.

Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais

Da Habitagdao ao
Habitat

@

Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

Promover a coesdo e integragdo socio territorial dos bairros publicos de arrendamento
e dos agregados familiares nestes residentes, com base em abordagens integradas,
inclusivas, participadas e adaptadas aos contextos locais, designadamente, em termos
de politicas (urbanas, sociais, econémicas, de educagdo, salide e emprego, entre

-
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Programa Porta ao
Lado

Programa de
mobilidade
habitacional no parque
de arrendamento

publico

Chave na Mao -
Programa de
mobilidade
habitacional para a

coesado territorial

@j@% Odivelas

CAMARA MUNICIPAL
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outras) e da articulagdo dos respetivos instrumentos (Rede Social, o programa Escolhas,
as Desenvolvimento Local de Base Comunitdria (DLBC), etc.), destacando-se, em
particular, o papel das autarquias e associagdes de moradores e outros atores locais

neste programa.

[Despacho n.2 6295/2018, de 29 de junho; RCM n.2 56/2018, de 7 de maio]

Apoiar os agregados familiares em matéria de acesso a habitagdo, melhorando a
acessibilidade a informagdo, o encaminhamento e o acompanhamento de proximidade,
nomeadamente mediante a criagdo de um novo Portal da Habitagdo, de uma linha de
apoio ao acesso a habitagdo e do reforgo do acompanhamento integrado e de
proximidade, em forte articulagdo com as respostas sociais, associagdes de moradores

e as autarquias locais.

Possibilitar a mobilidade habitacional aos moradores do parque de arrendamento
publico, designadamente face a necessidade de mudanga de area de residéncia, bem

como a coesdo social nestes bairros e a inclusdo dos seus moradores.

Permitir ao Instituto da Habitagcdo e da Reabilitagdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), gerir ou
arrendar a habitagdo propria de agregados familiares residentes em dreas de forte
pressdao urbana, para posterior disponibilizagio no ambito do Programa de
Arrendamento Acessivel, nos casos em que estes agregados transfiram a sua residéncia

permanente para um territdrio de baixa densidade.

[RCM n.2 57/2018, de 8 de maio]
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Anexo IV. Medidas recentes da Politica Nacional de

Habitacao

Com base no documento apresentado a 30.03.2023 (Programa Mais Habitagdo) e no pacote legislativo associado.

1. Promogado de habitagao acessivel

Apoio a promogdo de
habitacdo para
arrendamento
acessivel.

Apoio ao Alojamento
estudantil

Nova Geragdo de
Cooperativismo para
a Promogao de
Habitagdo Acessivel

Criagdo de uma nova linha de financiamento, com garantia mutua e bonificacdo da taxa
de juro, no montante global maximo de 250M€, para projetos publicos ou privados de
arrendamento acessivel (construgdo, reabilitagdo, aquisicio do imdvel, e posterior
arrendamento), que contribuia para a sua sustentabilidade financeira. E ainda admitido
o arrendamento a entidades publicas para posterior subarrendamento a pessoas
elegiveis para programas na drea da habitagdo acessivel. Os fogos promovidos por esta
linha de financiamento ficam afetos ao arrendamento acessivel durante pelo menos 25
anos, podendo ser fixado prazo maior no contrato de arrendamento, findo o qual os
municipios tém direito de preferéncia na sua aquisi¢do. Para além da criagdo da linha de
financiamento, encontra-se previsto a afetagdo de patrimoénio imobilidrio publico,
identificado pelo Governo, para arrendamento acessivel, mediante a cedéncia do direito
de superficie, por um prazo maximo de 90 anos, renovavel mediante acordo entre as
partes para o mesmo fim. Podem ser beneficiarios as apoio cooperativas de habitagdo e
construgao, sociedades comerciais que se dediquem a construgao civil, entidades que se
dediquem a promogdo e ao investimento imobilidrio e Misericordias, InstituicGes
Particulares de Solidariedade Social (IPSS), e os municipios e as juntas de freguesia.

[Aprovado pela Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, art.2 2]

As disposig0Oes relativas ao apoio a promogdo de habitagdo acessivel para arrendamento
acessivel, sdo aplicaveis, com as necessarias adaptacdes, ao alojamento estudantil. A
aplicagdo deste regime pressupde a aplicagdo de valores maximos de pregos mensais de
alojamento estudantil, definidos por portaria dos membros do Governo responsaveis
pelas dreas do ensino superior e habitagdo.

[Aprovado pela Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, art.2 4]

Prevé a cedéncia de imoveis publicos, em direito de superficie nunca inferior a 75 anos,
para a criagdo de projetos-piloto com enfoque em modelos de habitagdo colaborativa
e espacos de organizagdo partilhada e/ou comum, protocolados entre o IHRU e
entidades do setor cooperativo e, sempre que possivel, com a participagdo dos
municipios e das juntas de freguesia. Os municipios podem enquadrar os projetos-piloto
nas respetivas Estratégias Locais de Habitagdo. No caso de os projetos-piloto incidirem
sobre a reabilitagio do parque habitacional existente, a Nova Geragdo de
Cooperativismo para a Promogdo de Habitagdo Acessivel é assegurada através de
financiamento publico, a fundo perdido, no valor de 25% do custo total da construgdo.
As entidades do setor cooperativo devem criar um registo de cooperadores, com especial
enfoque nos jovens, e dinamizar a constituicdo de novas cooperativas. No prazo de seis

-
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meses apds a entrada em vigor da lei, devem ser desenvolvidos e acelerados modelos
cooperativos a realizar em propriedade publica.

[Aprovado pela Lei n.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.© 12]

Estabelecimento de incentivos ao arrendamento acessivel e alojamento estudantil:

. Os fundos de investimento imobilidrio e as sociedades de investimento
imobilidria que operem de acordo com a legislagdo nacional, desde que pelo
menos 75% dos seus ativos sejam bens imdveis afetos a arrendamento
habitacional a custos acessiveis, beneficiam de isen¢do no IRS e IRC e a
aplicagdo de uma taxa de 10% as mais valias resultantes da venda de
participagdes nestes fundos;

. Isengao de IRS, pelo periodo de duragdo dos contratos, dos rendimentos
prediais obtidos no ambito dos programas municipais de oferta para
arrendamento habitacional a custos acessiveis e para alojamento estudantil.

e Taxade 6% de IVA para empreitadas de construgdo ou reabilitagdo de iméveis
maioritariamente afetas a arrendamento acessivel (em pelo menos 70%);

. Isengdao por 3 anos de IMI apds aquisigdo ou reabilitagdo se afeto a PAA,
podendo aplicar-se por mais 5 anos;

o Isengdo de IMT na aquisicdo ou na compra para reabilitagdo ou construgdo se
apos reabilitagdo ou construgdo for afeta a PAA;

. Isengao de AIMI, desde que estejam enquadrados no PAA;

* Isenc¢do de Imposto de Selo em contratos de arrendamento habitacional de
imoveis destinados enquadrados no PAA.

[Aprovado pela Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro]

2. Dar confianga ao mercado de arrendamento

Redugdo dos
impostos sobre o
arrendamento

Criagdo do Balcdo do
Arrendatario e do
Senhorio

Garantia de
pagamento pelo
Estado ao senhorio
das rendas ndo

Definicdo de um novo enquadramento fiscal ao arrendamento:
. Redugdo da taxa de IRS com base na duragdo do contrato:
o Até5anos: 25%

o Entre5e 10 anos: 15%
o Entre 10 e 20 anos: 10%
o  Superior a 20 anos: 5%

. Isengoes de IRS e IRC para contratos anteriores a 1990 e contratos que
advenham da conversdo de anteriores AL;
e Seguros de renda dedutiveis ao rendimento bruto da categoria F.
[Aprovado pela Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro]

Criagdo do Balcdo do Arrendatario e do Senhorio (BAS), agregando o Servigo de Injungdo
em Matéria de Arrendamento (SIMA) e o Balcdo Nacional do Arrendamento (BNA), com
vista a assegurar a tramita¢ao do procedimento especial de despejo e da injungdo em
matéria de arrendamento.

[Aprovado pela Lein.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.? 15-A]
O Estado passa a assumir o pagamento das rendas que se vengam apds o termo do prazo
de oposi¢dao ao despejo. O Estado, através do IHRU, substitui-se ao inquilino no

pagamento de rendas desde que o senhorio ja tenha dado entrada do pedido no BAS. O
Estado podera cobrar a divida pelos meios legais ou, em situagdes de caréncia de meios
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cobradas durante o
processo

Protegdo dos
contratos anteriores
a 1990

do arrendatario, procede respetivo encaminhamento junto das entidades competentes
na matéria, com os termos do procedimento ainda a definir em portaria.

[Aprovado pela Lei n.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.? 15-LA]

Os contratos de arrendamento habitacional celebrados em data anterior a 1990,
abrangidos pelos artigos 35.2 e 36.2 do NRAU, ndo transitam para o NRAU. Na sequéncia
desta medida, garante-se a justa compensac¢ao do senhorio, através da definicdo de
medidas fiscais, incluindo isengdo de IRS e de IMI, dos montantes e dos limites da
compensagdo a atribuir ao senhorio e da renda a fixar para o arrendatario a aplicar a
partir de 2024.

[Aprovado pela Lei n.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.? 35]

3. Apoios em Vigor

Apoio a renda

Apoio ao crédito a
habitacao

Disponibilizagao de
taxas fixas pelos
Bancos

Apoio extraordindrio e temporario, ao pagamento da renda de contrato de
arrendamento ou subarrendamento de primeira habitagdo. Corresponde a diferenga
entre o valor da renda e o valor que seria pago se a taxa de esforgo fosse de 35% do valor
médio mensal dos rendimentos, num valor maximo de 200€ mensais. Destina-se a
familias com rendimentos até ao limite maximo do 6.2 escaldo do IRS, com contratos
celebrados e registados junto da AT até 15 de margco de 2023. Atribuido
automaticamente pela Seguranga Social, sem necessidade de pedido, com efeitos
retroativos a janeiro de 2023 e vigora até 31 de dezembro de 2028.

[Aprovado pelo DL n.2 20-B/2023, de 22 de marc¢o, art.2 6 a12]

Bonificacdo temporaria do encargo com juros dos créditos a habitacdao propria e
permanente, em contratos celebrados até 15 de margo de 2023, a taxa de juro variavel
com montante de divida inicialmente contratada igual ou inferior a 250.000€ e
prestacdes regularizadas. Corresponde a uma percentagem (75% ou 50%, consoante o
escaldo de rendimentos) da diferenga entre o valor atual do indexante e o valor do
indexante no inicio do empréstimo acrescido de 3 pontos percentuais, tendo como
minimo 3 pontos percentuais. No caso de uma taxa de esforgo igual ou superior a 50%,
a bonificagdo incide na diferenga entre o valor atual do indexante e o limiar de 3 pontos
percentuais. O limite do apoio sdo 720,65€ anuais. S3o elegiveis familias com uma taxa
de esforgo igual ou superior a 35%, com patriménio financeiro inferior a 29.786,7€ e com
rendimento até ao sexto escaldo do IRS (38.632€ de rendimento coletavel anual). O
pedido é realizado pelo beneficidrio junto da instituigdo financeira. A bonificagdo de juros
vigora até 31 de dezembro de 2023.

[Aprovado pelo DL n.2 20-B/2023, de 22 de marc¢o, art.2 13 a 22]

Obrigagdo das instituicdes de crédito permitirem aos consumidores a escolha entre as
modalidades de taxa de juro variavel, fixa ou mista.

[Aprovado pelo DL n.2 20-B/2023, de 22 de margo, art.© 22]

4. Novos Apoios

Porta 65 Jovem

Alteragdo as regras do programa de apoio anteriormente designado “Porta 65 -
Arrendamento por Jovens”, de modo a possibilitar a apresentagdo de candidaturas ao
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Porta 65 +

Arrendar para
Subarrendar

Registo do contrato
de arrendamento
pelo arrendatario
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Porta 65 Jovem em continuo, ao longo do ano, e a dispensa de obrigatoriedade, para
atribuigdo do apoio, da coincidéncia entre a habitagdo permanente e a morada fiscal.

[Aprovado pelo DL n.2 38/2023, de 29 de maio, art.© 17]

Criagcdo do Porta 65 + para situagdes de quebra de rendimentos. Trata-se de um apoio
permanente, nos mesmos termos do Porta 65-Jovem, mas atribuido
independentemente da idade. E aplicado a situagdes de maior vulnerabilidade
(designadamente, quebra de rendimentos superior a 20% ou familias monoparentais). O
apoio funcionara na plataforma do Porta 65, também em regime continuo.

[Aprovado pelo DL n.2 38/2023, de 29 de maio, art.© 17]

Criagdo de um regime juridico do arrendamento pelo Estado, através IHRU, de iméveis
prontos a habitar e disponiveis no mercado, tendo em vista o seu posterior
subarrendamento, a precgos acessiveis, a familias com dificuldades no acesso a habitagdo
no mercado para a sua habitagdo permanente, sendo prioritarias as situagdes de quebra
de rendimento, as familias monoparentais e os jovens. Os contratos entre o IHRU e o
proprietdrio terdo uma duragdo minima de 3 anos, sendo a renda mensal a pagar pelo
Estado ao dono do imdvel acordada entre ambos, até um valor maximo 30% superior aos
limites gerais do preco de renda, por tipologia e concelho de localizagdo do imdvel,
aplicaveis ao PAA. A renda a cobrar pelo IHRU ao inquilino corresponde a uma taxa de
esforco maxima de 35% do rendimento médio mensal do agregado. Os municipios e as
juntas de freguesia podem aplicar o presente regime juridico.

[Aprovado pelo DL n.2 38/2023, de 29 de maio, art.2 5 a 12]

Possibilidade do arrendatario registar na AT o seu contrato de arrendamento,
subarrendamento, promessas e respetivas alteragbes ou cessacdo, caso o
senhorio nédo o faga, garantindo ao inquilino o cumprimento de um critério de
elegibilidade para as varias fontes de financiamento inerentes ao PAA.

[Aprovado pela Lein.© 56/2023, de 6 de outubro, art.© 30]

5. Combater a especulagdo

Fim dos Vistos Gold

Deixam de ser admitidos novos pedidos de autorizagdao de residéncia para a atividade
de investimento que se destinem, direta ou indiretamente, ao investimento imobiliario.
Mantém-se a admissibilidade de autorizagGes de residéncia para investimentos ndo
imobilidrios.

[Aprovado pela Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, art.2 42 a 44]
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Garantia de renda
justa em novos
contratos de
arrendamento

Isengdo de IMT na
compra para revenda
passa de trés para um
ano

Agravamento da taxa
de IMI para prédios
devolutos, prédios
em ruinas e terrenos
para construgdo
situados em zonas de
pressdo urbanistica

Estabilizagdo das rendas nos novos contratos em fungdo das rendas livremente
definidas pelos senhorios nos contratos celebrados nos ultimos cinco anos. Nos iméveis
que ja se encontravam no mercado de arrendamento nos Ultimos 5 anos, a renda inicial
nos novos contratos ndo pode ultrapassar os 2% face a renda anterior, salvo nas rendas
em que se pratiquem valores enquadrados dentro dos limites do PAA. A este valor podem
acrescer os coeficientes de atualizagdo automatica dos trés anos anteriores, se os
mesmos ainda ndo tiverem sido aplicados. Nos imdveis com obras de remodelagdo ou
restauro profundos, devidamente atestados pelos municipios, o aumento pode ser de
15% adicionais. Este regime vigorara por sete anos.

[Aprovado pela Lein.© 56/2023, de 6 de outubro, art.© 34]

Redugdo de 3 para 1 ano no periodo de isengdo de IMT nas aquisi¢oes de imdveis para
revenda, como forma de dar uso de forma mais célere aos imdveis.

[Aprovado pela Lein.© 56/2023, de 6 de outubro, art.© 14]

A taxa de IMI prevista para prédios urbanos (entre 0,3% e 0,45%) é agravada dez vezes
para prédios devolutos, prédios em ruinas e terrenos para construgdo situados em zona
de pressdo urbanistica. A cada ano subsequente aplicar-se-4 um agravamento de 20%
sobre o agravamento referido supra, até ao limite maximo de vinte vezes o valor da taxa
base (i.e., entre 0,3% e 0,45%). O limite maximo pode ser aumentado até 100% por
deliberagdo da assembleia municipal.

[Aprovado pela Lei n.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.© 31]

6. Mobilizar patrimoénio disponivel

Simplificagdo do
procedimento de
integracdo de imdveis
do Estado na Bolsa de
Imdveis para
habitacao

Parque Escolar

Linha de
financiamento para
obras coercivas

@

Odivelas

CAMARA MUNICIPAL

Dispensa da apresentagao de diversos estudos preliminares no momento da integragcdo
dos imdveis na bolsa de imoveis do Estado para habitagdo, quando estes sejam ja de uso
habitacional ou apenas seja transferida a sua gestdo para o IHRU.

[Aprovado pelo DL n.2 38/2023, de 29 de maio, art.© 2]

Reestruturagdo da Parque Escolar, que passa a denominar-se Construgdo Publica,
conferindo-lhe uma vocagao mais ampla e abrangente, nomeadamente em matéria de
habitagdo, através do desenvolvimento e implementagdo de projetos de requalificagdo
e promogao de habitagdo publica.

[Aprovado pelo DL n.2 42/2023, de 5 de junho]

Criagdo de uma linha de financiamento, no valor de 150M£€., para apoiar os municipios
na realizacdo de obras coercivas, ao abrigo dos artigos 89.2 e seguintes do Regime
Juridico da Urbanizacgdo e Edificagdo (RJUE). A linha de financiamento prevista no nimero
anterior é promovida pelo Banco Portugués de Fomento, S. A., no prazo méaximo de 45
dias apds a entrada em vigor da Proposta de Lei, sendo que os respetivos termos e
condigGes sdo regulamentados por portaria prépria.

[Aprovado pela Lei n.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.© 23]
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Arrendamento
forgado de
habitagGes devolutas

Arrendamento de
longo prazo com
obrigagdo de
reabilitar

Possibilidade oficiosa
dos municipios
comunicarem a
alteragao de
classificagdo de
prédios rusticos para
terrenos para
construgao

Alojamento Local
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Possibilidade de as Camaras Municipais procederem a arrendamentos forcados de
fragGes auténomas ou partes de prédio urbano suscetiveis de utilizagdo independente,
de uso habitacional, previamente classificadas como devolutas ha mais de dois anos, e
como tal e objeto de IMI agravado, e quando localizadas fora dos territérios do interior.
Findo o prazo de dois anos deve o municipio proceder a nova comunica¢dao ao
proprietario para a respetiva utilizagdo para, consoante os casos:

e  Proceder as obras de conservagdo e, quando nao o faga, o municipio poder recorrer
ao instrumento que ja existe na lei para as obras coercivas;

e Concretizar o dever de uso do imével no prazo de 90 dias, sendo que, quando ndo
o fizer, o municipio pode propor o seu arrendamento ou, em ultima instancia,
proceder ao arrendamento forgado.

Caso o Municipio ndo pretenda proceder ao arrendamento do imével e o mesmo ndo
carega de obras de conservagao, deve remeter a informagdo sobre o imovel ao IHRU, .
P., para que este possa notificar o proprietario, propondo o respetivo arrendamento, ou,
em Ultima instancia, proceder ao arrendamento forgado.

[Aprovado pela Lei n.© 56/2023, de 6 de outubro art.2 24]

Disponibilizagdo, pelo IHRU, de fogos habitacionais, em arrendamento de longo prazo,
de fogos habitacionais que carecam de obras de conservagdo e/ou reabilitagdo, ficando
estas a cargo do arrendatario. O prazo do arrendamento nunca pode ser inferior a 10
anos.

[Aprovado pelo DL n.2 38/2023, de 29 de maio, art.2 2]

Nos prédios rusticos com capacidade construtiva que, estando em perimetro urbano e
aos quais ndo seja dado uso, devem ser objeto de transigdo para a classificagdo como
terrenos para construgdo. O municipio comunica a AT a capacidade construtiva destes
prédios rusticos, e, para efeitos fiscais, a AT deve passar a cobrar IMI urbano.

[Lei n.2 50/2023, de 28 de agosto — diploma sujeito a promulgagéo pelo PR]

Suspensdo de emissdo de novas licengas de Alojamento Local (AL) nas modalidades de
apartamentos e estabelecimentos de hospedagem integrados numa fragdo autonoma de
edificio, até que o respetivo municipio aprove a CMH e sempre que os municipios
procedam a declaragdo de caréncia habitacional (enquanto a mesma se mantiver). As
licengas atuais serdo reapreciadas, por parte dos municipios, em 2030, e as novas
licengas passam a ter validade de 5 anos, sendo pessoal e intransmissiveis (exceto nos
casos de sucessdo). Nos casos de transicdo do imdvel afeto ao AL para mercado de
arrendamento habitacional (para estabelecimentos de AL registado até 31/12/2022 e
para contratos de arrendamento celebrados até 31/12/2024 e registados no Portal das
Finangas) ha iseng¢do auferidos até 31/12/2029 em sede de IRS e IRC.

[Aprovado pela Lei n.2 56/2023, de 6 de outubro, art.2 17 a 22]

-
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Incentivar a aquisicdo de imoveis por entidades publicas para arrendamento acessivel,
devendo o valor da aquisicdo ser compativel com o resultante do procedimento de
Aquisicdo e utilizacdo  4yaliacio. Inclui-se nesta iniciativa a possibilidade de aquisigdo, no todo ou em parte, de

de imoveis por empreendimentos habitacionais de custos controlados, incluindo as partes acessérias

entidades publicas das habitagdes, construidos ou a construir.

[Aprovado pela Lei n.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.? 13]

Isengdo de tributagdo, em sede de IRS, as mais-valias resultantes de venda de imdveis
ao Estado, Autarquias Locais e Regides Autdnomas, as entidades publicas empresariais
Isencdo de IRS sobre na area da habitagdo ou as autarquias locais de imdveis para habitagdo, com as seguintes

mais-valias na venda  €xcegdes: as mais-valias realizadas por residentes em domicilio fiscal em pafs, territorio

de iméveis ao Estado O regido sujeito a um regime fiscal mais favoravel e os ganhos decorrentes do exercicio

do direito de preferéncia.

[Aprovado pela Lei n.¢ 56/2023, de 6 de outubro, art.? 29]

7. Pacote Fiscal

Isengdo de impostos de imdveis em PAA (IRS; IMI; AIMI; IMT; Imposto de Selo; IVA

Descida de impostos Empreitadas), e descidas de impostos no regime geral

[Aprovado pela Lein.© 56/2023, de 6 de outubro]

Isengdo de IRS para as mais-valias geradas na venda (ocorrida desde 1 de janeiro de
Isencio de mais- 2022) de terrenos para construgdo ou imdveis habitacionais que ndo sejam habitagdo
prépria e permanente do sujeito passivo ou agregado familiar, caso o valor da venda se

destine a amortizar o crédito da habitagdo prépria e permanente do proprietario ou

valias na venda para
amortizagao de
crédito descendentes.

[Aprovado pela Lei n.© 56/2023, de 6 de outubro, art.© 29]

8. Simplex urbanistico

Imprimir maior celeridade nos licenciamentos, através de:

e Isengdo de licenciamento, entre outras, das obras que aumentam o nimero de
pisos (sem aumentar a cércea ou fachada) ou as obras de construgdo em area com
operagao de loteamento, plano de pormenor ou unidade de execugdao com desenho
urbano.

Licenciamento mais

. . . Passa a existir um tnico momento de notificagdo ao requerente e o Pedido de
célere e eficaz

Informagdo Prévia passa a ter duragdo de 2 anos e desonera, regra geral, o
requerente de controlo prévio.

O ndo cumprimento dos prazos legais por parte da Administragdo Publica implica o
deferimento tdcito da decisdo.

[Lei n.2 50/2023, de 28 de agosto — diploma sujeito a promulgagéo pelo PR]

Mobilizagéo de Conversao de solos e edificios afetos a comércio e servigos em solos e edificios para uso
solos para habitacional (salvo oposicdo fundamentada do municipio por motivo de ruido,
habitacao estacionamento, sistema de mobilidade ou garantia de espagos verdes, equipamentos
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Fim da
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licenca de utilizacao
e de alvara/licenca
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com a legislacao

Simplificagdo das
exigéncias técnicas
e procedimentais.
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publicos e de lazer); reclassificagdo de solo rustico para solo urbano nas zonas contiguas
a este; possibilidade de cedéncia de terrenos para habitagao e de reserva de solos para
habita¢do; manutencgdo da classificagdo como solo urbano de solos urbanizaveis ou com
urbanizagdo programada, exclusivamente publicos e com uso predominante habitacional
ou venda sem licenga de utilizagdo (ainda que obrigatoriamente informado o adquirente
do efeito).

[Lei n.2 50/2023, de 28 de agosto — diploma sujeito a promulgagéo pelo PR]

Criar uma plataforma unica de licenciamento, que garanta a desmaterializagdo de
procedimentos e obrigatoriedade do BIM (Building Information Model) de forma
faseada, para projetos de maior dimensdo.

Elenco taxativo das matérias a incluir nos regulamentos municipais (exemplo dos aspetos
morfoldgicos e estéticos dos projetos), identificacdo de aspetos que os regulamentos
municipais ndo podem conter (regras de natureza procedimental, envio de documentos
ndo previstos expressamente na lei), publicitacdo dos regulamentos no DR e elenco legal
taxativo dos elementos instrutérios.

[Lei n.2 50/2023, de 28 de agosto — diploma sujeito a promulgagéo pelo PR]
Revogacdo de todas as normas procedimentais redundantes e a eliminagdo de exigéncias
excessivas, nomeadamente no que respeita a possibilidade de cozinhas abertas ou as

exigéncias das casas de banho (exemplo dos bidés e das banheiras) ou as regras de
ventilagdo ou iluminagdo que ja estdo previstas em outra regulamentagado especifica.

[Lei n.2 50/2023, de 28 de agosto — diploma sujeito a promulgagéo pelo PR]

9. Acelerar o PRR

Desburocratizar o
programa 1.2 Direito

Regularizagdo no
ambito de programas
de apoio a habitagdo
social

@
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Desburocratizar e simplificar o acesso ao programa 1.2 Direito, tendo em vista acelerar
a execucdo dos investimentos previstos nas ELH e o acesso aos fundos do PRR, bem como
agilizar as relagGes entre o IHRU e os municipios. O conjunto de alteragdes que permitem:

e Clarificar conceitos juridicos e descomplicar a sua aplicagdo no terreno;
e Alargar a possibilidade de financiamento a solucdes de alojamento
temporario dignas, no ambito de obras financiadas ao abrigo do programa;
e Adiantamento de 25% do financiamento aos municipios.
[Aprovado pelo DL n.2 38/2023, de 29 de maio, art.© 15]

Possibilitar o patriménio municipal ao acesso ao regime em vigor para o patriménio
imobilidrio publico, quanto aos processos de regularizagdo cadastral, por forma a
possibilitar, eliminando obstaculos na apresentagao das candidaturas a financiamento
para reabilitacdo ou promogdo de respostas habitacionais, permitindo o acesso mais
rapido a fundos, desde logo, no PRR.

[Aprovado pelo DL n.2 38/2023, de 29 de maio, art.2 4]
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Anexo V. Declaracao Fundamentada de Caréncia Habitacional

Declaragdo fundamentada de caréncia habitacional

Carta Municipal de Habitagao de Odivelas

Nota introdutoria

A Carta Municipal de Habitagdo (CMH) é um instrumento municipal de planeamento e ordenamento
territorial em matéria de habitagdo que devera articular-se com o Plano Diretor Municipal (PDM) e os
demais Instrumentos de Gestdo do Territério (IGT), nomeadamente estratégias aprovadas ou previstas
para o territério municipal, e programas estratégicos de reabilitacdo aplicdveis as operacGes de
reabilitacdo localizadas nas areas de reabilitacdo urbana, previstos no Regime Juridico da Reabilitacdo

Urbana (RJRU).

A CMH tem enquadramento legal na Lei de Bases da Habitagdo (LBH), Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro,
que estabelece as bases do direito a habitagdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na

efetiva garantia desse direito a todos os cidadaos, nos termos da Constituigao.

De acordo com o estabelecido no artigo 22.2 da LBH, cabe aos municipios a responsabilidade de
desenvolverem a politica municipal de habitagdo e a integrarem com os instrumentos de gestao territorial
e estratégias que com esta se relacionam, de forma a responder eficazmente as necessidades presentes
e expetdveis, acautelar a previsdo de dreas adequadas e suficientes para uso habitacional, e garantir a

gestdo e manutengdo do patrimdnio habitacional municipal.

A CMH é aprovada em assembleia municipal, sob proposta da cdmara municipal, depois de auscultados
os orgdos das freguesias e apds a sujei¢do do documento a consulta publica. No ambito da elaboragdo da
CMH, a assembleia municipal pode aprovar, sob proposta da cdmara municipal, uma declaragdo
fundamentada de caréncia habitacional, para a totalidade ou parte do municipio, que concede ao
municipio prioridade no acesso a financiamento publico destinado a habitagdo, reabilitagdo urbana e

integracdo de comunidades desfavorecidas e o capacita no recurso aos seguintes mecanismos:
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Reforgo das areas destinadas a uso habitacional nos PDM ou outros planos territoriais;

Condicionamento das operag¢des urbanisticas privadas ao cumprimento das metas habitacionais

municipais definidas na CMH para habitagdo permanente e a custos controlados;

Exercicio do direito de preferéncia, nos termos da LBH e demais legislagdo aplicavel.

Nota justificativa

Aquando da elaboragdo da Estratégia Local de Habitacdo (ELH) de Odivelas, em 2021, foram identificados
1309 agregados, que integram 3 729 pessoas, a viverem em condigdo habitacional indigna. Deste
universo, 1 065 agregados tratavam-se de situagGes de insalubridade e inseguranca, 95 em sobrelotacao,
89 em precaridade e 60 em inadequacdo. A larga maioria dos agregados identificados sdo proprietarios
das habitagGes em que residem (897 agregados) e grande parte destes reside em habitagdes inseridas em
bairros ou ntcleos habitacionais criados com fim social, que ao longo dos anos foram alienadas aos seus
ocupantes, ou em Areas Urbanas de Génese Ilegal (AUGI). Foram igualmente identificados agregados a
residir em condi¢do habitacional indigna em fogos de habitagdo publica, sendo premente a reabilitagdo e

adequacdo aos atuais padrdes de habitabilidade, conforto térmico e acessibilidade.

Importa ainda salientar que o numero de caréncias habitacionais identificadas na ELH n3do esgota o
numero de caréncias habitacionais existentes, uma vez que existem outras situa¢Ges de grave caréncia
habitacional que ndo se enquadraram nos critérios de elegibilidade do 12 Direito, nomeadamente
populagdo imigrante sem estatuto legal permanéncia em territdrio nacional ou as familias residentes em

habita¢Ges que carecem da regularizagdo urbanistica ou patrimonial.

Analisando a oferta habitacional promovida pelo Municipio de Odivelas e por outras entidades,
constatou-se que a necessidade de se proceder a intervengdes para garantir melhores condi¢Ges de
conforto e habitabilidade em parte das habitagdes municipais, e também o facto desta oferta ser, no
presente, francamente insuficiente para fazer face as caréncias identificadas. O Municipio é detentor de
426 fogos de habitagdo social, todos ocupados ou em processo de ocupagdo, encontrando-se prevista a
reabilitacdo de 75 fogos (18% do parque de habitagdo municipal), no ambito da implementagdo da ELH,
com recurso ao financiamento pelo 1.2 Direito/PRR. Além dos fogos municipais, o Municipio faz a gestdo
de 37 fogos privados com subarrendamento municipal dirigido a familias carenciadas, e que foram

enquadradas anteriormente pelo Programa PROHABITA. Existem ainda trés conjuntos habitacionais de
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propriedade mista, em que o IHRU é proprietdrio de cerca de 500 fogos (carece de confirmagdo

estatistica), encontrando-se a maioria em mau estado de conservagao.

Relativamente aos recursos passiveis de serem mobilizados para aumentar a oferta de habitagdo publica,
foram identificados 6 terrenos municipais com capacidade edificativa, que foram enquadrados como

resposta habitacional na ELH, onde se prevé a criagdo de 123 novos fogos.

No diagndstico efetuado para a elaboragdo da CMH de Odivelas, foram identificados outros grandes

desafios no dominio da habitagdo, nomeadamente:

A persisténcia de situagdes de grave caréncia habitacional em Odivelas, nomeadamente varios
nucleos de barracas e outros assentamentos precarios, onde residem 136 agregados familiares,
pessoas em sem-abrigo (86 pessoas), ocupacbes de génese ilegal em areas de instabilidade de
vertentes e de risco de cheias, e situagGes de acentuada desqualificagdo em nucleos ou bairros de
promogdo publica (e hoje de propriedade mista). Acresce ainda, um significativo nimero de
pedidos de habitagdo junto dos servicos municipais (747 pedidos em vigor), provenientes
essencialmente da freguesia de Odivelas (47%), onde se encontra a maior densidade de ocupagdo

e populagdo.

Aumento acentuado dos custos da habitagdo, muito superior ao aumento dos rendimentos das
familias, conduzindo a relevantes dificuldades de acesso a habitagdo por parte das familias e jovens

com rendimentos intermédios.

Escassez generalizada de oferta de habitagdo e oferta insuficiente de fogos para arrendamento, em
resultado da pressdo sobre o mercado habitacional, provocada pelo crescimento demografico e

pela forte procura existente, num fendmeno expansivel a todo o territério da AML.

Reduzida disponibilidade de solos para construgdo, com consequéncias no aumento dos pregos de
venda dos terrenos, e auséncia de uma bolsa publica de terrenos (no presente ja integralmente
comprometida com as respostas habitacionais dirigidas a populagdo elegivel ao Programa 12
Direito), que possibilite a intervengdo direta do Municipio na promoc¢do de mais habitagao,
nomeadamente alargada a outros estratos da populagdo também necessitados (jovens e familias

de rendimentos intermédios).

Expressdo significativa das ocupagdes de génese ilegal, originada por um desenvolvimento urbano
pouco harmonioso, o que coloca desafios relevantes ao ordenamento e gestdo do territorio,
especialmente pela dificuldade na qualificagdo do habitat deste territério (como a criagdo de
espaco publico de qualidade, infraestruturas urbanas, instalacdo de equipamentos). Igualmente,

em alguns bairros habitacionais, nomeadamente de origem social, o espago publico encontra-se
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muito degradado e os edificios, pela fraca qualidade dos seus materiais, apresentam algumas

deficiéncias.

Perante os principais desafios habitacionais que caracterizam o territério de Odivelas, foram definidas
seis prioridades estratégicas (PE) que procurardo nortear a atuagdao da CMH do Municipio de Odivelas, as
quais serdo operacionalizadas com um conjunto concreto de medidas que pretendem dar resposta as
principais questdes-chave, procurando responder aos objetivos estratégicos definidos. Estes objetivos
sdo: Oel. Apoiar as pessoas e familias em situagdo habitacional critica; Oe2. Facilitar o acesso a habitagao;

Oe3. Fomentar a qualidade urbana e habitacional. Foram definidas as seguintes PE e medidas:
PE1. Aumentar e regular a oferta de habitagdo nos espagos urbanos centrais
M1.1. Criar uma bolsa de habitagdo municipal pela aquisi¢do estratégica de edificios devolutos

M1.2. Ceder imodveis a cooperativas ou promotores para criagdo de habitacdo para

arrendamento acessivel
M1.3. Estimular a reocupacgdo de fogos vagos de propriedade privada
PE2. Promover a oferta de habitagdo acessivel nos novos espagos habitacionais
M2.1. Estabelecer um sistema de zonamento inclusivo para a promogao de habita¢do acessivel
M2.2. Criar de uma bolsa de terrenos municipais

M2.3. Ceder terrenos a cooperativas ou a grupos de cidadaos para construgdo de habitacdo

acessivel
PE3. Assegurar a reconversao urbanistica das areas criticas
M3.1. Erradicar as barracas e nucleos precarios no Concelho
M3.2. Apoiar a conclusdo do processo de reconversdo urbanisticas das AUGI

M3.3. Regularizagdo patrimonial e urbanistica dos conjuntos habitacionais de autoconstrugdo

e/ou autoacabamento
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PE4. Aumentar, qualificar e diversificar a oferta de habitagdo publica
M4.1. Reabilitar o parque de habitagdo municipal em arrendamento apoiado
M4.2. Reforgar e diversificar a oferta de habitagdo municipal em arrendamento apoiado
M4.3. Criar uma oferta de habitagdo municipal em arrendamento acessivel
M4.4. Reabilitar o espago publico nos bairros de promocgao publica
PES. Criar respostas habitacionais para segmentos de populagdo especificos
M5.1.  Criar uma residéncia de estudantes no Mosteiro de Odivelas
M5.2.  Criar uma oferta municipal de habitagdo colaborativa
M5.3.  Criar um programa de coabita¢do em alojamentos privado sublotados

M5,4. Criar uma rede municipal de respostas habitacionais para acolhimento urgente e

temporario

PE6. Reforgar os instrumentos de suporte a execugdo da politica local de habitagdo e qualificar a habitagdo

e o habitat
M6.1. Constituir o Fundo Municipal de Sustentabilidade Ambiental e Urbanistica
M6.2. Reforgar os instrumentos de monitorizagdo da politica local de habitagdo

M6.3. Integrar o modelo da nova Bauhaus Europeia nos projetos de habitagdo municipal e

espaco publico
M6.4. Promover um parque habitacional mais sustentavel

Face ao exposto, e aos diagndsticos desenvolvidos pela ELH e pela CMH, o Municipio de Odivelas entende
ter ficado demonstrada a situagdo de caréncia habitacional em que se encontra todo o territério
municipal. Propde, assim, a aprovacado da Assembleia Municipal da presente declaragdao, nos termos do
n.2 5 do artigo 22.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro, e para os efeitos previstos non.2 6 e 7 do artigo

22.2 da referida Lei.

d

€] odivelas  spf






