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1. MEMORIA DESCRITIVA E JUSTIFICATIVA

1.1. Introducéo

O presente documento tem em vista propor a delimitagdo da Area de Reabilitacdo Urbana
associada ao Bairro Olival do Pancas, sito na localidade da Pontinha bem como definir os
beneficios fiscais incidentes na mesma, em conformidade como o Decreto-Lei n® 307/2009, de
23 de outubro, na redacédo atual dada pela Lei n° 32/2012 de 14 de agosto, que estabelece o

regime juridico da reabilitacao urbana (RJRU).

Para o efeito, o presente documento é constituido por trés partes, designadamente, a Parte |
gue contempla a memoéria descritiva e justificativa, a Parte Il que contempla a definicdo dos
beneficios fiscais incidentes na area de reabilitacdo e, finalmente a Parte Ill que consiste num

capitulo onde se faz a caraterizacao e diagnéstico do estado socio-urbanistico do bairro.

A area de reabilitacdo em proposta estara associada uma Operacdo de Reabilitagdo Urbana
(ORU) que sera objeto de instrumento préprio designado por Programa Estratégico de

Reabilitacdo Urbana do Bairro Olival do Pancas, o qual esta ja em processo de elaboracéo.

Fazem parte do presente documento, trés pecas desenhadas que servem para a referenciacdo
espacial da localizacéo e enquadramento territorial, delimitacdo da area de reabilitacdo urbana
e caraterizacdo da respetiva estrutura cadastral, conforme referido no indice do presente

documento.

1.2. Fundamentos da Proposta

O Bairro Olival do Pancas, limitrofe a localidade da Pontinha, € um tipico bairro social cuja
génese data do final dos anos 80 e, por variados fatores, foi manifestando tendéncias
degenerativas dos pontos de vista social e urbanistico, transformando-se numa reconhecida
area urbana critica, com manifesta desqualificacdo ambiental, envolvendo degradacao do
edificado habitacional, dos equipamentos coletivos e do espacgo publico, carecendo,
urgentemente, de uma intervencéo de reabilitagdo social e urbanistica baseada num processo
de regeneracdo urbana que envolva a comunidade de residentes, em primeiro lugar, em
parceria com uma acao conjunta que recorre a responsabilidade social de diversas entidades

com interesses na vizinhanca do bairro.
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Considera-se, assim, estar em presenca do quadro de contexto conforme ao que é estatuido
na alinea b) do artigo 2° do RJRU: “as areas de reabilitagdo urbana incidem sobre espacos
urbanos que, em virtude da insuficiéncia, degradagdo ou obsolescéncia dos edificios, das
infraestruturas urbanas, dos equipamentos ou dos espacgos urbanos e verdes de utilizacéo
coletiva, designadamente no que se refere as suas condigbes de uso, solidez, seguranga,
estética e salubridade, justifiguem uma intervencao integrada, através de uma operacédo de
reabilitacdo urbana aprovada em instrumento préprio ou em plano de pormenor de reabilitacédo

urbana”.

Por outro lado, observando a tipificacdo de objetivos enunciada no RJRU, designadamente os
referidos nas alineas a) a ¢) e g) a q) do artigo 3° e observando os principios gerais
estabelecidos no artigo 4°, verifica-se que sdo plenamente compaginaveis com os objetivos
pretendidos para a opera¢do de reabilitacdo urbana a implementar. Por outro lado, o Quadro
Estratégico Comum 2014 — 2020 e as politicas publicas nacionais vao sendo orientadas para o

incentivo e investimento, publico e privado, nas a¢des de reabilitagdo urbana.

Estdo, assim, verificados os critérios e reunidas as condi¢cGes para a oportunidade de encetar
uma politica municipal de regeneracdo urbana, numa altura em que o concelho de Odivelas
esta a atingir um limiar de consolidacdo e qualificacdo urbana genericamente satisfatério mas

em que persistem alguns focos de desqualificagéo.

Avaliado o estado das varias areas urbanas ou bairros que integram o quadro de
responsabilidades e competéncias da Divisdo de Habitacdo (DH) da Camara Municipal de
Odivelas (CMO) e tendo em consideracdo o quadro estratégico referido e equacionado, desde
logo se destacaram o Bairro do Olival do Pancas e o nucleo de habitacdo precéaria do
Barruncho como sendo dos casos mais carenciados de intervencdo regeneradora. Dentre
estes, dado que o ndcleo de habitacdo precéria do Barruncho se integra no Programa Especial
de Realojamento, enquadrado portanto num outro ambito de execucao de politicas, concluiu-se
qguo o Bairro Olival do Pancas, na Pontinha, € aquele que reline as carateristicas e requisitos

mais enquadraveis nos termos gerais das politicas de reabilitacdo urbana.

1.3. Objetivos Estratégicos

O Bairro Olival do Pancas ocupa uma area de cerca de 5ha, situado na periferia préxima mas
acentuadamente desgarrada do aglomerado urbano da Pontinha, integrando um total de 128
fogos e 8 lojas, todos promovidos segundo fins sociais, por iniciativa municipal e cooperativa,
no qual o Municipio de Odivelas €, atualmente, proprietario de 46 fogos e de 5 lojas (no Quadro
1, pag. 16, apresenta-se uma sintética caraterizacdo habitacional do bairro). O bairro integra,
ainda, para além dos arruamentos e espacos verdes, dois espacos de equipamento de
utilizac&o coletiva, designadamente um espaco edificado (piso de r/chdo com m’ da area bruta

de construcao, em edificio multifamiliar) e um polidesportivo descoberto.
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Da avaliacdo efetuada ao estado do bairro que se apresenta na Parte Il do presente
documento e donde se conclui o quadro geral ja referido no inicio do ponto anterior, chegou-se
a um diagnostico geral que identifica um conjunto de caréncias fundamentais que, sendo
referéncias a considerar no projeto da operacao de reabilitacdo, sdo determinantes nas opcdes

de delimitacédo da area de reabilitagédo urbana.

Assim, a delimitacdo da ARU deve criar as condi¢cBes para que a operacdo de reabilitacdo a

nela executar, concretize, fundamentalmente, as medidas seguintes:

- Conferir condicfes de visibilidade e coesao territorial, através do reforco das

acessibilidades pedonais e rodoviarias bem como de transportes publicos;

- Abertura do bairro a uma dindmica de interagéo socioecondmica com a envolvente,
apostando na integracdo de um ou mais servigos a comunidade de grande impacto e

polarizadores de fluxos de pessoas vindas ao bairro;

- Instalagéo de atividades econdmicas que promovam o empreendedorismo e 0 emprego,

envolvendo diretamente os moradores do bairro;

- Criar um polo de sociabilidade dentro do bairro e uma dindmica agregadora de
comunidade local, através de espacos e funcdes de vivéncia coletiva que promovam

identidade comunitaria local mas com interacao supralocal;

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

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

1.4. Descri¢do da delimitacdo da ARU

As opcdes tomadas na delimitacdo da area de reabilitacdo urbana em proposta tiveram em
consideracdo as premissas enunciadas no ponto anterior, estando em conformidade com os
pressupostos e as opc¢des de desenvolvimento que se encontram a ser definidas no projeto da
operacdo de reabilitacdo urbana em elaboracdo, associada a ARU agora proposta,
abrangendo, assim, o espaco do bairro e dos terrenos confinantes conforme se apresenta na

imagem seguinte, podendo descrever-se como se segue.

Abrange a area espacial do bairro propriamente dito, com cerca de 5ha, correspondendo a
parcela de terreno de dominio municipal que, para além dos espacos de uso publico, deu
origem a constituicao de lotes para construcéo, havendo alguns que foram concessionados, em

regime de direito de superficie, a cooperativas de habitacéo.

Abrange o espaco necessario ao estabelecimento de uma ligacdo viaria entre o bairro e a
estrada que passa a nordeste no local da Escola Agricola D. Dinis, o qual atravessa terrenos
afetos a adutora da EPAL que por ali passa e terrenos afetos a Quinta da Paig,

correspondendo a cerca de 1,1ha.
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Abrange, também, o0 espa¢o necessario a construcdo de um pequeno parque urbano, com
hortas comunitarias e um percurso pedonal de ligagcdo ao centro do aglomerado urbano da

Pontinha, o qual atravessa terrenos igualmente da Quinta da Pai&, com cerca de 3,6ha.
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A ARU proposta €, assim, delimitada conforme a planta de delimitacdo em anexo (Desenho 1)
e afeta uma superficie total de 9,7ha, confinando a norte com terrenos da Quinta da Paid, com
IC17-CRIL e com a Rua Pedro Alvares Cabral, a sul com terreno particular e com a Escola
Secundaria Braancamp Freire, a nascente com a Rua da Liberdade e a poente com terrenos
do Bairro Méario Madeira.

1.5. Modelo de operacionalizacdo da ARU

A intervencdo na ARU sera objeto de operacdo de reabilitagdo urbana (ORU) que visa a
reabilitacdo do edificado mas também do espaco publico do bairro bem como a construcao de
novas infraestruturas e espacos de utilizacdo coletiva. Assim, a referida ORU a desenvolver
sera de modalidade sistematica e sera estabelecida através de instrumento préprio ou seja, um
programa estratégico de operacdo de reabilitacdo urbana, prevendo-se que a gestdo da
operacao seja assumida pela Camara Municipal. Pretende-se, contudo, que a lideranca de todo
0 processo seja participada prioritariamente pela comunidade local, contando ainda com a

cooperacao de outros atores, incluindo empresas, com interesses na zona da ARU.
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2. QUADRO DE BENEFICIOS FISCAIS INCIDENTES NA ARU

2.1. Enquadramento e objetivo

O artigo 5° do RJRU estabelece que “incumbe ao Estado, as Regides Auténomas e as
autarquias locais assegurar a promocdo das medidas necessarias a reabilitacdo de areas
urbanas que dela carecam”, a par do “dever de reabilitacdo de edificios que cabe aos seus
proprietarios”, referido no artigo 6°, sendo que, no Bairro Olival do Pancas, embora a sua
génese e 0 seu carater dominante de habitacdo social, existem na ordem de 83 fogos de
habitagdo e 3 lojas em propriedade particular. Contudo, na operagéo de reabilitacdo, para além
das intervencdes no parque edificado ha a ainda a considerar as empreitadas de intervencéo
em espaco publico, cuja contratacdo e gestdo devera ser objeto de adequado enquadramento

tributario por forma a minimizar os custos.

Por outro lado, tendo em vista a aplicacdo de um regime tributario especial incidente na ARU,
torna-se conveniente conhecer, ainda que sumariamente, a caraterizacdo do respetivo universo

de incidéncia ou seja, a estrutura predial/cadastral presente na mesma.

Assim, seguidamente faz-se uma caraterizagdo sumaria da estrutura cadastral e finalmente

definem-se as medidas de incentivo associadas aos impostos municipais.

2.2. Caraterizacdo da estrutura cadastro-predial in ~ tegrada na ARU

A estrutura predial, e o respetivo cadastro que se integram na area delimitada, € composta,
fundamentalmente, pelo conjunto edificado do bairro do Olival do Pancas, por um lado, e pelos
solos em propriedade do Estado, i.e. por terrenos da designada Quinta da Paid, por outro. A
afetacdo espacial dessa estrutura cadastral € apresentada na Planta de Estrutura Cadastral,

em anexo.

Efetivamente o bairro foi construido sobre a parcela original de 50.600 m2 (Zona A na Planta
de Estrutura Cadastral, em anexo), designada por Charneca do Pancas, descrita na
Conservatéria do Registo Predial sob o n® 2331-fls 6 do Livro B-8 e inscrita na Matriz Predial
com o Artigo 42/55 da seccao NN1, anteriormente titulada pela antiga Assembleia Distrital de
Lisboa que em 1985 a doou ao Municipio de Loures. A construcao realizou-se mediante estudo
de loteamento e obras de urbanizacdo aprovado pela Camara municipal de Loures em 4 de
outubro de 1988, com vista a edificagdo de 128 fogos em 58 lotes bem como dos respetivos

espacos verdes e infraestruturas de acessibilidade.
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Os ditos fogos foram destinados a habitacdo social ou de custos controlados, sendo que,
atualmente, 40 daqueles fogos, que foram promovidos em regime de custos controlados,
encontram-se em propriedade particular. Por outro lado, 43 dos lotes unifamiliares, ainda sob
dominio municipal, encontram-se em processo de aquisicdo no regime de autoconstrugéo ou
autoacabamento, dependendo a concluséo desse processo de algumas das medidas a prever
em operacdo de reabilitacdo, no ambito do loteamento e da regularizacdo das operacdes

urbanisticas de construcdo. Finalmente, 45 fogos encontram-se na propriedade municipal.

A restante area delimitada (zonas B e C) abrange terrenos da Quinta da Paid (Artigo 55 da
seccdo NN1) que atualmente se encontram, na globalidade, na propriedade do Estado, sob
gestdo da Direcao Geral do Patrimonio do Estado. Porém, do ponto de vista do cadastro
predial, cabe aqui subdividir essa area em duas partes distintas: a Zona B, na Planta de
Estrutura Cadastral, em anexo, que se encontra ocupada por infraestruturas, designadamente,
de acesso a subestagdo da empresa REN - Redes Energéticas Nacionais, SA implantada em
terreno confinante com o limite da ARU a norte e de conduta de transporte de agua para
consumo, que atravessa o concelho de Odivelas, explorada pela EPAL - Empresa Portuguesa

das Aguas Livres, SA; a Zona C que integra terrenos sem ocupacao ou utilizagéo definida.

A inclusdo das é&reas de terreno da Quinta da Paid, atras referidas, justifica-se pela
necessidade das mesmas para a implementagdo das medidas que concretizam os objetivos
estratégicos de integracdo urbana e de coesdo territorial enunciados no ponto 1.3,
designadamente a criagdo de novas conexfes ao tecido urbano do aglomerado da Pontinha,

através de infraestruturas de acessibilidades e de espacos verdes de sociabilidade comunitaria.

No quadro seguinte apresenta-se a estrutura cadastral, de forma sumaria, como informacéo

basica da natureza das partes da estrutura predial e dos respetivos titulares em presenca.

Quadro da estrutura cadastral integrada na ARU

. Tipologia atual dos | Areas por
Zona Prédios L . R L
. prédios (parcelas ou conjunto Utilizacéo presente Proprietério atual
da ARU | originais 5
lotes) (m°)
A1 - 50 prédios urbanos 3772.00 Habitagao unifamiliar de Regime AA/AC:43 fogos
(Lotes 1 a 50) R custos controlados C.M.Odivelas: 7 fogos
Charneca A2 - 4 prédios urbanos 1060.90 Habitag&o multifamiliar de Particulares: 40 fogos
do Pancas (Lotes 53 a 56/42 fogos) DR custos controlados CMO: 2 fogos
Zona A Artigo A2 - 4 prédios urbanos Habitagdo multifamiliar
42/55 (Lotes 51, 52, 57 e 58) 909,40 custos control./reg. social C.M.Odivelas: 36 fogos
Dominio publico municipal | 44.857,58 Infraest. eqU|pament93 © Dominio Municipal
espacos verdes coletivos
Artigos Parte da parcela Acessos a subestacao
. a o
oas | sy | eeOAT | i RN
43/55 P . Adutora EPAL Estado/DGPE
empresariais
Artigos 43 Parte da parcela
Zona G e 45/55 integrante da Qt? da Paia 35.904,95 Devoluto
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2.3. Quadro dos beneficios fiscais associados aosi  mpostos municipais

Com vista a promover a participacdo ativa e financeira dos particulares e a facilitar as medidas
e acdes que sao estabelecidas e programadas pelo instrumento préprio da operacao de
reabilitacdo urbana executar na ARU, convird criar incentivos de ordem financeira,
designadamente fiscal, visando beneficiar os proprietarios dos prédios que sédo afetados pela

politica de reabilitacdo estabelecida pela iniciativa publica de reabilitacdo urbana.

Os incentivos poderdo estender-se a outro tipo de medidas para além das fiscais, o que podera

vir a estabelecer-se no ambito do programa estratégico da ORU, a definir.

Em conformidade com o previsto na alinea c) do artigo 13° e na alinea a) do artigo 14° do
RJRU, é proposto o seguinte quadro de beneficios fiscais associados aos impostos municipais,

incidentes nos prédios urbanos localizados na presente ARU:

a) Isencéo do IMI para os prédios urbanos objeto de a¢des de reabilitacdo, por um periodo
de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusdo da reabilitagdo, ou do registo da
titularidade no caso das edificagcbes adquiridas no regime de autoacabamento ou

autoconstrucao;

b) Isencdo de IMT, nas aquisicdes de prédio urbano, ou de fracdo autbnoma, destinado
exclusivamente a habitacdo prépria e permanente ou a instalacdo de atividade geradora

de emprego, na primeira transmissdo onerosa do prédio reabilitado.

As isencdes apenas sdo atribuidas apds a conclusé@o da intervengdo de reabilitagdo e desde

que atestada pela Camara Municipal a sua boa execucao.

As condi¢cBes detalhadas de aplicacdo dos beneficios fiscais referidos bem como de outros
incentivos as acdes ou operacbes de reabilitacdo urbana serdo definidas no programa

estratégico da operacédo de reabilitacdo urbana.
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3. CARATERIZAGCAO E DIAGNOSTICO DO BAIRRO

3.1.Breve historico da construcéo do bairro

O Bairro Olival do Pancas, situado na freguesia da Pontinha, surgiu em meados dos anos 80
associado a programas municipais de autoconstrucdo e autoacabamento. Neste dmbito foram
edificadas 50 moradias unifamiliares destinadas a familias com fracas capacidades

econdmicas e em situacao de grave caréncia habitacional.

Na década de 90 o bairro vé crescer o seu edificado com a construcdo de 8 lotes no ambito da
promoc¢do da habitacdo a custos controlados, num total de 74 fogos, dos quais 36 foram
vendidos em sistema cooperativo e o0s restantes destinados a realojamento de familias
recenseadas no Programa Especial de Realojamento. Esses 8 lotes integram 8 lojas de
comércio que, a excegdo de um efémero minimercado, nunca chegaram a ter apropriagédo e

utilizacdo bem-sucedida, encontrando-se entaipadas e na posse do municipio, até hoje.

Na segunda metade dos anos 90 foi ainda construido um conjunto de equipamentos de
utilizacdo coletiva, designadamente um polidesportivo descoberto e outras instalacbes de

apoio, parque infantil bem como um quiosque, os quais foram entretanto vandalizados.

No inicio dos anos 2000, o municipio de Odivelas procedeu & reabilitacdo das areas de
equipamentos, demolindo alguns dos pequenos equipamentos que se evidenciaram como nao
viaveis, bem como a reabilitagdo do polidesportivo. Os equipamentos reabilitados voltaram

entretanto a ser vandalizados, encontrando-se fora de servico.

3.2. Caraterizacéo sociodemografica *

A caraterizacdo que se segue reporta-se a populacdo residente no parque habitacional
municipal pois somente dessa existe informacédo estatistica disponivel, recolhida através de
inquérito. O préprio recurso aos dados dos Censos, mesmo de 2011, ndo se mostra aplicavel ja
que a unidade de divisdo estatistica em que o bairro se integra € espacialmente muito mais
alargada que o mesmo, nao oferecendo dados que permitam a sua prépria caraterizacao.
Contudo, os dados especificos disponiveis referem-se a uma parte superior a 2/3 da populagao
do bairro e, assim feita esta ressalva, proporcionam-nos uma noc¢do aproximada da

caraterizagao sociodemografica do bairro.

A populacao é relativamente jovem, com maior incidéncia no escaldo dos 25-29 anos (homens

+ mulheres = 13,7%). Em segundo plano, surgem as faixas etarias que vdo desde os 10 anos

! Extraido e adaptado do estudo realizado na Divisdo de Habitagdo e inovagdo Social: “Bairro Olival do Pancas —
Caracterizacao Sociodemografica”, em marco de 2013.
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até aos 24 anos (sempre na ordem dos 10%). A média de idades é de 34,4, sendo que a idade

mais frequente é a de 20 anos.

Grafico 1
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Em relacdo ao género, regista-se um equilibrio quantitativo entre homens (Masculino 49% ) e
mulheres (Feminino 51%) , embora os moradores do sexo feminino tenham uma ligeira
superioridade percentual. Como tendéncias etarias a registar, podemos assinalar a expressao
significativa da faixa etaria dos 20 aos 30 anos e, em segundo plano, dos 10 aos 19 anos de
idade. A grande maioria da populagéo é solteira (78,8%), sendo a segunda maior percentagem
pertencente aos que ja consumaram o ato matrimonial (casados=14,8%). Vilvos e divorciados

também registam algum significado estatistico, embora com menor peso percentual.

Gréfico 2

Populagao segundo o estado civil (%)
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No que respeita a nacionalidade, predominam os moradores portugueses (81%), onde se inclui
etnia cigana. Em segundo lugar, surgem os caboverdianos, com um peso percentual de 11%.

As restantes nacionalidades assumem representatividade residual.

Gréfico 3

Populagédo segundo nacionalidade (%)
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O cenario multiétnico do bairro revela que os moradores pertencentes a comunidade
portuguesa tém mais expressdo numérica (42%), sendo que as restantes comunidades/etnias
também assumem especial relevo, respetivamente, africanos — 35%, ciganos — 22%. Regista-

se ainda uma familia de pertencente a comunidade romena.

Gréfico 4

Populagdo segundo a comunidade / etnia
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No que respeita a dimensdo dos agregados familiares, predominam os agregados constituidos
por 4 pessoas (29%), seguindo-se o0s agregados compostos por 3 e 2 pessoas
(respetivamente, 16,9% e 14,5%). Assumem também alguma relevancia agregados de maior
dimensdo, nomeadamente, os que sdo compostos por 5, 6 e 7 pessoas. Salienta-se ainda o

facto de existir 1 familia com 13 pessoas. A média de pessoas por agregado é de 4 pessoas.
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Quadro 5
N° de Agregados
Agregados (%)
1 pessoa 5 6
2 pessoas 12 14,5
3 pessoas 14 16,9
4 pessoas 24 29
5 pessoas 9 10,8
6 pessoas 10 12
7 pessoas 5 6
8 pessoas 1 1,2
9 pessoas 2 2,4
10 pessoas 0 0
11 pessoas 0 0
12 pessoas 0 0
13 pessoas 1 1,2
TOTAL 83 100
Média de pessoas por agregado 4,1
Numero de pessoas mais frequente 4
NUmero minimo de pessoas num agregado 1
Numero méaximo de pessoas num agregado 13

“Casal com filhos” € o tipo de familia mais frequente (34%), surgindo em segundo plano as
familias “monoparentais” que representam 16% do universo das tipologias familiares. Os
nacleos conjugais que tém filhos mas que vivem também com outros familiares também
assumem significativa representatividade (13%). As restantes tipologias familiares registam um
menor peso percentual, destacando-se as familias “unipessoais + parentes”, as “monoparentais

+ parentes” bem como as familias “extensas” (7% nas trés tipologias).

Gréfico 6

Agregados segundo tipologiafamiliar (%)
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Em termos socioecondémicos, estamos perante uma populacdo relativamente homogénea,
concretamente, baixos niveis escolares e profissionais, condicdes precarias de emprego,
baixos rendimentos, reduzidos recursos econémicos e sociais, provocando handicaps no seu
desenvolvimento pessoal e social. Verifica-se, pois, uma reproducdo das mas condi¢cbes de

vida e a persisténcia de uma situacao de pobreza nas varias geracgoes das familias.

3.3. Perfil Social do Bairro

Apesar de ser formado por 3 realidades habitacionais distintas (cooperativa de fogos
particulares; fogos de arrendamento municipal; fogos de autoacabamento/construcdo), o bairro
Olival do Pancas afigura-se com alguma homogeneidade em termos socioeconémicos, sendo
caracterizado por baixo standard construtivo que “alberga” pessoas de fracos recursos
financeiros, provenientes, em boa parte, de condi¢cdes de vida caracterizada por grande
precaridade habitacional (barracas), pertencendo a comunidades etnicamente minoritarias
(franjas populacionais excluidas socialmente e no acesso aos recursos econémico-financeiros).
Conforme se verifica no Gréafico 5, apresenta uma heterogeneidade étnica bem marcada,

designadamente cigana e africana para além da portuguesa.

Com efeito, os residentes do Bairro Olival do Pancas, tém, maioritariamente, um perfil social
consentaneo com situagdes de significativa vulnerabilidade a pobreza: baixos rendimentos (a
maior “fatia” de agregados familiares auferem rendimentos entre 250 e 500 Euros); baixo grau
de escolaridade (60,3% nao possui mais do que o 1° Ciclo do Ensino Basico); predominam as
profissbes na construcdo civil, no comércio, nos servicos de limpeza/domésticos e na venda
ambulante.

O bairro enquanto espaco de residéncia constitui-se como um forte referente identitario, sendo
que as formas de apropriacdo sédo condicionadas pela percecdo que se faz dele. Para além de
se constituir como um espago social e territorialmente excluido da malha urbana, o Bairro Olival
do Pancas enquanto espacgo residencial € percecionado pela sua populagdo de forma
ambivalente. A casa, surge enquanto expressdo de um sentimento de satisfacéo,
representando uma melhoria das condi¢Bes de vida e de habitabilidade. No entanto, o bairro
encontra-se associado a um estigma que contribui fortemente para a constru¢cdo de uma
imagem publica negativa interiorizada quer pela populacao residente quer por aqueles que néao
residem nele. Esta imagem negativa € expressa por um absentismo no uso do espaco
publico/exterior ou por uma apropriacdo negativa do espaco (atos de vandalismo, destruicdo do

mobiliario urbano, méa apropriagdo do ringue desportivo).

Assim, a partir deste enquadramento socio-urbanistico, a fixagdo da populacdo no bairro acaba
por ndo proporcionar uma alteracdo estrutural nos modos de vida, saindo, assim, frustradas, as

expectativas de transformacé&o das condi¢des de vida e respetivas formas de promocéo social.

2 Extraido e adaptado do estudo realizado na Divisédo de Habitagcdo e inovagao Social: “Bairro Olival do
Pancas — Caracterizagcado Sociodemografica”, em margo de 2013.
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E neste contexto que os moradores do bairro acabam por (re)investir no universo privado,
familiar, em contraposicdo ao desinvestimento no espaco exterior do bairro. A casa passa a ser

0 projeto de vida principal destas pessoas.

E possivel constatar que existem conflitos entre as comunidades em presenca. Estes conflitos
multiétnicos de vizinhanga contribuem ainda mais para a ampliacdo da situagcao de exclusao
social e territorial vivenciada no bairro. Esta atitude provoca nos préprios agregados familiares
um maior isolamento espacial e social em relagéo a vida no bairro e a comunidade envolvente.
Perdem-se, pois, algumas sociabilidades locais (relac6es de vizinhanca) bem como algumas
sociabilidades urbanas (praticas culturais; usos dos espacos exteriores/publicos; viver a

freguesia e a urbanidade).

3.4. Caraterizacdo urbana

O Bairro Olival do Pancas localiza-se (ver Figura-1) na periferia a norte do aglomerado urbano
da Pontinha, sede da freguesia, abrangendo uma area total de cerca de 3 ha, sendo composto
por 128 fogos de habitacao, 50 dos quais de tipo unifamiliar, algumas lojas de comércio, sendo
0 principal equipamento de utilizacdo coletiva integrado no mesmo, um polidesportivo
descoberto.

Municipio de. Odivelas

g

Olival do Pancas , b
Municipio de Lisboa

Municipio de Amadora

Figura 1 - Localizagdo do Bairro Olival do Pancas - freguesia da Pontinha (concelho de Odivelas)

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

bairro com o tecido urbano do aglomerado a que esta associado.
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O padrdo morfoldgico do edificado apresente dois formatos correspondentes a topologia
habitacional — unifamiliar e multifamiliar complementada por uma area de equipamentos de
utilizagéo coletiva, correspondendo a diversas fases de desenvolvimento e envolvendo agentes

diferenciados.

Figura 2 - Planta do Bairro Olival do Pancas - situagéo existente

Aquele modo de desenvolvimento tera deixado, involuntariamente, deficiéncias na estrutura da
forma urbana, tais como, a localizagao excéntrica do conjunto de lojas de comércio, a auséncia
de um espaco publico de vivéncia coletiva e a ndo identificacdo de um polo socialmente

agregador.

Relativamente ao parque habitacional do bairro, constituido por um total de 128 fogos, o
Quadro 1 seguinte descreve a sua composi¢do algo diversificada na topologia e regimes de
aquisicdo e de ocupacdo, onde coexistem a habitacdo unifamiliar e multifamiliar, os regimes de
habitacdo prépria por via do autoacabamento, autoconstrucéo, cooperativa e PER bem como
de arrendamento. O quadro descreve ainda a distribuicAo populacional pelo parque

habitacional do bairro.

78 dos fogos estdo a ser ocupados na forma de habitagdo prépria, adquiridos em regime de
autoconstrucdo ou autoacabamento, no caso da habitacdo unifamiliar, e em regime de
cooperativa no caso da habitacdo multifamiliar, enquanto os restantes estdo a ser utilizados na

forma de arrendamento, 44 dos quais em renda condicionada ou apoiada.

E de sublinhar que alguns fogos ja se encontram sobrelotados, especialmente nas habitacées
unifamiliares ocupadas em regime de renda apoiada, o que denota a necessidade de se

equacionar formas de adequar a dimensé&o dos fogos ao agregado familiar.
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Quadro 1 — Caraterizacéo habitacional do bairro

hzgﬁggg;aal Reg:amtﬁu(f:r%(:gzlgao Regime de ocupagao Fo’\g)os N® Pessoas pess,,\:)oai(/?ogo
Habitagdo Autoacabamento (AA)  Habitago propria 13 58 45
unifamiliar Em aquisicao (a) 4 20 5
Autoacabamento na Renda apoiada 6 37 6,2
posse municipal Desocupados 2 0 0
Autoconstrugéo Habitag&o propria 25 93 3.1
Habitagdo Cooperativa Habitagéo propria 40 125 3,1(b)
multifamiliar - Coop / municipio ()~ Renda apoiada 2 5 25
PER Renda apoiada 36 141 3,9
TOTAL 128 376 29

Notas: a) Amortizagdo em mensalidades; b) Coeficiente de ocupagdo médio arbitrado; c) Alojamentos destinados ao PER.

O estado de conservacdo dos edificios do conjunto da habitacdo unifamiliar varia entre o
razoavel e mau, em que parte significativa das habitacdes apresenta algumas patologias
cronicas de causa provavelmente estrutural que carecem de intervengdo mais profunda.
Acontece mesmo que, cerca de meia dezena de moradias adquiridas em regime de

autoacabamento nunca chegaram a ser concluidas.

E de referir que as moradias dispdem de pequenos logradouros, na frente e a tardoz,
inicialmente destinados a canteiro em dominio publico mas que, entretanto, foram apropriados
pelos proprietarios de cada moradia, 0s quais se encontram vedados e com ocupacgdo

desordenada e prejudicial a boa imagem urbana.

Figura 3 - Zona de habita¢des unifamiliares
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Da avaliacdo do histérico e do estado das habitacBes unifamiliares, designadamente no
respeitante a apropriagcdo dos antigos canteiros adjacentes aos edificios, entretanto
transformados em logradouro, conclui-se de necessidade da sua integracdo nos respetivos
lotes. Por outro lado, concluiu-se da potencial necessidade ou conveniéncia de se abrir a
possibilidade de ampliacdo das moradias para um segundo piso (1° andar). Assim, uma
vertente sera a alteracdo do loteamento para aqueles efeitos (dimensionamento dos lotes e

parametros de edificacdo) e outros a detalhar.

Por outro lado, o estado de conservacdo dos edificios do conjunto da habitacdo multifamiliar

varia entre o razoadvel e o mau, apenas se conhecendo dificuldades de gestdo dos

condominios, em parte dos quais a C.M. de Odivelas é parte integrante.

Figura 4 - Zona de habitagdo multifamiliar

Nos edificios multifamiliares, existem somente cerca de 10 lugares de estacionamento privativo

em cave, sendo que um dos espacos em cave é de posse municipal.

No conjunto dos edificios multifamiliares existem 8 lojas, estando cinco delas na posse
municipal, com areas de cerca de 40m2 por cada, todas elas desocupadas e entaipadas,
depois de algumas delas ja terem estado em atividade, sendo de referir que se encontram

numa localizagdo menos conveniente do ponto de vista da sua viabilidade econémica.

O bairro dispunha de um conjunto de equipamentos, designadamente um polidesportivo
descoberto com edificio de apoio/balnearios, dois pequenos edificios de uso nao definido, uma
pequena habitacdo em edificio pré-fabricado implantado em dominio publico municipal, uma

cabina telefénica, um quiosque e um parque infantil.

Todos os equipamentos de utilizacdo coletiva locais se encontram vandalizados e despojados
do respetivo equipamento funcional, impossibilitados de utilizacdo e em mau estado de

conservagdo, somente se podendo considerar recuperavel o pavimento do polidesportivo.
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Contudo, considerando os antecedentes, somos levados a concluir que o polidesportivo nédo
congrega o potencial regenerativo de que o bairro tanto necessita e a expectativa quanto a sua
boa utilidade esta votada ao insucesso.

Figura 5 - Polidesportivo vandalizado

No respeitante aos espacos publicos, o bairro é constituido por 475 ml de arruamentos
rodoviarios com passeios, 230 ml de arruamentos pedonais, estacionamento formalizado para
cerca de 100 lugares de estacionamento e cerca de 250 m2 de espacos verdes de
enquadramento mas atualmente néo tratados. O estado de conservagdo das infraestruturas
rodoviarias € razoavel, dadas as circunstancias, estando manifestamente degradados os
espacos verde de enquadramento e os pavimentos pedonais.

)l
e
- -

Figura 6 - Quiosque que era utilizado como cafetaria e constituia o Unico local de encontro e vivéncia coletiva.
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Figura 7 - Espagos publicos degradados.

Quanto a infraestruturas, pode referir-se que o bairro se encontra plenamente dotado de
abastecimento de agua, sistema separativo de aguas residuais, abastecimento de gas (?) e de
eletricidade e iluminacdo publica, rede de telecomunicagdes. O estado de conservacao das
redes infraestruturais €, em geral, sofrivel, com algumas patologias crénicas na zona dos
edificios multifamiliares.

Do ponto de vista de integracdo territorial, o bairro encontra-se préximo mas isolado do
aglomerado urbano da Pontinha, com dificeis condig8es de acessibilidade, a qual esta baseada
num arruamento sem continuidade, tendo que a saida se fazer em retorno. Este é um fator de
maior isolamento e, até mesmo, de sentimento de potencial inseguranca do espago publico

dados os fatores de instabilidade social, criminalidade e delinquéncia em presencga.

Através da Figura-8 (extrato da Carta Educativa) que ilustra a rede de escolas no aglomerado
urbano e o trajeto dos transportes publicos que o atravessam, poderemos ficar com uma nocgéo
da articulacao espacial do bairro com o aglomerado urbano a que esta associado. Como se
pode observar, esta dotado de acessibilidade por um relevante eixo viario, servido de
transporte publico mas com uma so6 opg¢édo direcional. Por outro lado, o mapa ilustra a forma
como o bairro se encontra isolado do tecido urbano do aglomerado, isolamento esse agravado
por barreiras fisicas (infraestruturas rodoviarias, linhas de 4gua em vale, encostas declivosas

na transicao entre areas significativamente desniveladas, etc.) intransponiveis que o cercam.

Do ponto de vista do servico de equipamentos educativos, como também se observa na

mesma figura, sdo os equipamentos destinados a populacdo escolar mais jovem que se

encontram mais distanciados embora se considere nao ser ultrapassada a distancia critica.
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Legenda: 185-jardim de infancia; 136 e 283-escola do 1° ciclo; 079-escola dos 2° e 3° ciclos; 654-escola secundaria.

(T Barreiras fisicas no territério; Carreiras de transporte publico coletivo

Figura 8 - Extrato da Carta Educativa de Odivelas — Rede escolar no aglomerado urbano da Pontinha.

Relativamente a relacdo espacial do bairro com a prestacao de outros servigcos de utilizacao
coletiva bem como com o comércio local instalado no aglomerado, o qual dispde de mercado
municipal, poderemos concluir que a situagdo ndo sera facilitadora de uma saudavel coeséo

urbana (ver o desenho n° 01 — Planta de Localizagéo e Delimitagdo da ARU).

Figura 9 - Arruamento estruturante de acesso a todo o bairro, ingreme e sem saida.
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Relativamente a mobilidade diaria da populacdo do bairro descrevemos os resultados de um
inquérito3 efetuado para conhecer os habitos de deslocacdo, através do qual, apesar de
realizado ha cerca de 10 anos, € ainda valido para indicar as tendéncias que sintomaticas que

caraterizam o bairro.

Desse inquérito registou-se que 52% de pessoas possuem transporte proprio enquanto os
restantes 48% nado possuem. Entre 0s que possuem viatura particular, utilizam-na mais, em
termos diarios, durante a semana util (77,5%) e com menor frequéncia ao fim-de-semana
(63,2%). Se considerarmos o total do universo inquirido (0s que possuem e nao-possuem
viatura particular), a grande maioria dos moradores afirma utilizar transportes publicos nas suas

deslocacgbes diarias (86% durante a semana util e 54% ao fim-de-semana).

Este isolamento urbanistico reflete-se nos habitos de deslocacdo dos moradores inquiridos. De
facto, em virtude de néo existir, por exemplo, paragem de transporte publico no bairro, 79,6%
dos inquiridos afirmaram que tém de se deslocar a pé para o centro da sua freguesia de
residéncia (Pontinha), sendo apenas ai que podem usufruir de varios servicos e de uma maior
vivéncia urbana. Realca-se ainda que, para resolver assuntos de caracter urgente, a maior

parte dos moradores (47%), ao nao possuirem transporte particular, deslocam-se de taxi.

Em virtude do acesso aos transportes publicos estar dificultado do ponto de vista de
infraestruturas urbanisticas (inexisténcia de paragem de autocarro no bairro e respetivo
itinerario), com grandes encargos de distancia-tempo para os moradores, este facto, constitui
um handicap para os mesmos, uma vez que recorrem com grande frequéncia a este tipo de
transporte no ambito das suas deslocac¢des quotidianas: 56% para o local de trabalho; 55,7%
para consumo de atividades culturais; 52% para passear; 56,7% para visitar amigos/familiares;

72% para ir a sede de Concelho (Odivelas).

Por seu lado, as deslocacdes pedonais também assumem grande relevancia no dia-a-dia dos
residentes no bairro Olival do Pancas: 61,5% dirigem-se a pé para o local de estudo; 59,2%
para levar os filhos ao infantario/escola; 62% para compras diarias; 62% para a paragem do

Metropolitano (localizada no centro da freguesia da Pontinha).

Muita gente que disp8e de automovel préprio, deixa-o ficar a porta de casa, utilizando os
transportes publicos para as deslocacfes casa-trabalho — ndo porque néo gostasse de o levar,
mas porque tal se torna bastante dificil devido ao congestionamento do trafego e a dificuldade

de estacionamento bem como aos gastos financeiros inerentes ao consumo de gasolina.

Marginando a area do bairro existe um eixo de transporte coletivo rodoviario que liga a estacéo
de metro da Pontinha e a interface modal de transportes do Colégio Militar. Contudo esta oferta
€ limitada relativamente a outras opg¢Bes de procura, designadamente as direcionadas a

Odivelas ou outras areas do concelho e é, certamente, por essa razao que se vai verificando

3 “Bairro Olival do Pancas — Estudo das Mobilidades Populacionais”, CMQOdivelas, DMH, 2001.
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que algumas pessoas se dirigem, a pé, pela vereda que se observa na Figura-10, a estrada
municipal que passa em frente da Escola Agricola da Paid, na procura de carreiras de
transporte coletivo que passam por aquela estrada. Acontece porém que aquele caminho
embora possa ser transitavel no verdo, no inverno torna-se quase sempre intransitavel,
especialmente por que implica o atravessamento de uma linha de agua em vale, situada na
proximidade do bairro.

—
<
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N

Figura 10 - Corredor da conduta EPAL, utilizado como caminho pedonal.

Do ponto de vista da qualidade e dos riscos ambientais, em geral, é de referir a proximidade de
uma grande infraestrutura de transportes (IC17 — CRIL) com muito intenso trafego, gerador de
ruido ambiente exterior em nivel superior ao admitido pelo Regulamento Geral do Ruido bem
como o risco de incéndio florestal no espago rustico envolvente ao bairro a sul e poente,
porventura minimizado pela existéncia de hortas na faixa confinante.

Figura 11 - Relagao de proximidade entre o bairro € 0 IC17 - CRIL
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De resto, 0 ambiente urbano que se sente e observa denota uma desqualificacdo generalizada
e um clima urbano-depressivo que se vai acentuando a medida que se caminha mais para o

interior ou “fundo do bairro”.

3.5. Diagnostico sintese

O bairro constitui uma unidade urbana bem definida mas acentuadamente degradada, como
tendo revelado sempre, ao longo da sua histéria de cerca de 30 anos, uma tendéncia de
desqualificacdo ambiental e de conflitualidade social, representando uma fortemente negativa
referéncia identitaria e revelando formas de apropriacdo degenerativa, podendo, sem margem
para duvida e em diversos pontos de vista, ser considerado bairro critico dos pontos de vista

social e urbanistico.

Manifestam-se sinais evidentes de deficientes e degradadas condi¢cdes construtivas das
habita¢gbes, degradacao dos espacos publicos, subaproveitamento dos equipamentos coletivos
e de espacos comerciais, frequentemente vitimados por vandalismo, sendo ainda de registar

um sensivel clima de inseguranca publica.

A condicionante de &mbito socio-habitacional determina, em grande parte, a capacidade de
mobilidade dos moradores no B° Olival do Pancas. Com efeito, o facto de o bairro se constituir
como uma area habitacional com caracteristicas proprias dos bairros vulgarmente
denominados de “habitacdo social’, confere ao quadro das mobilidades significativas
limitagBes: bairro construido em zona periférica por relagdo aos centros de vida social e
econdmica; descontinuidade urbanistica entre o bairro e a restante malha urbana envolvente;
espacos monofuncionais de vocacdo meramente residencial excluindo outras dimensdes da

vida social (ex.: lazer e consumo).

Este € um aspeto que nos leva a conviccdo que a habitacdo propria, implicando a fixacdo
perene de populacdes, principalmente as mais frageis ou instaveis, ndo sera o regime de
apropriacdo de habitacdo mais adequado a este tipo de contextos, revelando-se antes como

fator de guetizacdo e dindmicas de instabilidade e negacgéo social.

O facto de ser determinante, na vida das populacdes, o espaco social consubstancia um
sistema de relacdes multiplas, que vao desde as que se referem as formas de apropriacao do
territério, ao trabalho, a vida quotidiana, envolvendo trajetos, pontos de encontro, etc. Nestas
relacdes que se desenham através de representaces do espaco, emergem espacialidades em
que tomam evidéncia particular as caracteristicas de sociabilidade. Ora, se as acbes de
realojamento tiveram como objetivos a luta contra a exclusdo social e permitir uma integragédo
urbanistica das populagfes, esses objetivos estdo longe de terem sido atingidos no Bairro

Olival do Pancas.
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Com efeito, no que concerne as relacdes sociais de ambito territorial, os moradores do bairro
encontram-se num contexto critico uma vez que o défice de coeséo territorial, derivada do
isolamento urbanistico, ndo favorece as ligagdes e as trocas, pelo contrario, elas sufocam as
relagBes sociais e reduzem ao minimo a conectividade entre moradores do bairro e 0 meio
urbano envolvente. Por outro lado, do ponto de vista interno ao bairro e apesar dos
equipamentos investidos no local, este ndo se configura funcionalmente para dar resposta as
necessidades de pratica sociocultural das diferentes etinas que o comp&em, ficando por se

deixarem de desenvolver préaticas que promovam lacos de comunidade local.

Neste contexto ficam criadas as condi¢8es tendenciais ou favoraveis a atividades geradoras de
“clima” antissocial como aquele que é fomentado por um pequeno grupo de agregados ou
elementos que, em conjunto, promovem negdcios ilicitos que induzem ambiente de

inseguranca e de potencial criminalidade.

A orientagdo estratégica na perspetiva de uma maior integragéo socio-urbanistica dos bairros
com as areas residenciais envolventes, nomeadamente no caso vertente, devera englobar
medidas que, para além da melhoria das condi¢des habitabilidade e vivéncia urbana no &mbito
local, promovam o incremento de uma identidade local positivamente representativa e o
estimulo de participacdo civica e de projetos de vida bem como permitam significativas
melhorias nas infraestruturas de acessibilidade e de transportes publicos, melhorando, assim,
as acessibilidades interbairros e aumentando significativamente, do mesmo modo, as liga¢gfes
as areas dos bairros vizinhos. Torna-se fundamental, pois, interligar acessibilidades/transportes
publicos/nicleos populacionais (bairros), sendo as infraestruturas de mobilidades (como é o
caso das paragens de autocarro e respetivos percursos) cruciais para o desenvolvimento da

qualidade residencial.

Horta Comunitaria a

. dmplementar

Figura 12 - Planta do Bairro Olival do Pancas - principais medidas necessarias
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Pelo conjunto de fatores expostos, conclui-se que o Bairro Olival do Pancas constitui um bairro
critico e que se inscreve em absoluto num dos tipos de perfil de fendmeno a que o programa se
destina. Contudo, para a aposta ter sucesso duradouro, a intervencdo devera ser completa e
atacar os principais fatores causais da tendencial instabilidade socio-ambiental do bairro,

apostando, fundamentalmente, em medidas estruturantes tais como as seguintes:

- Conferir condicfes de visibilidade e coesao territorial, através do reforco das

acessibilidades e transportes publicos;

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

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

- Instalagéo de atividades econdmicas que promovam empreendedorismo e emprego

envolvendo diretamente os moradores do bairro;

- Criar um polo de sociabilidade dentro do bairro e uma dindmica agregadora de
comunidade local, através de espacos e fun¢des que promovam interacao social ndo
expressa nem exclusivamente assistencialista bem como a vivéncia coletiva local e

supralocal;

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

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

Na Figura 12 apontam-se as principais medidas necessarias de carater fisico, em

correspondéncia ao diagnostico atras descrito.
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