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Relatorio

Resultados das Visitas Técnicas aos Imdveis a demolir

Unidade de Execug¢ao Quinta do Olival e o Casal dos Abrantes
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Introdugao

O processo de reconversdo urbanistica em curso nos nucleos urbanos delimitados como AUGI
implicard a demolicdo de imdveis em algumas areas ja identificadas. O levantamento da
situagdo destes imdveis, na AUGI Quinta do Olival e o Casal dos Abrantes, decorreu de 9
de Novembro de 2015 a 5 de Fevereiro de 2016 e constou de um programa de Visitas Técnicas
assegurado por uma equipa de 3 técnicos, 1 de Intervengdo Social, 2 de Arquitectura e
Urbanismo que procedeu a andlise e avaliacdo dos edificios a demolir a nivel: situa¢do do

edificado; caracterizacao social e habitacional dos agregados residentes.

Este processo teve a colaboragdo das ComissGes de Administragdo Conjunta, dos proprietarios
e de todas as organizagOes locais necessarias para a identificacdo, encaminhamento e
resolucdao das situacdes detetadas. Os resultados que agora se apresentam correspondem ao
primeiro teste desta metodologia de trabalho integrado que tem vindo a ser replicada nas

outras AUGI.

Metodologia e Objectivos

As visitas Técnicas tiveram um formato semelhante as vistorias que se realizam ao Edificado
Privado previstas no RJUE no ambito das obras de conservacdo, art? 89 e art? 90 do Decreto-
Lei n? 136/2014, 9 de Setembro. Contudo, pelo facto dos imdveis em causa carecerem de
licenca de habitacdo e por se encontrarem ao abrigo da Lei das AUGI, o objetivo das visitas foi
mais de tipo informativo e preventivo. Ou seja, os procedimentos ndo tiveram o grau de

formalizagdo e o cardcter fiscalizador e prescritivo das vistorias.

Assim, formulou-se como Objetivo Geral para estas visitas o que se encontra consagrado no
regulamento n? 242/2013 AUGI como principios para a atuacdo municipal, no art? 59,
“ ~ S s S

colaboragao, participacdo, desburocratizacdo e da eficiéncia, de forma a assegurar a
celeridade, proporcionalidade, a economia e a eficidcia das suas decisGes” - a que
acrescentamos - sem deixar de antever impactos sociais imprevistos e ndo desejados e

minimizar todos os fatores desestabilizadores das pessoas em situacdo social mais vulneravel.
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Em termos mais especificos, estabeleceu-se como Objectivos para este tipo de intervengao:

e Definir e testar “instrumentos de recolha e tratamento de informac¢do” para apoio a
intervengdo nas zonas e edificios a demolir em AUGI;

e Definir um quadro de gestdo de informacgdo que esclarega todos os interessados sobre
0 processo de reconversdao em curso e promova a reducdo do rumor e a difusao do
boato, naturalmente associados a este tipo de intervencao;

¢ Recolher a informagdo necessdria e suficientes para prever, antecipar e prevenir
impactos urbanos, sociais e econdmicos e outros nas zonas de intervencdo onde estdo
previstas demolicGes;

¢ Recolher informagdo util e atualizada sobre a situacdo sécio-econémica e habitacional
dos agregados residentes, sejam proprietarios ou arrendatdrios, no sentido de definir
uma estratégia de intervencao e formas de intervengao-tipo;

e Avaliar a situagdo de seguranca, saude e salubridade dos fogos;

e Avaliar e caracterizar o tipo e a situacdo de laborag¢do das empresas instaladas;

e Avaliar e esclarecer expectativas, receios e duvidas dos proprietarios e dos moradores
em relagdo as varias fases da intervencao;

¢ Envolver e definir formas de intervenc¢do conjunta com as instituicoes locais (Juntas de
Freguesia, Comissdes de Administracdao Conjunta, IPSS, Outras organizacdes, Servicos
das CML) com vista a minimizar, resolver ou encaminhar as situacées que necessitem
de acompanhamento social.

e Promover um trabalho em parceria que promova a futura regeneracao social e urbana

das zonas de maior impacto.

Contextualizagao

Em termos sintéticos, podemos dizer que a Quinta do Olival e o Casal dos Abrantes é um
microcosmos em transformacao. Inicialmente, nos anos 50 e 60, era constituido por migrantes
internos, oriundos das zonas rurais do Pais, neste caso origindrios da mesma zona e até do

mesmo Concelho e Vila: Pombal - Abiul.

As edificacGes foram construidas entre os anos 50 e os anos 80 do século XX. A partir de 1985

poucas foram as novas construcdes segundo os Censos. O “modelo de desenvolvimento” do
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Bairro da Qt2 do Olival e Casal dos Abrantes baseou-se na construcao inicial das “Vivendas” de
forma faseada e conforme a disponibilidade de tempo e dinheiro das familias. Numa fase
posterior, foram construidos anexos que se destinavam a alojar familiares e conterraneos mas
gue tinham, sobretudo, como fim o aluguer, fonte de rendimento complementar a outros

rendimentos: ordenado, negdcio, reformas, etc..

Trata-se de uma zona predominantemente residencial rodeada por grandes equipamentos
“voltados sobre si proprios”: Valor Sul, INETI - Quinta dos Covdes, Clube Ténis, Campo de Golfe
Quinta dos Alcoutins, Colégio do Manuel Bernardes para além de vérios “condominios

fechados” construidos na zona do Pago do Lumiar a partir dos anos 90.

A distancia face ao centro urbano mais préximo, Telheiras, e, o isolamento em relagdo ao
tecido urbano contiguo, Paco do Lumiar, é notério. Em termos de transportes publicos, o

Bairro é servido por um autocarro que funciona apenas aos dias Uteis.

Feita esta contextualizagdo, apresentam-se de seguida os principias resultados das visitas
técnicas efectuadas aos imdveis que se prevé virem a ser demolidos no ambito da Unidade

de Execuc¢ao da Quinta do Olival.

Resultados das Visitas

A equipa realizou visitas no periodo, de 9 de Novembro de 2015 a 5 de Fevereiro de 2016, a:
e 32 imdveis habitacionais correspondentes a um total de;
e 79 fracgles;

Sendo que

» 7 edificios se encontravam totalmente devolutos, 2 c/funcdo habitacional e 5 no-
habitacional;

E ainda,
e 4 Edificios que alojam empresas em laboracao.

No total, foi possivel visitar 39 edificios, 7 dos quais devolutos. Os 32 imdéveis com fungdes

habitacionais correspondem a 58 frac¢6es habitacionais, vide Quadro 1.
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Quadro 1

58 64 147

Relativamente a situacdo habitacional e contratual dos agregados foi possivel chegar aos
resultados que se apresentam no quadro seguinte, Quadro 2. E ainda de salientar que houve
situacbes (2 ou 3) onde a informacdo sobre os agregados familiares foi obtida por via

telefdnica por ndo ter sido possivel visitar as fragdes com os arrendatérios presentes.

Quadro 2

Contratos de Arrendamento anteriores a 33
2006 e/ou mais 65 anos

* 14 agregados c/pessoas idosos c/+65: 5
isolados que podem vir a requerer
acompanhamento contratual e social;
9 resoluveis c/indemnizagdo;

* 19 contratos resoluveis entre as partes

Contratos de Arrendamento posterior 2006 14 Contratos resoluveis entre as partes
Situagdes Vulnerabilidade Social 5 SituagOes encaminhadas apos as visitas
Encaminhadas DMHDS

SituagBes Vulnerabilidade Social ¢/ apoio 4 SituacgOes a resolver em articulagdo SCML
econémico da SCML destinado a renda

Proprietarios Habitacdo Propria Permanente 2 Situagdo passivel de

relocalizagdo/realojamento segundo
legislagdo

Contrato Arrendamento + 65 ocupagdo 6 Agregados residéncia temporaria na fragdo
temporaria outra habitagdo

Fracgdes Desocupadas 13

SituagOes ocupacgado precaria temporaria 2 SituagOes de ocupagdo temporaria com

acordo do proprietario a acompanhar a
nivel social

Relativamente as empresas instaladas apresenta-se a situagdo no Quadro 3.
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Quadro 3

Feita a comparacdo da caracterizacdo dos agregados residentes decorrentes das visitas
efetuadas com os dados dos Censos 2001 e 2011, em anexo, podemos dizer que se verificou a

inversdo de algumas tendéncias.

A leitura destes resultados permite-nos apontar para as seguintes conclusdes:

1. Houve Processo de envelhecimento e morte dos antigos proprietarios e arrendatdrios
e os herdeiros optaram por néo residir na zona;

2. Os imdéveis foram rentabilizados, até pela procura, e constituem uma fonte de
rendimento seguro até que algo “realmente aconteca” no processo de reconversdo;

3. Estd em curso um processo de substituicdo dos arrendatdrios mais antigos por
geragbes mais novas e em situacgdo social e laboral precdria;

4, Trata-se de um zona de arrendamento mais barato que tem servido para a resolugéo
de situacbes sociais e habitacionais diversas de forma imediata e mais barata,
independentemente das condicdes de habitabilidade: agregados com apoios
econdmicos prestados pela SCML, onde se incluem alguns agregados em situacdo de
“desdobramento” dos fogos municipais superlotados dos bairros sociais préximos”;

5. Regista-se alguma Habitagdo tempordria mais barata e acessivel, caso dos policias

deslocados em comissdo de servigo que recorrem ao aluguer em grupo para a partilha
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de casa, situagdes insolvéncia e entrega de casa aos bancos, situacées de emergéncia
social diversas apoiadas pela SCML;

6. Zona acessivel e barata para instala¢do de empresas;

7. Dos antigos arrendatdrios, mais de 65 anos, podemos dizer que permanecem os que
ndo tém outras alternativas: “casa na terra”; capacidade econdmica; rede familiar,
etc.;

8. Existem apenas 2 agregados que rednem as condicdes para a
relocalizagéo/realojamento (eventualmente temporario), prevista por lei em caso de
demoligdo;

9. Zona em processo de “desqualificagcdo” social.

Podemos dizer, comparativamente, que o peso que a Qt.2 do Olival apresenta em termos de
area, n? de edificios e populagao é quase negligencidvel como se pode constatar nos Grdficos 6
a 8 em Anexo. Contudo, ndo é de menosprezar um possivel impacto simbdlico e estratégico
que este tipo de intervencdo possa ter noutras AUGI, ou seja, servird de mote para todos os

outros processos de reconversao.

E dificil dissuadir os proprietarios de alugar os fogos que tém disponiveis ou de impedir a
procura de habitacdo mais barata por parte de familias com baixos rendimentos. Sera, no
entanto, possivel definir uma estratégia de acompanhamento, monitorizacdo e gestdo
temporal para a concretizacdo das propostas da Unidade de Execu¢do com o minimo de

impactos sociais.

Por ultimo, tendo em conta os resultados apresentadas, podemos apontar para as seguintes

estratégias e medidas para a gestdo do processo:

1. Desocupacdo e emparedamento das fragcdes e sem condicdes de seguranca e salubridade:
DMP (compulsivo); ou Proprietario (notificagado);

2. Agravamento de IMI;

3. Monitoriza¢do da ocupacdo e dos alugueres até ao processo de demolicdo: verificacdo de
contadores EPAL/EDP; Controle conjunto com a CAC de todas as alteragbes face ao

arrendamento das fragdes a demolir no ambito da Unidade de Execugao;
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4. Encaminhamento Habitacional / Social = SCML e CML/DMH;
5. Despejo para os casos de ocupacgao abusiva;

6. Operacdo de Realojamento, de preferéncia na zona, para as situacdes de maior idade e

vulnerabilidade social.
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ANEXO

Analise dos Censos 2001-2011 e

Caracterizagdo Social dos Agregados Residentes 2016
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Os Graficos seguintes apontam as principais tendéncias de mudanca entre 2011 e 2016:

* Houve um aumento da populagdo com mais de 65 anos e também com menos de 14

anos, em comparag¢do com o ano de 2011;

e Comparando a dimensdo relativa destes dois grupos verifica-se que o indice de

envelhecimento baixou;

e 0O N9 de familias com mais elementos, 3 ou 4 elementos, cresceu em relagdo a 2011;

¢ Aumentaram os alojamentos vagos e os alojamentos com proprietdrio ocupante quase

desapareceram.

Por ultimo, nos Graficos 6 a 8, apresenta—se o peso relativo, em termos de Alojamentos,

Edificios, Agregados Familiares e Individuos, da zona analisada em compara¢do com a AUGI

das Qt2 do Olival na totalidade, com a Freguesia do Lumiar e no conjunto de todas as AUGI’s.

Individuos e Familias

Grafico 1
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Grafico 2

Evolugdo Dimensdo das Familias 2001 e 2011 Censos,
agregados residentes nas Fragoes visitadas 2016
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Comparagdo indice de Envelhecimento 2001 e 2011 Censos, Amostra dos
residentes alojamentos visitados 2016
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Ocupacao dos Alojamentos

Grafico 5
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Grafico 6

Peso (N) da AUGI Qt2 do Olival e da Amostra edificios visitados
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Grafico 8
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