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1. Introducao

A Estratégia Local de Habitacao (ELH) constitui-se um instrumento que define a estratégia
de intervencdo em matéria de politica de habitacio. E concebida como ferramenta
estratégica local que permite a adequacdo dos instrumentos definidos na Nova Geracao de
Politicas de Habitacdo (NGPH) a realidade territorial e a sua implementacdo de forma
integrada, visando a promocdo de solu¢des habitacionais com enfoque nas comunidades
mais vulneraveis.

Com efeito, pressupde um diagnostico das caréncias existentes no acesso a habitacdo, de
acordo com os recursos e dinamicas de transformacdo do territdrio, que permita a definigdo
de um futuro desejado a atingir ao longo da suaimplementacao. Deve especificar as solugdes
habitacionais a desenvolver, a sua priorizacdo, e articular os objetivos e as ag¢des a
desenvolver com as outras politicas setoriais (urbanas, sociais, de emprego, educacdo,

saude, transportes, entre outras).

Os instrumentos de politica nacional estdo definidos no dmbito da Estratégia Nacional de
Habitacdo (ENH) aprovada através da Resolu¢do de Conselho de Ministros n.2 48/2015 que
contempla um conjunto de linhas orientadoras prioritarias as quais serd imperativo dar
resposta até 2031. Entre estes instrumentos foi concebido o Programa 19 Direito que tem
como objetivo a promo¢ao do acesso a uma habitagdo adequada as pessoas que vivem em
situacdes habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para
encontrar uma solucao habitacional condigna.

A estratégia local de habitacdo de Oliveira de Azeméis encontra-se alinhada com os
principios do programa 12 Direito, contidos no Decreto-Lein.237/2018 de 4 de junho, ainda
que, respeitando os condicionalismos impostos pela situacdo socioeconémica nacional:

e Principio da acessibilidade habitacional - A ELH estabelece como uma das suas
prioridades o acesso a habitacdo daqueles que, com condi¢des elegiveis, se
encontram em situacdo de grave caréncia habitacional.

e Principio do planeamento estratégico local - A ELH desenvolve uma série de medidas
que potencializam a eficiéncia do planeamento estratégico no dominio habitacional,
uma vez que contempla outras Politicas Territoriais e Setoriais.

e Principio da integragdo social - A promogdo de habitagdo municipal, adaptando as
solucdes as carateristicas dos agregados familiares, fomentando a integracdo social

e territorial.
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Principio da estabilidade — A cooperacdo que se procurou com empreendedores
privados e com todos os agentes econémicos relevantes do concelho em matéria de
habitacao.
Principio da cooperagdo - A cooperacdo programada a obter com entidades
terceiras, designadamente, para a construcdo de habitacdo para arrendamentos de
longa duracdo e aquela que se procura no programa de monitorizacdo do
alojamento local.
Principio da participagdo - A participacdo publica procurada e obtida no diagnostico
e no debate de solucdes para esta ELH com todos os agentes econdmicos e sociais
relevantes para a Habitacdo em Aveiro, assim como o debate que se motivou
internamente nos servicos municipais para o mesmo efeito.
Principio da equidade - O apoio financeiro muito relevante que representam as
rendas sociais, assim como as medidas propostas para combate as desigualdades,
através do envolvimento do setor privado e terceiro setor, na resposta aos
problemas habitacionais.
Principio da perequacdo - As solucdoes que se desenvolverdao no ambito das
oportunidades que o mercado revele para motivar o aparecimento de
arrendamentos de longa duracio.
Principio da reabilitagdo do edificado - A reabilitacdo urbana generalizada do parque
social municipal.
Principio do incentivo ao arrendamento - As solugcdes programadas para
arrendamento para técnicos, jovens casais e classe média baixa.
Principio das acessibilidades — A propositura de acessibilidade para os agregados em
que existam pessoas com mobilidade reduzida.
Principio da sustentabilidade ambiental — A realizacdo programada de projetos

integrados para os bairros sociais municipais que deles necessitam.

Enquadramento

0 direito a habitacdo consagrado no artigo 65° da Constituicdo da Republica portuguesa

define que: “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensao

adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a

privacidade familiar”. A habitacdo é fundamental a sobrevivéncia quotidiana, uma

necessidade bdsica, satisfazendo um conjunto de fun¢des desde abrigo, reproducdo da

familia, sendo, elemento fundamental de integracgdo social e de socializagao.
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O caminho percorrido até a data no ambito da habitacdo em Portugal deixou problemas
estruturais a descoberto, no que diz respeito ao acesso a habitac¢io, equilibrio entre a oferta
habitacional, ao nivel da qualificacdo do edificado e coesao socioterritorial, assim como na
funcionalidade global do sistema.
Fruto de uma série de mudancas estruturais ocorridas nos dltimos anos do ponto de vista
financeiro, econémico e social no pais, urge a definicdo de uma visao estratégica ao nivel da
habitacdo que esteja adequada a essas alteragoes, tratando-se esta de um elemento-chave
na estabilidade econdmica e social do pais. Nesse sentido, surge a Estratégia Nacional de
Habitacdo (ENH) aprovada através da Resoluc¢do de Conselho de Ministros n.2 48/2015 que
contempla um conjunto de linhas orientadoras prioritarias as quais serd imperativo dar
resposta até 2031.
O Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional realizado pelo
[HRU em 2017/18 que serviu de base a preparacdo e implementagdo do 1.2 Direitol, revela
a necessidade de alargar o acesso a uma habitacdo e de melhorar a qualidade de vida dos
cidadaos pela implementagdo de respostas que passem pela:

e Reabilitacdo de fogos existentes, nomeadamente, de habitagio social ou em casos
de situacdes de reabilitacdo nos casos de alojamento em “Conjunto Urbano
Consolidado Degradado” ou de propriedade prépria em que seja possivel uma
intervencdo de requalificacdo conducente a conferir-lhes as condi¢des habitacionais
adequadas;

e Aquisicao e reabilitacdo de fogos devolutos;

e Arrendamento de fogos disponiveis no parque habitacional.

Dadas as especificidades de cada territério e em prol da urgéncia da alteracio do paradigma
atual, assim como no ambito da eficiéncia da Nova Geragdo da Politicas de Habitacdo
(NGPH), uma Estratégia definida ao nivel Local com base num diagndstico integrado do que
sdo as carateristicas da populacdo e do territério em causa, serd um instrumento
fundamental na prossecucao das medidas estabelecidas na ENH e dos objetivos da NGPH de
forma articulada com solugdes urbanas sustentaveis.

A Estratégia Local de Habitacao (ELH) constitui-se assim instrumento chave para a melhoria
da qualidade de vida da populacio, para a qualificacdo e atratividade do territorio, assim

como para a promocao da sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

1 Promove o acesso a uma habitacdo adequada as pessoas que vivem em situacdes habitacionais
indignas e que nao dispdem de capacidade financeira para encontrar uma solugdo habitacional
condigna.
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1.2. Objetivos de trabalho

O presente documento tem o objetivo de apresentar a Estratégia Local de Habitacdo do
Municipio de Oliveira de Azeméis, definida para o horizonte temporal 2021-2026, a partir
de um diagndstico atualizado das caréncias habitacionais das familias que ai residem.
Pretende ainda fazer o enquadramento e orientar a elaboracdo de uma candidatura ao
Programa 12 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao.

A Estratégia Local de Habitacdo de Oliveira de Azeméis constitui-se um instrumento
consolidado e concebido em articulacdo com os demais instrumentos de gestio estratégica
e objetivos do municipio. Contempla um modelo de intervencdo realistico, transparente,
simples, pragmatico e mensuravel, que orienta e articula as politicas publicas de habitacao

e a atuacdo das entidades publicas e privadas.

Para efeito de candidatura ao programa 1.2 Direito, a ELH deve incluir:

O diagnostico global atualizado das caréncias habitacionais existentes no seu
territério contendo as caracteristicas e o numero de situacdes de pessoas e
agregados que nele vivem em condi¢des habitacionais indignas, tal como definidas

no Decreto-Lei n.2 37/20182;

= As solucdes habitacionais que o municipio pretende ver desenvolvidas em funcao
do diagndstico das caréncias habitacionais existentes e das suas opc¢des estratégicas

ao nivel da ocupacgdo do solo e do desenvolvimento do territoério;

= A programacdo das solugdes habitacionais por forma a cumprir o objetivo de
proporcionar uma resposta habitacional a todas as pessoas e agregados objeto do

diagnostico num periodo maximo de seis anos;

= A ordem de prioridade das solu¢cdes habitacionais a promover por forma a dar
resposta habitacional a todas as pessoas e agregados que vivem no seu territério em

condi¢des habitacionais indignas;

2Ver anexo 1 pagina 100.
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= A demonstra¢do do enquadramento da ELH nos principios do programa 1.2 Direito,

consagrados no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 37/20183.

Dever4, ainda, englobar a identificacdo e a mobilizacdo de agentes privados e do Terceiro
Setor que possam contribuir para a concretizacdo dos objetivos estratégicos e medidas
propostas, nomeadamente, na promocao de habitacdo e da reabilitacdo urbana, assim como
na dinamizacdo do mercado de arrendamento.

A Estratégia Local de Habitacdo do Municipio de Oliveira de Azeméis organiza-se nos
seguintes pontos:

e Diagndstico atualizado das situacdes de caréncia habitacional, quantitativa e
qualitativa, do estado do mercado de habitacdo, sinalizando desencontros entre
oferta e procura, do estado de conservagio do parque habitacional, ocupacio e areas
de intervencgao prioritarias.

e Analise SWOT do panorama habitacional no concelho.

e Opcdes estratégicas em funcao do diagnéstico de caréncias habitacionais de acordo
com grau de prioridade das solu¢cdes habitacionais a implementar em articulagao
com outras politicas de habita¢do em vigor.

e Estimativa financeira e orgcamento de solu¢des habitacionais identificadas e
enquadramento das potencias fontes de financiamento.

e Desenho de um plano de agcdo em fungao dos objetivos e recursos disponiveis.

Com a defini¢do da Estratégia Local de Habitacdo, o Municipio de Oliveira de Azeméis esta
um passo a frente na resolucdo dos problemas habitacionais da populacdo e do
desenvolvimento social do concelho, estando mais apto a mobilizar recursos financeiros

para o seu territorio.

1.3. Metodologia

0 trabalho desenvolvido foi realizado em estreita articulacdo com a Camara Municipal, em
particular com a Divisdo Municipal de A¢do social, assim como com as entidades publicas e
privadas do concelho com papel relevante no levantamento das necessidades globais e
definicdo do plano de acdo ao qual obedece a Estratégia Local de Habita¢do. Desta forma
inclui os varios setores num processo de concertacdo, e de cooperagdo, que garante a

transparéncia, qualidade e potencial de implementacio ao longo dos préximos anos.

3 Ver Anexo 2 pagina 101.
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A elaboracgdo técnica da ELH de Oliveira de Azeméis obedeceu as seguintes fases e etapas de

desenvolvimento:

Tabela 1 - Etapas metodoldgicas

FASE

1. DIAGNOSTICO
DE NECESSIDADES
HABITACIONAIS

‘ Subfase

Caréncias

Habitacionais

Atividades
=  Pesquisa de dados estatisticos e documentagio on-
line sobre as necessidades habitacionais do municipio
= Pedido de informagdo: Lista de pedidos de
habitacdo, questionarios ja realizados, levantamentos,
estudos e entrevistas + identificacdo das entidades mais
relevantes a contactar
=  Andlise da documentacio enviada
* Tratamento estatistico e andlise de dados
= Desenvolvimento de documento demonstrativo das
principais necessidades evidenciadas pelo trabalho de
campo

= Validagdo do documento pelo municipio

Analise da

Procura e da Oferta

=  Anadlise de documentos disponibilizados
= Desenvolvimento de documento que evidencia o

contexto de procura e da oferta de Habitacdo

Analise Parque

=  Anadlise Parque Habitacional

= Agendamento de reunido com a cAmara municipal

das Necessidades

de Habitacdo Locais

Habitacional = Desenvolvimento de documento de caraterizagdo
do Parque Habitacional do concelho
=  Anadlise da informacdo disponivel
= Agendamento de reunides ou follow up telefénico
Analise SWOT

para valida¢ao da informacao junto de entidades locais

= Desenvolvimento de Analise SWOT
= Desenvolvimento de documento que evidencie as

necessidades habitacionais locais

2. ESTRATEGIA
LOCAL DE
HABITACAO

Acompanhamento
na implementacado

da ELH

= Andlise da documentagdo aferida nas fases
anteriores

= Agendamento de reunido sobre diretrizes/solugdes
chave a integrar no relatério com a camara
municipal

(Arrendamento, Reabilitagdo,

Construcao, Aquisicao)
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= Desenvolvimento de Relatério Final: Estratégia
Local de Habitacao

=  Envio do Relatério Final

Em linha com a metodologia prevista no Programa 1.2 Direito para a concecdo deste
instrumento de ambito estratégico, foram efetuados diversos momentos de participagao,
naturalmente influenciados pelos tempos de pandemia nos quais este instrumento de
planeamento estratégico foi desenvolvido.

Ao longo do tempo foram sendo desenvolvidos contactos com as familias para levantamento
de dados, com a Juntas de Freguesias, bem como a realiza¢do de reunides e levantamento
de dados com as entidades imobiliarias, recorrendo a diversos instrumentos de recolha
enviados aos atores economicos do concelho para obter opinides/sugestdes e dados
adicionais. Foi mantido o didlogo permanente com os diferentes servigos municipais.

A realizagdo do levantamento dos agregados com graves caréncias habitacionais no
concelho foi levada a efeito com a participacdo plena de todas as entidades publicas e
privadas.

Os principais recursos utilizados para o desenvolvimento do presente documento foram
obtidos através de documentos municipais, Instituto Nacional de Estatistica, Pordata,
Website da Camara Municipal, entrevistas a entidades publicas e privadas e andlise de
noticias.

0 conjunto destes dados e a sua analise como um todo, a par do contacto e a disponibilidade
da equipa da Camara Municipal permitiu enriquecer a robustez dos dados e da pesquisa
efetuada, tendo em conta a falta de dados atualizados pelas principais fontes estatisticas
nacionais.

A escolha do portal de antincios imobilidrios Idealista para a pesquisa dos pregos praticados
prende-se com o facto de que entre os portais disponiveis, este ser o que regista mais
observacdes com analise de pregos por més nos ultimos anos. Os anuncios podem ser
colocados de forma gratuita, inferindo-se que mais pessoas possam recorrer ao mesmo. Por
outro lado, este portal possibilita analise da oferta por freguesia e precos médios praticados

no momento de pesquisa.
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2. Diagnéstico global atualizado das caréncias habitacionais

2.1. Caraterizacdo do parque habitacional

Com o objetivo de proceder a caraterizagdo do Parque Habitacional de Oliveira de Azeméis
ao nivel da sua dimensao, idade, estado de conservagao e uso (forma e regime de ocupacgao,
lotacdo), foi realizada uma analise in loco com visita presencial, assim como uma analise da
documentacdo municipal, nomeadamente Plano Diretor Municipal (PDM), Diagnostico
Social (DS), Programa Estratégico de Reabilitagio Urbana (PERU) e Areas de Reabilitacio
Urbana (ARU).

2.1.1. 0O Parque Habitacional

2.1.1.1. Evolugdo

A evolucgdo do parque habitacional estd amplamente associada a sua localizacdo geografica,
assim como a sua dindmica demografica e econémica.

0 concelho de Oliveira de Azeméis, do distrito de Aveiro, situado na Grande Area
Metropolitana do Porto, regido Norte e NUT III de Entre Douro e Vouga, é limitado a norte
por Sao Jodo da Madeira, Feira e Arouca, a este por Vale de Cambra e Sever do Vouga, a sul
por Albergaria-a-Velha e a oeste por Ovar e Estarreja. Oliveira de Azeméis esta situado
numa cha que divide os vales dos rios Antua e U], a cerca de 220 metros de altitude. Abrange
uma area de 163,2 km?, subdividida em 19 freguesias, distribuidas por 12 unidades
territoriais: Unido de Freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago Riba Ul, Ul, Macinhata da
Seixa e Madail, Unido de Freguesias de Nogueira do Cravo e Pindelo, Unido de Freguesias de
Pinheiro de Bemposta, Travanca e Palmaz, Carregosa, Cesar, Cucujies, Fajdes, Loureiro,

Macieira de Sarnes, Ossela, Sdo Martinho da Gandara e Sdo Roque.

A evolugdo demografica entre o final do século XIX e meados do século XX carateriza-se por
um aumento de 66% na populacdo, atingindo, na década de 50, os 41370 habitantes e
registando 10241 alojamentos familiares classicos. A estrutura econémica concelhia
assenta essencialmente na industria, sendo de maior referéncia a produgio de laticinios, de
moldes, do descasque do arroz, do vidro, do calcado e das lougas metalicas. Em 1960,

associado a urbanizacdo e forte industrializa¢do do concelho, Oliveira de Azeméis mantinha
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uma prevaléncia da populacdo empregada no setor secunddrio, correspondente a 59%
(Pordata, 2011).
No periodo de 1950 a 1960, perpetua-se a tendéncia de crescimento da populacao
residente, com um aumento de 12%, e o mesmo se verifica quando se analisa o nimero dos
alojamentos (20%).
O crescimento da cidade continua a manifestar-se durante as décadas subsequentes,
nomeadamente na década de 70, com o aumento dos alojamentos familiares classicos para
14 095 (14%) e registados no concelho 55970 oliveirenses, representando assim um
crescimento de 21% relativamente a década anterior.
De acordo com dados dos ultimos censos, foram construidos até a década de 70, 30% dos
alojamentos familiares classicos que constituem o parque habitacional atual do concelho.
Em 1981, Oliveira de Azeméis supera a barreira dos 60 mil habitantes, chegando mesmo
aos 62821 residentes (12%), refletindo-se, também. ao nivel do parque habitacional, onde
hd um crescimento de 21%, representativo de 2934, do nimero de alojamentos no
concelho.
Nao obstante, 17% dos atuais alojamentos do parque habitacional foram construidos
durante a década de 70 (INE, 2011). Em termos econdémicos, a inddstria mantém um peso
elevado, ganhando alguma expressividade em relacdo aos anos 60, este setor emprega, em
1981, 67% da populagao ativa.
Durante a década de 80, verifica-se um novo incremento da populacdo residente,
correspondente a 6%, concomitante com nimero de alojamentos familiares classicos, cujo
aumento foi de 24%, sendo esta a década em que foram construidos a maioria dos
alojamentos atuais do concelho, designadamente 17%.
O numero de alojamentos volta a aumentar consideravelmente, na década seguinte,
contabilizando-se 26360 em 2001 (25%), acompanhado com uma evolugao positiva notavel
em termos da populagio residente no concelho de Oliveira de Azeméis, totalizando 70721
pessoas (6%).
Em 2001, a maioria da populagdo empregada, em consonancia com o que acontecia até ao
momento, desenvolve atividade no setor secundario (65%) em detrimento do terciario
(33%) e primario (2%) (Pordata, 2015).
Em 2011, verifica-se uma diminui¢do da populacdo, mas o mesmo nao se verifica em termos
do numero de alojamentos familiares classicos, tendo se constatado um aumento de 14%.
Por fim, de acordo com os dados preliminares dos Censos de 2021, a populacgdo oliveirense
volta a diminuir, constatando-se 4 pontos percentuais de decréscimo, complementado com

0 novo aumento de 2% nos alojamentos familiares classicos.
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Foram construidos 16% dos alojamentos familiares classicos que constituem o parque

habitacional entre os anos de 2001 e 2021.

Tabela 2 - Evolugdo do n? de alojamentos familiares e populagdo residente 1960 - 2021

Ano N2 de alojamentos familiares Populacdo residente
classicos
1950 10241 41370
1960 12336 46263
1970 14095 55970
1981 17029 62821
1991 21171 66846
2001 26360 70721
o1l 30001 68611
2021 30564 66212

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo 1950,1960,1970,1981,1991,2001,2011, 2021*

*Dados Preliminares dos Censos de 2021

Atualmente, o concelho é constituido por 30564 alojamentos familiares classicos (INE,
2021), sendo a idade média dos edificios a data dos tltimos censos (2011) correspondente
a 37,25 anos, ainda que 46% tenha 40 ou mais anos.

A proporgdo de edificios muito degradados, em 2001, era de 3,20% e, em 2011, era de
1,20%, revelando uma melhoria no estado de conservacdo do parque habitacional. No
entanto, se incluirmos os edificios com necessidade de grandes reparagoes, a proporc¢ao é
de 3,52%. Neste ambito, destaca-se a observacdo de edificios vagos no concelho
correspondente a 11,88%. Tendo em conta esta percentagem, e considerando os dados de
2021, estima-se que atualmente se encontrem vagos 3631 alojamentos familiares no

concelho.

As areas sinalizadas com maior nimero de familias a viver em situacdo de caréncia
habitacional incidem, maioritariamente, em habitacdes privadas dispersas pelas varias
freguesias do concelho, concentrando-se a maior percentagem na Unido das freguesias de

Oliveira de Azeméis, Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa e Madail.

Atendendo aos dados enunciados e analise demogréafica do concelho, o aumento do indice
de envelhecimento populacional e a recente perda de populacido sao dois dos exemplos dos
maiores desafios do territorio. A forte presenca da industria, a atual aposta no turismo e os

investimentos realizados pela autarquia ao longo dos ultimos anos constituem-se fatores
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preponderantes para a sua coesdo econdmica e social. Assim como os investimentos ao nivel
darequalificacdo urbana e sustentabilidade, sendo impreterivel que o mercado habitacional

possa responder as necessidades da populagdo.

2.1.1.2. Dimensdo/tipologias

Avaliando a dimensao dos alojamentos e tipologias do parque habitacional de acordo com
os ultimos censos, e comparativamente com os concelhos limitrofes, Oliveira de Azeméis
ocupa a quarta posicdo entre os concelhos com alojamentos familiares classicos de maior

dimensdo, com uma superficie média util de 124,3 m?.

Tabela 3 - Superficie média util (m?) dos alojamentos familiares cldssicos de residéncia

habitual
Concelho Superficie média util (m?)
Estarreja 126,75
Albergaria-a-Velha 125,33
Sever do Vouga 124,39
Oliveira de Azeméis 124,30
Santa Maria da Feira 120,93
Vale de Cambra 119,42
Arouca 118,83
Ovar 117,16
Sao Jodo da Madeira 114,10

Fonte: INE, 2011

Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual,

38% sao constituidos por 5 divisdes, e 23% dos alojamentos sdo compostos por 4 divisoes.

Tabela 4 - Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual por escaldo de divisdes

N2 de 10 ou
1 2 3 4 5 6 7 8 9
divisoes +
N2 de

62 258 | 1246 | 5601 9231 | 3571 | 1981 | 999 | 571 582

alojamentos

Fonte: INE, Censos 2011
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No que diz respeito a lotacdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, de
acordo com os ultimos censos, verifica-se que 69% estavam sublotados e 9% superlotados,
evidenciando divisdes em falta (INE, 2011).

Ao nivel das novas construcdes, realizadas entre 2011 e 2020, as mesmas incidem
sobretudo na tipologia T3 (65%), seguidas de T4 ou mais (18%), da tipologia T2 (14%) e,
por fim, da tipologia TO ou T1 (3%) (INE,2020).

Grdfico 1- Fogos concluidos (N.2) em construgdes novas para habitagdo familiar entre 2011 - 2020

320
89
66

e ] B
|
TOeT1 T2 T3 T4 ou +

Fonte: INE,2020
2.1.1.3. Estado de conservagdo

A presente andlise ao parque habitacional do concelho de Oliveira de Azeméis, no que diz
respeito ao estado de conservacio, incide intencionalmente no edificado e modos de habitar
mais carenciado. Desta forma, poder-se-do identificar e observar exemplos significativos
que englobem os desafios mais prementes no concelho em termos de habitacdo carenciada.
Enquadrada dentro dos parametros requeridos para a Estratégia Local de Habitac¢do e
programas subsequentes, esta caraterizacdo do parque habitacional é referente ao
municipio de Oliveira de Azeméis na sua globalidade. No entanto, a necessidade de
caraterizar de forma objetiva o seu estado de conserva¢do, nomeadamente, aquele com
maior preméncia de intervengao e de supressao das caréncias habitacionais no Municipio,
conduziu a identificacdo por parte dos varios intervenientes do processo de diversas
situagdes habitacionais com tipologias e caréncias comuns. Através de um posterior
processo de amostragem e de observacao in loco, refinada por sobreposicdo de informacao
complementar através de entrevistas e levantamento estatistico, estes conjuntos permitem
cumulativamente, tracar um quadro representativo do parque habitacional de Oliveira de

Azeméis.
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A ocupacio do territério do municipio de Oliveira de Azeméis constitui-se um testemunho
do forte dinamismo econdémico, sobretudo industrial, carateristico do municipio
supracitado. A proliferagdo, ao longo de décadas, de unidades industriais por um territério
de base rural, com orografia variavel, despoletou o aparecimento de habita¢des para uma
populacdo que acompanhou e alimentou o dinamismo econémico do municipio. As
respostas habitacionais emanadas desse percurso, com um especial enfoque nas situacoes
mais carenciadas, sdo agrupadas em dois grupos de andlise do estado de conservacado, com
matrizes dominantes no que diz respeito as carateristicas construtivas, tipolégicas e
morfologicas.

No primeiro grupo, estdo congregadas as habitacées de iniciativa privada, seja de
construgdo vernacular ou com solucdes de transicdo para a construgdo corrente, sendo
comum a debilidade técnica e material em ambas as situagoes. Embora existam neste grupo
habitagdes isoladas, sdo predominantes os conjuntos habitacionais onde existe uma
continuidade fisica entre as habitacdes. De referir a situacdo ilegal em termos de
enquadramento juridico de urbanizacao e edificagdo em que algumas destas habitacdes se
encontram.

0 segundo conjunto agrega habita¢io social multifamiliar, integrada numa urbanizacdo com
habitacdo de custos controlados, erigida em diferentes fases. Neste conjunto, parte dos
blocos sdo de propriedade privada e outros de propriedade publica, o que tera beneficios
em termos de operacionalizacdo de intervengdes futuras. A presente andlise do estado de
conservagao incidira sobre os blocos de habitacdes de propriedade publica, que nao foram
intervencionados recentemente na envolvente exterior do edificado.

Neste contexto, categorizando o atual estado de conservagdo com base nas tabelas usadas
no quadro do NRAU* (Excelente; Bom; Médio; Mau; Péssimo), as classificacoes deverdo ser
de Péssimo, para o primeiro grupo. Neste grupo de habita¢Ges, com excecdo para um
conjunto com umas interveng¢des mais recentes, sdo evidentes as debilidades construtivas,
com os revestimentos e as estruturas em mau estado, com a alvenaria a vista, a 6bvia
inadequacdo no que diz respeito as acessibilidades, sendo claros os limites no acesso as
habitagdes e, sobretudo, nos niveis de inseguranca e insalubridade observados, decorrentes
das debilidades e pobreza construtiva destas habitacdes.

Quanto ao conjunto de habitacao social objeto de avaliagdo que compreende 5 blocos e que
exclui os dois blocos ja intervencionados, a classificagdo do estado de conservagio destas

habitacoes é Médio. As patologias construtivas da envolvente exterior, sejam nas fachadas

4 NRAU: Novo Regime do Arrendamento Urbano
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exteriores, com 6bvios sinais de degradacao e das infiltracdes em algumas das coberturas,
com Obvias consequéncias no interior das habitac¢des, sdo fruto do natural desgaste dos
materiais e na desadequacdo das solucdes as exigéncias regulamentares atuais de conforto

térmico e das acessibilidades.

2.1.14. Usos/ocupagdo do espago

De acordo com o regime de ocupacdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual a data dos ultimos censos, verifica-se que a maioria (68%) é ocupada pelo
proprietario ou coproprietario. Os restantes regimes de ocupacdo dividem-se em
arrendatario ou subarrendatario (25%), outra situacao (6%) e proprietario em regime de

propriedade coletiva de cooperativa de habitacdo (1%).

No ambito da visita ao parque habitacional concelhio, foi possivel constatar um uso
diferenciado dos espacos, de acordo com as especificidades demograficas dos seus
residentes e localizacdo. A este nivel estamos perante duas realidades diferenciadas de
acordo com uma localizacdo mais ou menos central no territério, beneficiando em alguns
casos de melhor integracao na malha urbana em detrimento de habitacdes isoladas.

No concelho de Oliveira de Azeméis, verifica-se uma tendéncia para uma maior
concentracao de populacdo no centro urbano do mesmo, sendo, estando a restantes zonas
ocupadas de forma mais rural e dispersa.

Estando perante um territério extenso e disperso, a populacio residente apropria-se de
forma diferenciada do espaco, encontrando-se populacdo tendencialmente mais
envelhecida a trabalhar na agricultura de subsisténcia nas zonas menos densas em termos
populacionais, em detrimento da terciarizacao junto dos grandes centros, na qual estao os

principais servigos e equipamentos.

Atendendo ao ultimo periodo censitario, anterior a organizagdo administrativa do territdrio
das freguesias, constante da Lei n.2 22/2012, de 30 de maio, a freguesia de Oliveira de
Azeméis é a que apresenta maior densidade populacional, com 1318,8 habitantes por km?,
sendo, também, a freguesia de Oliveira de Azeméis a que concentra maior percentagem de
populagdo residente, correspondente a 18% do total de residentes no Concelho. Do lado
oposto, destaca-se a freguesia de Ossela com uma densidade populacional de 123,5 pessoas
por km?, e 2 208 residentes segundo os ultimos censos, no entanto, a freguesia de Madail é

a que apresenta menos residentes (809).
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E de destacar, ainda, a dependéncia do transporte privado para a realizagio de deslocagdes
no concelho que, dada a dispersdo do povoamento, pode refletir dificuldades no acesso aos
bens e servicos da populacdo mais vulneravel que se encontra limitada por dificuldades
financeiras e acumula dificuldades de mobilidade. No entanto, os Transportes Urbanos do
Municipio de Oliveira de Azeméis (TUAZ) visam realizar um servico de transporte urbano
que responda aos trajetos de maior utilizacdo, de forma a colmatar estas eventuais

dificuldades de acesso a transportes publicos.

2.1.2. Analise das areas habitacionais mais desfavorecidas

A andlise ao parque habitacional de Oliveira de Azeméis é naturalmente indissociavel do
territorio e das forcas geograficas, fisicas e econémicas que o moldam. A compreensao
destas dindmicas é fundamental para a definicio de uma estratégia eficaz no ambito da
presente Estratégia Local de Habitagdo (ELH).

Num pais em que a inércia parece ser a nota dominante, o que sobressai no municipio de
Oliveira de Azeméis como nota dominante é a sobreposicdo de dindmicas de varias indoles,
que desenham o territdrio e contrariam o caracter bucoélico que a sua natureza e paisagem
poderiam sugerir.

A dinamica econdémica é fulcral na andlise a este municipio. A presenc¢a da industria no
territério, notéria na dimensdo que a mesma ocupa em compara¢do com a habitacdo,
significa que é a grande forca de transformacdo do territério. Nao obstante, a existéncia de
referéncias de carater histoérico, civico ou religioso a marcarem o territdrio, sdo as grandes
e pequenas unidades industriais, isoladas ou integradas em parques que predominam.

A sua localizacdo geografica permite interligar duas dindmicas dominantes do sistema
urbano do Noroeste. A sua posi¢do, no extremo sul da area metropolitana do Porto, na
continuidade da urbanizacdo dispersa de elevada densidade entrecortada por areas de
carater rural em torno da antiga Nacional 1, com uma progressiva diluicdo da densidade ao
longo da sequéncia Vila Nova de Gaia - Santa Maria da Feira - Sdo Jodo da Madeira - Oliveira
de Azeméis e, simultaneamente, na extremidade este do nucleo industrial Norte do Distrito
de Aveiro, estabeleceram os padrdes dominantes de ocupacdo do territério, nas sua varias
dimensdes, seja urbanistica, econémica ou social.

A sua dinamica orografica, de vales e montes que progressivamente tomam pendentes e
altimetrias mais significativas quando se afasta do mar, influem na forma de apropriacdo do
territério. Com o ntcleo urbano principal localizado numa cota superior, a expansao da

construcdo tem se disseminado pelo municipio e pelos varios nicleos que o compdem.
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Essa dispersdo urbanistica, acentuada pela orografia, pela dominancia das estruturas
produtivas na definicdo do territério e pela concorréncia das dinamicas territoriais de
carater regional a que o municipio de Oliveira de Azeméis serve de rétula, provocam uma
descontinuidade territorial que tem impacto na coesdo urbanistica e social e,
consequentemente, na questdo habitacional.

Embora a resolucdo de outras dimensdes da questdo habitacional numa perspetiva mais
focada no edificado e na habitacdo estejam abaixo referidas, a descontinuidade territorial
que se observa em Oliveira de Azeméis pode significar, por vezes, menor acesso a servicos
e maior dependéncia do transporte privado para atividades quotidianas. Este facto torna o
tecido construido e social mais sujeito as oscilagdes do mercado, seja no acesso a habitagao,
ao valor da mesma ou da performance econdmica das unidades produtivas que marcam o
territorio. Essas alteracbes tém e terdo sempre maior impacto nos sectores mais
desfavorecidos economicamente da populacdo, com menor capacidade de alterar
residéncia, de aceder por meios proprios a novos locais de emprego ou a servicos. O sucesso
da presente estratégia também dependera da capacidade de implementar estratégias que
permitam cerzir o territério e assim dar-lhe maior resiliéncia e coesao social.

Tal como referido anteriormente, no dmbito da presente estratégia, existem eixos de
atuacdo comuns e transversais a qualquer operacdo a desenvolver no dambito da presente
ELH.

E fundamental a aposta no refor¢o da qualidade construtiva e da eficiéncia térmica das
habitagdes, sejam nas habita¢des privadas ou nos conjuntos multifamiliares de habitacao
social. O impacto nas condicdes de habitabilidade a médio prazo que advém do aumento do
conforto térmico e a valorizacdo do investimento financeiro efetuado, ampliam o efeito
destas interven¢des no tempo para la da dimensao fisica das construcdes, com uma elevada
relacdo custo/beneficio.

E igualmente fundamental a adequagdo das construgbes ao DL163/2006, seja na
acessibilidade no interior das habita¢des, como na relagdo destas com o espago publico.
Permite-se, assim, aumentar o periodo de utilizacdo das habita¢des por parte dos seus
ocupantes, mesmo quando as necessidades de mobilidade acrescem, sobretudo, na velhice.
Desta forma, é também possivel reduzir a necessidade de mudar os habitantes mais idosos
para institui¢cdes de apoio, com consequente necessidade de criacdo de estruturas de apoio
e libertacdo de verbas para servicos domiciliarios de apoio, que induzem a permanéncia das
pessoas nas suas habita¢des, com 6bvios beneficios para o tecido social.

A acessibilidade nao se reduz apenas ao edificado, mas constitui-se também na tentativa de
reducdo de movimentos pendulares e da dependéncia do transporte privado, através de um

processo de reabilitacio e de consolidacdo da estrutura e do edificado existente e da aposta
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no transporte publico, com a reabilitacdo da linha do Vouga a afirmar-se como prioritaria.
A melhoria na acessibilidade de mobilidade permitira um acesso a bens e servicos do
quotidiano mais equitativo, independentemente de faixa etdria ou de rendimentos,
contribuindo assim para cerzir um territério mais inclusivo.

No ambito das premissas sugeridas nos atuais programas estatais dedicados a resolugdo da
questdo do acesso a habitacdo, a reabilitacdo do edificado, privado e publico, assume-se
como modo de operagdo preferencial no territério no ambito da presente Estratégia Local
de Habitacdo, com especial atencdo a dimensdo patrimonial do edificado, ao conforto

térmico das habitacdes e as acessibilidades dentro e fora das mesmas.

Figura 1 - Figura 3 - Construgdo abarracada

social

Fonte: Imagens obtidas no dmbito da visita ao parque habitacional

2.1.3. Fatores relevantes no desenho da Estratégia Local de Habitacio

2.1.3.1. Opgaes a evitar

Este ponto incide sobre a necessidade de sinalizar e evitar repetir erros passados ou
replicar estratégias que levam a resultados insatisfatérios, tanto para promotor como para

os habitantes.

Dimensoes e rigidez tipoldgica - A op¢do recorrente de areas minimas, por vezes abaixo
das indicadas em RGEUS> na habitacdo e resolucao de habitacao carenciada, tem levado a
longo prazo a fendmenos de sobrelotacdo, de desgaste mais acelerado da habitacdo e

reducdo das condic¢des de habitabilidade e salubridade. A rigidez tipolégica da organizagao

5 RGEU: Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas
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interior, ditada pelas questdes de poupanca econémica de espaco e custo, leva a solugdes de
organizacdo interior rigida, que impedem sem interveng¢des custosas, a adaptacdo as
dinamicas familiares e alteracdes do perfil demografico da populacgdo. O facto de em muito
dos casos, as intervencdes poderem ser sobre construcdes pré-existentes e diversificadas
do ponto de vista tipolégico e construtivo ndo devera impedir a adogao dos critérios

indicados.

Qualidade construtiva e conforto térmico - A construcido de baixa qualidade, opc¢io de
perspetiva econ6mica de curto prazo, no qual se faz a analise do investimento
exclusivamente centrada no custo de obra, ao invés de uma analise de custo/beneficio,
tendo em conta o ciclo de vida do edificio, a sua durabilidade, e os custos de manutengao
associados. Esta decisdo recorrente por construcdes com baixa qualidade e um conforto
térmico deficiente, levou a que num curto espago temporal muitos investimentos se revelem
desadequados. Paralelamente, o baixo conforto térmico e qualidade construtiva dessas
habitag¢des, diminui drasticamente as condi¢des de habitabilidade e tem consequéncias
diretas na saide dos seus habitantes, podendo por vezes ser razdo debilitante e cumulativa

nos esforc¢os de reinsercao em sociedade e no mercado laboral.

Insercao no territdrio e articulacao com espaco publico - A especificidade do territério
de Oliveira de Azeméis, com a sua dispersdo de atividades e habita¢Ges, sugere evitar
edificar habitacdo em localizagbes periféricas e isoladas que possam criar situacdes de
exclusao fisica e social. A complexidade e densidade de um territdrio espraiado numa malha
organica e vales e pendentes a sucessivos, indicam que a solu¢do mais vantajosa sera a
colmatacdo das descontinuidades e o reforco das dareas pré-existentes, com a
implementacio de respostas habitacionais na proximidade de polos de servigos e comércio.
Desta forma, serd possivel mitigar os constrangimentos de mobilidade normalmente

associados a populagcdes mais desfavorecidas e reforcar o tecido construido e social.

Conceito de habitacdo basica - A nocio de habitacdo basica foi nas ultimas décadas, por
constrangimentos econémicos e materiais, muitas vezes sindnimo de abrigo ou de unidades
de baixa qualidade, desarticuladas do territério. Essas op¢des levaram a que a habitacao de
promog¢do publica ou as intervengdes publicas em habitacoes privadas, instrumentos que
deveriam servir de mola de politicas publicas para coesdo social, como um espago de
seguranc¢a, conforto e inclusdo, muitas vezes, se tenha limitado a intervencdes com
requisitos minimos. Apesar de serem questdes de constrangimentos financeiros a ditarem
usualmente essas op¢oes, no final tem se assistido a um aprofundar e perpetuar da exclusao

e a estigmatizacdo de uma significativa parcela da populagdo e do territério. As
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necessidades de habitagdo basica ndo significam, no entanto que nao se investigue formas
de construir habitacdo e estratégias que possam de forma positiva respeitar as
especificidades culturais e sublinhar o papel da habitacdo como ferramenta de integracao e

valorizacdo social.

2.1.3.2. Especificidades da populagdo/territério

O Municipio de Oliveira de Azeméis, distrito de Aveiro, situada na Grande Area
Metropolitana do Porto, regido Norte e NUT III de Entre Douro e Vouga, carateriza-se por
ser um territdrio com uma densidade populacional bastante acima da média nacional
(Oliveira de Azeméis - 425,9 hab./km?; Portugal - 112,4 hab./kmz?), no entanto, bastante
abaixo da densidade da Area Metropolitana do Porto (846,6 hab./km2). O territério de
163,2 kmz2, comporta uma populacido de 66 011 habitantes tendo uma elevada dinamica
econdmica, com setores diversificados, que vdo do agroalimentar a metalomecanica, aos
plasticos, com uma forte predominancia da industria. A for¢a econémica do municipio é
percetivel no crescimento do niimero de pessoas ao servico de empresas nao financeira,
superior a 10% na ultima década, embora o municipio tenha tido uma reduc¢ido da
populacdo, fruto do envelhecimento da piramide demografica e de um saldo natural
negativo. O perfil do municipio do Oliveira de Azeméis como local de emprego em oposicdo
ao perfil mais residencial de outros municipios é visivel no facto de o numero de pessoas ao
servico de empresas ndo financeira ser em absoluto, superior ao de niimero de habitantes
que deixaram de contar como residentes do municipio. Em termos de infraestruturas, o
municipio é atravessado por varias infraestruturas rodoviarias e ferroviarias com especial
destaque para a A32 e o IC2 e a Linha do Vouga, que tem um potencial estruturante
subaproveitado em virtude da vetustez dos equipamentos e desadequacdo do servico, que
com investimentos devidos nesta ferrovia, podia ter um elevado impacto na mobilidade e

economia de Oliveira de Azeméis e dos municipios atravessados por este eixo.

2.1.3.3. Condicionantes econémico/estruturais

Existe um conjunto de condicionantes econémico estruturais que explicam o estado do
parque habitacional mais degradado. Da andlise efetuada, identificam-se fragilidades ao
nivel do seu estado de conservagio dada a idade do edificado, que apresenta uma média de

37,25 anos, o que traz consequéncias do ponto de vista da qualificacdo urbana do territério.
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E, portanto, necessario um entendimento sobre os principais objetivos em relagio a esta
tematica, para que seja possivel adequar medidas e planos de requalificagdo concelhio.
Outro fator relevante prende-se com a dispersdo do territério, representativa de um
elevado desafio a consolidacdo de nucleos urbanos bem integrados na malha urbana com
proximidade aos servicos e equipamentos designadamente de satide, escolares e comércio.
A existéncia de fogos vagos no concelho assume especial relevancia, dado que a data dos
ultimos censos correspondia a 11,88% do total de alojamentos familiares. Como se verifica
no diagndstico, a maioria das pessoas identificadas em caréncia vive em habitacao
arrendada, constatando-se situacdes de precariedade, sobrelotacdo e inadequacao nas
mesmas, mas também familias em habitacdo social, habitagdo cedida, habitacao nio classica
e situacOes de sem-abrigo. A percentagem de fogos vagos apresenta-se como uma resposta
potencial a populacdo que necessite de ser realojada, requalificando o edificado existente
em detrimento da expansdo urbana, mostrando-se uma solugdo viavel.

Uma das condicionantes do acesso a habitacdo no territério prende-se com a escassa oferta
ao nivel do arrendamento, limitando as op¢des das familias a adquisi¢do de imoveis. Deste
modo, os agregados em vulnerabilidade social ou situacdo transitéria ndo conseguem
aceder a empréstimo bancario, estando em causa o seu acesso a uma habitacio.

De considerar que as principais situa¢des identificadas de caréncia habitacional recaem em
habitacdo dispersa pelo territério, com maior preponderancia no centro urbano do
concelho, situacdo que se acumula as varias insuficiéncias o facto de incidir em grupos
socialmente mais vulneraveis, as quais estdo associadas fontes de rendimento baixas que
advém em grande escala de prestagdes sociais.

Finalmente, é de referir, ainda, a perda de 2718 de residentes com idades compreendidas
entre os 20 e os 35 anos de residentes no concelho, entre 2009 e 2019 e, nesse sentido, o
desafio de atrair e fixar populacdo no territério com impacto na sua dinamica econdmica.
Pelo que, uma intervencao no ambito das necessidades assinaladas deve ter em atencao as

condicionantes econémico estruturais que acarretam, nomeadamente:
e Assegurar o alojamento das familias nos casos em que as intervencdes a realizar o
impliquem. Nem todas terdo suporte familiar e comunitario para esta fase de

transicao;

e Idade dos edificios do parque habitacional, visto que 46% tem 40 ou mais anos;
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e Dada a escassa oferta no mercado de arrendamento, agregados em vulnerabilidade
social ou situacdo transitéria também ndo conseguem aceder a empréstimo

bancario, estando em causa o seu acesso a uma habitacio.

e Distribuicdo heterogénea da populacao e dispersao da ocupagdo nas restantes

como obstaculo a consolidacio de nucleos urbanos e do acesso a bens e servicos;

e Existéncia de edificios vagos com necessidade de reabilitacdo e com potencial de

resposta integrada para familias sinalizadas e de requalificacdo urbanistica;

e 0 aumento do indice de envelhecimento e a perda de populagio, em particular, da

populacdo jovem.

Figura 4 - Condicionantes econémico estruturais inerentes ao parque habitacional e situagdes de caréncia sinalizadas
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2.1.4. Sintese

De acordo com os objetivos:

Caraterizacao do Parque habitacional
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30564

0 parque habitacional ¢é

composto por
alojamentos familiares classicos (INE, 2021).
A superficie média util dos alojamentos corresponde a
124,30 m? de acordo com os tltimos censos.

Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos

Instituto

habitacionais onde existe continuidade fisica entre as

habitag¢des, em que sdo visiveis gravissimas patologias

Dimensdo familiares classicos de residéncia habitual, na sua Nacional de
maioria, sdo constituidos por 5 divisdes (38%) e por 4 Estatistica
divisdes (23%).
Ao nivel das novas construgdes entre 2011 e 2020, as
tipologias incidem sobretudo em T3 (66%) e T4 ou mais
(17%).
A idade média dos edificios a data dos ultimos censos é
de 37,25 anos, ainda que 46% dos alojamentos de
habita¢do familiar de residéncia habitual tenha mais de
Instituto
40 anos. A proporgao de edificios muito degradados em
Nacional de
2001 era de 3,20% e em 2011 era de 1,20%, revelando
Estatistica
uma melhoria no estado do parque habitacional. No
entanto, se incluirmos os edificios com necessidade de
Idade ) Visita ao
grandes reparacdes, a proporg¢ao é de 3,52%, de acordo
o parque
com os ultimos censos. o
habitacional
As zonas residenciais sinalizadas incidem em
habitacdes dispersas pelas varias freguesias do
concelho, com destaque para a unido das freguesias de
Oliveira de Azeméis, Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata
da Seixa e Madail e a freguesia de Vila de Cucujaes.
De acordo com o quadro do NRAU, face ao seu estado de
conservacao, as classificacées deverao ser de Péssimo, Visita ao
Estado de | para o grupo de habitacdes de iniciativa privada, tanto parque
conservagdo | as que se encontram isoladas mas também os conjuntos | habitacional
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construtivas, e de Médio para o conjunto de habitagdo | Novo Regime de
social, onde as patologias construtivas da envolvente | Arrendamento
exterior, tanto nas fachadas exteriores como nas Urbano

coberturas, com 6bvias consequéncias no interior das

habitacdes, sdo fruto do desgaste natural dos materiais.

Os alojamentos familiares sdo maioritariamente (68%)

ocupados pelos proprietarios ou coproprietario. Os
Instituto
restantes regimes de ocupacdo dividem-se em outra
Nacional de
situacdo (25%), arrendatario ou subarrendatario (6%)
Usos - forma Estatistica
e proprietdrio em regime de propriedade coletiva de

e regime de
cooperativa de habitagdo (1%).
ocupagdo, Visita ao
11,88% dos alojamentos familiares classicos estavam
lotagdo parque

vagos a data dos ultimos censos. o
o ) habitacional
De acordo com os ultimos censos, 72% dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual estavam

sublotados face a 18% em sobrelotacao.

2.2. Oferta e procura

Pretende-se agora proceder a descricao da dimensao da oferta e da procura. Em termos de
oferta o objetivo é dar conta do nimero de fogos vagos, nimero de edificios com
licenciamento, tipologias dos edificios, pregos de venda expectaveis, nimero de edificios
para venda/arrendamento, e localizacdo. Ao nivel da procura, pretende-se uma analise do
crescimento populacional, movimentos migratorios, tipologias dos edificios, precos

praticados, nimero de edificios para compra/arrendamento e localizagao.
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2.2.1. Descricdo da dimensao da oferta

2.2.1.1. Evolugdo dos precos

Compra

Tendo em conta o periodo entre o primeiro trimestre de 2016 e o terceiro trimestre de
2020, verifica-se que a evolugao dos precos de venda de habitacdes, no concelho de Oliveira
de Azeméis, se carateriza por uma tendéncia de crescimento continuo, correspondendo este
a uma subida total de 45%.

Durante os anos de 2016 e 2017, o valor de precos de venda de habitacées apresentou uma
tendéncia crescente na ordem dos 9% e 4%, sendo que, em 2018, se observa um decréscimo
de precos, na ordem dos 1%. Ndo obstante, a partir dai e até ao terceiro semestre de 2020,
0s precos voltaram a registar um crescimento anual, correspondendo esse aumento a 10%,
6% para os anos de 2019 e 2020. respetivamente.

Constata-se, portanto, que durante o periodo em analise ocorreu uma variag¢ao significativa
no valor dos precos de venda das habitacdes no concelho, conforme se apresenta no

seguinte grafico:

Grdfico 2 - Mediana das vendas por m? de alojamentos familiares
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No que diz respeito as 12 freguesias do concelho e de acordo com as habita¢des a venda no
portal de antincios imobiliarios Idealista em abril de 2021, o preco médio do m? para venda

€ mais elevado na Unido de freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago da Riba-Ul, U],
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Macinhata da Seixa e Madail (1.006€/m2), Loureiro (996€/mz2), Unido de freguesias de
Nogueira do Cravo e Pindelo (924€/m?2), Sao Roque (850€/m?) e Sdo Martinho da Gandara
(826€/m?). Os precos mais baixos observam-se nas freguesias de Macieira de Sarnes

(360€/m?2), Fajoes (524€/m?2) e Carregosa (639€/m?2), conforme se constata no grafico 3.
Grdfico 3 - Preco médio de venda por m? por freguesia
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Fonte: Idealista, abril de 2021

A este respeito verifica-se que, das 938 habilitagdes disponiveis para venda, em abril de
2021, grande parte se localiza na Unido de freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago da
Riba-Ul], Ul, Macinhata da Seixa e Madail (498), Freguesia de Loureiro (94) e Unido de

freguesias de Pinheiro da Bemposta, Travanca e Palmaz (72), como se constata na tabela 5.

Tabela 5- Numero de habitagdes disponiveis para venda por freguesia

. N2 de habitacoes
Freguesia . P
disponiveis para venda

Carregosa 20

Cesar 34

Fajoes 20
Loureiro 94
Macieira de Sarnes 5

Unido de freguesias de Nogueira do Cravo e Pindelo 38

Unido de freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago da 498
Riba-Ul], U], Macinhata da Seixa e Madail
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Ossela 24
Unido de freguesias de Pinheiro da Bemposta, Travanca e 72
Palmaz

Sao Martinho da Gandara 11
Sao Roque 58
Cucujaes 64

Fonte: Idealista, abril 2021

O grafico seguinte (4) evidencia a evolu¢do do valor médio dos prédios transacionados em
Oliveira de Azeméis face aos seus concelhos limitrofes, tendo em consideracao o distrito de

Aveiro e Area Metropolitana do Porto, da qual é parte integrante.

Grdfico 4 - Valor médio dos prédios transacionados em Oliveira de Azeméis e concelhos limitrofes
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Relativamente ao valor médio dos prédios transacionados entre 2009 e 2019 no concelho
de Oliveira de Azeméis pode observar-se uma diminuicio de 3% deste indicador. Esta
tendéncia é acompanhada, de forma mais acentuada, pelos concelhos de Santa Maria da
Feira (-25%), Vale de Cambra (-31%) e Server do Vouga (-36%). Nos restantes concelhos,
observa-se uma tendéncia oposta, em que o indicador em analise aumentou positivamente
em 10% nos concelhos de Ovar e Estarreja, 30% no concelho de Sao Jodo da Madeira, 32%

no concelho de Arouca e 34% no concelho de Albergaria-a-Velha.

A crise financeira ocorrida entre 2008 e 2011, com efeitos em Portugal nos anos seguintes,
teve impacto no mercado imobilidrio, incrementando a descida da procura de imdveis e,
consequentemente, uma diminuicdo do valor dos prédios transacionados. Oliveira de
Azeméis ndo contrariou essa tendéncia tendo ocorrido uma queda nos valores
transacionados até ao ano de 2013 correspondente a 31%, face a 2009.

Apdés a intervencdo do Fundo Monetario Internacional no pais, observa-se uma subida nas
transagdes de cerca de 27% entre 2014 e 2019 no concelho em andlise. Assim, verifica-se
que Oliveira de Azeméis acompanha a conjuntura nacional ao nivel da recuperacdo

econdmica e o consequente aumento no valor médio dos prédios transacionados.

Ao analisar todos os concelhos limitrofes constata-se que em 2019, o concelho que
apresenta o valor mais elevado é Sao Jodo da Madeira (78 550€), seguindo-se Ovar (77
838€), Santa Maria da Feira (72 793€), Oliveira de Azeméis (60 727€), Albergaria-a-Velha
(39 197€), Estarreja (35 899€), Arouca (30 491€), Vale de Cambra (29 746€) e Sever do
Vouga (13 083€). Deste modo, Oliveira de Azeméis ocupa o quarto territério com valor
médio dos prédios transacionados mais alto, quando comparado com os restantes

concelhos em analise.

Arrendamento

No que diz respeito ao mercado de arrendamento verifica-se que a oferta é parca, existindo
a data do estudo, 7 habita¢des para arrendamento, 3 na Unido de freguesias de Oliveira de
Azeméis, Santiago da Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa e Madail, 2 na Freguesia de Carregosa,
1 na Freguesia de Fajdes, e 1 na Unido de freguesias de Nogueira do Cravo e Pindelo. A pouca
oferta no mercado de arrendamento limita a escolha da populacdo por esta alternativa
habitacional, podendo traduzir-se em consequéncias diretas na condi¢do habitacional das
pessoas, especialmente daquelas que ndo conseguem aceder ao mercado de aquisicao.
Assim, a pouca oferta de habitacdo para arrendar podera conduzir a procura de habitacdo

noutros locais.
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Contudo, importa analisar a evolugdo do valor mediano das rendas por m? entre 2017 e
2020, sendo de destacar a existéncia de uma tendéncia de crescimento continuo (16%),

conforme o grafico 5.

Grdfico 5 - Valor mediano das rendas por m? de novos contratos de arrendamento de

alojamentos familiares
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1.2 Semestre de 2018
2.2 Semestre de 2018
1.2 Semestre de 2019
2.2 Semestre de 2019
1.2 Semestre de 2020

2.2 Semestre de 2020

Fonte: INE, 2020

2.2.1.2. Evolucdo da construcdo

No que toca a conclusdo de edificios para habitacdo familiar, observa-se uma flutuagio ao
longo do periodo de 2011 e 2019, como se verifica no grafico 5. 2011 e 2012 sdo os anos
em que se regista o maior nimero de construgdes novas no concelho (76 e 58,
respetivamente) e 2017 aquele em que se observa o menor (11). No periodo em analise
foram construidos, em média, 33 novos edificios de habitagao familiar por ano.

As ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes diminuiram, em média, 75% neste periodo,
apresentando uma flutuacido de aumento e diminuicdo anual entre 2011 e 2019. No entanto,
em 2017 e 2018, a tendéncia decrescente acentuou-se, registando-se uma diminuicdo de
25% e 50%, respetivamente, sendo que, em 2019, o mercado torna a crescer 67%.

0 mercado de construgdo de novos edificios apresenta uma evolucao distinta, ocorrendo
uma diminuicdo do numero de construcoes novas até 2014 (-71%) seguida de um
crescimento anual em 2015 de 14%, voltando a apresentar uma variacao negativa de 44%
e 21% durante o ano de 2016 e 2017. Em 2018, o mercado da construgdo volta a apresentar
um crescimento, registando-se uma duplicagio do numero de novas construgoes,

mantendo-se a tendéncia em 2019 como um aumento de 14%.
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Nao obstante, em ambos os setores, o nimero de edificios concluidos para habitacao
familiar em 2019 é bastante inferior quando comparado com o ano de 2011, tal como se

verifica no grafico 6.

Grdfico 6 - Edificios concluidos para habitagdo familiar 2011 - 2019

2019
2018
2017
2016
2015
2014
2013
2012

2011

Ampliagdes, alteracoes e reconstrugdes u Construgdes Novas

Fonte: Pordata, 2019

Analisando a evolu¢do do ndmero de edificios de habitacdo familiar entre 2009 e 2019, e
em comparagdo com os concelhos limitrofes, Oliveira de Azeméis é o segundo com mais
edificios de habitacdo familiar classica, registando inclusivamente um aumento de 1%
(grafico 7). Entre os concelhos em andlise, Oliveira de Azeméis ocupa também o segundo
lugar no que respeita ao nimero de populacdo residente, registando 66 001 habitantes no

final de 2019 (Pordata, 2019).
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Grdfico 7 - Edificios de habitacdo familiar cldssica em Oliveira de Azeméis e concelhos

limitrofes 2009 - 2019
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Fonte: Pordata, 2019

Por fim, importa ainda referir que, em 2019, foram licenciados 105 novos fogos em
construcdes novas para habitacdo familiar no concelho, sendo 1% da tipologia TO ou T1,
14% da tipologia T2, 78% da tipologia T3 e 7% da tipologia T4 ou mais (INE, 2020). Para o
mesmo ano, verifica-se que as entidades promotoras dos referidos fogos foram pessoas

singulares (52%) e empresas privadas (48%) (INE, 2020).

Praca General Humberto Delgado, n® 287, 32 andar, salas 28 e 30, 4000-288 Porto | Pagina 35 de 102



VALECONSULTORES

CONSULTORIA SOCIAL

2.2.1.3. Investimentos

Em termos de investimentos relevantes para o concelho, constata-se um acréscimo de 3%
do nimero de novas empresas por ano, entre 2009 e 2018. De igual forma, o nimero de
trabalhadores também regista um aumento para o mesmo periodo, apresentando uma

tendéncia crescente de 7%, conforme grafico 8.

Grdfico 8 - Niimero de novas empresas e nimero de trabalhadores por conta de outrem 2009
-2018
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Fonte: Pordata, 2018

Apesar de atravessar uma pandemia provocada pelo coronavirus Covid-19, a qualificacio e
a reabilitacdo do concelho continua a ser uma aposta da Camara Municipal de Oliveira de
Azeméis, por forma a melhor servir os seus municipes, promovendo um conjunto de
investimentos com impacto na qualidade de vida da populacao residente, dos quais se

destacam:

e Requalificaciao da EBS Fajoes;

e Requalificacdo do antigo Hospital do sangue;

e Requalificagdo do Centro Civico de Fajdes e construgio do Edificio de Coletividades;
e Construcdo da Estacao Multimodal de transportes;

e Reabilitacdo da antiga Escola de Artes e Oficios de “O Comércio do Porto”;

e Construcdo da Ponte dos Moinhos que liga o concelho a Sdo Joao da Madeira;

e Ampliacdo da rede de saneamento em Cucujdes e Nogueira do Cravo;

e Requalificacdo da estacido de Cucujaes;
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e Requalificacdo das zonas industriais para atracdao de novos investidores e do reforco
da competitividade empresarial;

e Requalificacdo do Troco da Antiga EN1.

Além da aposta continuada ao nivel das infraestruturas, o Municipio tem vindo a investir
em diferentes dreas, nomeadamente, na educacdo, através da atribuicao de bolsas de estudo
a jovens universitarios e distribuicio de refeicdes a alunos carenciados; na area da
juventude e desporto, o Municipio promove uma série de atividades desportivas; ena area
social, em especial no ambito do combate a pandemia, 0 Municipio aprovou um conjunto de
medidas com vista a apoiar as familias carenciadas, designadamente oferta de vales de
compras, apoio financeiro para pagamento de despesas correntes, apoio na compra de
medicamentos, apoio nas despesas de educacao, assim como apoio no pagamento da
renda/prestacdo da habitacgdo.

Além destes, também o setor do turismo tem vindo a assumir-se cada vez mais como uma
atividade econdémico-social prioritaria de atracdo de forasteiros, de variados perfis, de
reforgo da capacidade de retencdo dos residentes e naturais e atracdo ou conquista de nova
populagdo para o territorio. De destacar que o concelho de Oliveira de Azeméis é
considerado o “berco vidreiro” e redne uma natureza, cultura e edificado impares na regiao
de Aveiro, captando por isso inimeros visitantes, destacando-se iniciativas gastronémicas
e culturais promovidas ao longo do ano.

No que respeita a economia local, Oliveira de Azeméis diferencia-se pelo seu nivel de
empreendedorismo, consubstanciado pelo recente e continuo aumento do niumero de novas
empresas no territério. Para tal, tém sido fundamentais as iniciativas do Municipio
promovidas pelo Gabinete de Apoio ao Empresario, sendo de salientar as obras de
requalificacdo da zona industrial, assim como o recente apoio financeiro criado para o
empreendedorismo jovem para fomentar a economia local e a promogdo e criacdo de

emprego.
2.2.14. Comparagdo de pregos nos concelhos limitrofes

Da andlise comparativa dos precos praticados no concelho face aos concelhos limitrofes,
verifica-se que todos registaram um aumento do preco do m? dos alojamentos familiares
para venda entre 2017 e 2020. Dos concelhos em analise, verifica-se que, no 32 trimestre
de 2020, Ovar (1 001€), Santa Maria da Feira (870€) e Sao Jodo da Madeira (840€) sdo

aqueles que praticam os precos mais elevados, seguidos de Albergaria-a-Velha (811€), Vale
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de Cambra (791€), Estarreja (778€), Oliveira de Azeméis (764€), Arouca (710€) e Server
do Vouga (576€), conforme se apresenta no grafico 8.

Em termos relativos, aquele que regista a maior variagdo no aumento dos pregos é o
concelho de Server do Vouga, com um aumento 60%, seguido do concelho de Estarreja

(46%) e Oliveira de Azeméis (45%).

Grdfico 9 - Valor mediano de venda por m? de alojamentos familiares (€)
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Fonte: INE, 2020

2.2.2. Numerario

2.2.2.1. Preco por m? das habitacées para compra e arrendamento

A meados de abril de 2021, e de acordo com o portal de andncios imobiliarios Idealista,
estavam disponiveis para venda, no concelho de Oliveira de Azeméis, 938 habitacdes,
registando um preco médio de venda por m? de 775€. Quanto as habitacdes disponiveis
para arrendamento, registam-se 7 habitacdes com um prego médio de arrendamento por

m2 de 5,19€.
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2.2.2.2. Avaliagdo da oferta

Se analisarmos a oferta disponivel no concelho, em abril de 2021, verifica-se que a maioria
das habitacdes disponiveis para venda correspondem a tipologia T3 (61%). As habitac¢des
de tipologia T4 ou mais representam 22% da oferta disponivel, a tipologia T2 representa
13% e a tipologia TO ou T1 4% da oferta disponivel.

Perante o exposto e a informacdo constante o grafico 9, conclui-se que a oferta disponivel
pode nao se constituir a mais adequada a realidade das familias tipicas no Municipio de
Oliveira de Azeméis, dado que a dimensdo média das familias no Concelho corresponde a
2,82 pessoas (INE, censos de 2011), e o nimero de nucleos familiares no Concelho é, na sua
maioria, representado por casais com um filho (39%), seguido dos casais sem filhos (35%)
e com 2 filhos (22%). Tendo por base estes indicadores, faria sentido a existéncia de um

maior numero de habitagdes de tipologia T1 e T2.

Grdfico 10 - Nucleos familiares por tipologia
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Fonte: INE, 2011

2.2.2.3. Disponibilidade de habitacdo para arrendamento | compra

Na seguinte tabela, podemos verificar o preco médio praticado no concelho para cada uma

das tipologias de habitacdo:

Tabela 6 - Preco por m? das casas a venda por tipologia

Tipologia Prego médio eur/m? N:‘;ﬁ;’ gésll::l?ilt‘;ilﬁim
TO 731 € 9
T1 1057 € 26
T2 903 € 123
T3 896 € 570
T4+ 840 € 210

Fonte: Idealista, abril de 2021
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No que concerne a venda de habitagdes, a tipologia T1 corresponde as habita¢des que
apresentam precos de venda por m2 mais elevados (1 057€/m?), sendo as tipologias TO e
T1 aquelas que de menor oferta dispdem. A tipologia T3 é a que concentra mais oferta para
venda no Concelho e cujo preco médio por m? é apenas um pouco mais reduzido quando
comparado com a tipologia T1, correspondendo essa diferenca a 16%. E, também, de

destacar que o prego por m2 da tipologia T2 se apresenta logo de seguida (903€/m?).

Tabela 7 - Prego por m? das casas para arrendamento por tipologia

Tipologia Preco médio eur/m? N:I;lr(:;(; gésl?:lﬁlt‘;zl;m
TO -- 0
T1 7,71 € 1
T2 4,26 € 2
T3 3,59 € 4
T4+ -- 0

Fonte: Idealista, abril de 2021

Quanto ao arrendamento, refira-se que a data existem apenas 7 habitacdes disponiveis no
mercado. A tipologia T3 é aquela que regista um maior numero de habitacoes disponiveis
(4), sendo que o preco médio por m2 é o mais baixo (3,59€). A tipologia T2 surge em
segundo lugar no que concerne a sua disponibilidade, com 2 habitacdes, sendo que o prego
por m2 é um pouco mais elevado (4,26€). A tipologia T1, a semelhan¢a do mercado de
compra e venda, é aquela que apresenta menos disponibilidade e, também, aquela cujo

preco médio por m2 é o mais elevado.

2.2.3. Avaliacao da procura

Evolugdio populacional e movimentos migratorios

A evolucao populacional, entre os anos 2009 e 2019, na regido Norte de Portugal, tem sido
pautado por uma variacdo negativa, registando-se uma diminuicao da populacdo de 111
886 pessoas, que se traduz em menos 3% de populacdo residente na regidao no final do
periodo em andlise. Em conformidade com o que foi apresentado, no Concelho de Oliveira
de Azeméis, para o mesmo periodo, verifica-se igualmente um decréscimo populacional de
4%, correspondente a menos 1 489 residentes. Conforme se constata no grafico 11, a

populacao residente apresenta uma tendéncia decrescente continua.
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Grdfico 11 - Populagdo residente 2011 - 2019
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Fonte: Pordata, 2019

Esta tendéncia populacional_ilustra, essencialmente, o envelhecimento populacional do
Concelho, pois como se pode observar no grafico 11, o saldo populacional desde 2009 até
2019, é sempre negativo. Nao obstante esta realidade de envelhecimento registada na
ultima década, destaca-se o facto de, em 2019, o saldo migratério contrariar essa tendéncia
negativa e apresentar um saldo positivo de 59 pessoas. Isto é, o nimero de pessoas que
chegaram a Oliveira de Azeméis, em 2019, com vista a instalarem-se no Concelho é superior
ao numero individuos que abandonaram esta regido. Apesar de ténue, esta tendéncia faz
com que o Municipio tenha de concertar estratégias proprias para acolher um futuro

aumento de populagio, por via de chegada de individuos de outras regioes.

Grdfico 12 - Saldo populacional anual, total e por tipo entre 2009 - 2019
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Fonte: Pordata, 2019

Niimero de divorcios

Outro indicador relevante na analise da procura de habitacdo prende-se com o constante

numero de divorcios que podera implicar a procura de um novo lar para um dos elementos
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do casal, de acordo com a capacidade financeira de cada pessoa. A este nivel evidencia-se
um numero médio de divorcios de 150 por ano. Entre 2011 e 2019, 2 700 pessoas
vivenciaram tal situacdo, o que se podera traduzir na necessidade de uma nova resposta

habitacional para, pelo menos, 1 350 pessoas.

Tabela 8 - Numero de divorcios em Oliveira de Azeméis entre 2011 e 2019

Ano 2011 2012 2013 2014 | 2015 2016 2017 2018 | 2019
o
.N, d(_a 157 146 165 132 172 149 148 147 134
divorcios

Fonte: INE, 2019

Numero de jovens

O nimero de jovens no Concelho de Oliveira de Azeméis apresenta-se como um fator
relevante na dindmica demografica e, consequentemente, na procura de habitacdo. A
semelhanca da tendéncia do crescimento populacional (grafico 11), entre 2011 e 2019, o
numero de jovens residentes foi diminuindo, registando-se menos 2 718 pessoas entre os
20 e 0s 34 anos de idade (grafico 13). Note-se que esta perda de populacio jovem se explica,
sobretudo, pelo envelhecimento populacional, com a passagem para as faixas etdrias

seguintes.

Grdfico 13- Evolugdo do niimero de jovens 20 - 34 anos de Oliveira de Azeméis entre 2009 -

2019
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Fonte: Pordata, 2019
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Em sintese

Tendo em conta os nimeros apresentados sobre a diminuicdo continua da populacao de
Oliveira de Azeméis, pode concluir-se que a procura de habitacdo durante os ultimos anos
ndo esteja diretamente associada a chegada de novos residentes ao concelho. No entanto, a
procura de habita¢do podera estar inerente a emancipacao de jovens que pretendem morar
sozinhos, constituir familia ou, ainda, a realidade apos divércio. No entanto, sabemos que
com a escassez de oferta que se faz sentir no Concelho no mercado de compra e venda das
habitacdes de tipologias T1 e T2, e em especial no que toca ao mercado de arrendamento,

as opgoes dos jovens e familias encontram-se, de alguma forma, limitadas.

Face aos investimentos no territério nos ultimos anos, especialmente no setor da
requalificacdo urbana, da educagdo, do turismo e da a¢do social as familias, a habitacao
constitui-se um fator preponderante na fixacdo de populacdo que procura novas

oportunidades laborais, nomeadamente a populagdo jovem.

2.2.3.2. Rendimento médio e média de pregos da habitagdo por tipologia

No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar que opte por comprar uma
habitacio em Oliveira de Azeméis, através de financiamento a 90%, em abril de 2021,
procedeu-se a simulacdo de crédito habitacdo para 30 anos, tendo-se concluido que, de
acordo com a oferta disponivel, em média, um TO/T1 de 81 3775,00€, representa um custo
mensal de 234,91€, um T2 de 125 000,00€, representa um custo mensal de 362,52€, um T3
de 155 000,00€, representa um custo de 449,52€ por més, e um T4 ou + de 275 000,00€,

representa um custo 797,54€ por més.

Usando como referencial o rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado
por sujeito passivo para o Concelho de Oliveira de Azeméis, cujo valor mediano anual
corresponde a 8 926,00€ (INE, 2018), e tendo por base os 12 meses de vencimentos,
constata-se que os trabalhadores do Concelho auferem um rendimento mediano mensal de
743,83€. Partindo da taxa de esforgo praticada pela banca atualmente, cujo pagamento de
habitagdo ndo deve exceder os 30% do rendimento mensal do agregado, pode verificar-se
de acordo com os precos praticados nas casas disponiveis para compra, que os agregados
compostos por um adulto cujo rendimento corresponda ao rendimento bruto declarado
mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo no Concelho, ndo conseguem ter

acesso a financiamento bancario para compra de casa. Para todas as tipologias, o pagamento
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de empréstimos a 30 anos representa sempre uma taxa de esforco superior a 30% (tabela
9).

Os agregados compostos por dois adultos cujo rendimento médio mensal corresponda ao
rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo no
Concelho, conseguem aceder a empréstimo bancario a 30 anos com uma taxa de esforco

inferior ou igual a 30% nas tipologias T1, T2 e T3 (tabela 5).

Analisando a composi¢do dos nucleos familiares do Concelho, segundo os dltimos Censos,
verifica-se que a sua maioria é constituida por casal sem filhos e casal com um filho, sendo
de destacar a representatividade de 11% de familias monoparentais no total dos nucleos
familiares do Concelho. Do total de familias monoparentais, 85% sdo compostas pela mae

com filhos (INE, 2011).

Tabela 9 - Acesso a habitacdo por compra por tipo de agregado

Consegue aceder

Tipo de agregado ao mercadode | 12xa de Esforgo -

compra/venda
compra/venda

Unipessoal T0/T1 - Nao 32%

TO/T1 - Néo 32%
Monoparental

T2 - Sim 49%

T1 - Sim 16%
Casal sem filhos

T2 - Sim 24%

T2 - Sim 24%
Casal com 1 filho

T3 - Nio 30%

T2 - Sim 24%
Casal com 2 filhos

T3 - Ndo 30%

T3 - Ndo 30%
Casal com 3 filhos ou +

T4+ - Nao 54%
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Instituto
Nacional de

Estatistica

Em 2020, e conforme informacdo disponivel, foram

licenciadas 105 construgdes novas para habitacdo

Instituto

Nacional de

Edificios com | familiar, sendo 78% de tipologia T3, 14% de tipologia Estatistica
licenciamento | T2, 7% de tipologia T4 ou mais e 1% de tipologia TO ou
T1. Pordata
Oferta disponivel para venda:
T3:61%
Portal de
T4 ou +: 22%
antncios
T2:13%
Tipologias imobilidrios
TO/T1: 4%
dos edificios Idealista
Oferta disponivel para arrendamento:
consultado a
T3:57%
abril de 2021
T2:29%
TO/T1: 14%
Mediana de venda 3° trimestre de 2020: 764€ /m? Instituto

Precos Mediana de arrendamento 22 semestre de 2020: 3,32€ Nacional de
/m? Estatistica
Carregosa - 20
Cesar - 34
Fajoes - 20 Portal de
Niimero de | Loureiro - 94 anuncios
edificios para | Macieira de Sarnes - 5 imobilidrios
venda e Unido de freguesias de Nogueira do Cravo e Pindelo - Idealista
localizagdo | 38 consultado a

Unido de freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago
da Riba-Ul], U], Macinhata da Seixa e Madail - 498
Ossela - 24

abril de 2021
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Unido de freguesias de Pinheiro da Bemposta,
Travanca e Palmaz - 72

Sao Martinho da Gandara- 11

Sao Roque - 58

Cucujaes - 64

Entre 2009 e 2020, a populacdo residente diminuiu

Crescimento
4%. Pordata
populacional
0 saldo migratério tem registado valores negativos de
2011 até 2018, impactando negativamente o saldo
populacional. Em 2019, constata-se que o saldo
Movimentos ) )
migratorio é positivo. Pordata
migratdrios

A tendéncia negativa do saldo populacional pode ser
sobretudo explicada pela diminuicdo do saldo natural

e do envelhecimento populacional.

2.2.5. Desafios/Oportunidades

e Os principais investimentos refletem a dindmica econdémica que estad a ser
implementada, traduzindo-se em mais postos de trabalho, tal como se verifica pelo
aumento da populagdo empregue por conta de outrem, assim como no aumento do
numero de empresas. Este facto aliado a requalificacdo da zona industrial e apoio
financeiro ao empreendedorismo jovem, pode impulsionar a maior procura

habitacional e a necessidade de respostas adequadas.

e Relativamente a oferta, Oliveira de Azeméis encontra-se em quarto lugar quando
comparados os precos por m? com os concelhos limitrofes, tendo em conta o 3°
trimestre de 2020. Este facto pode influenciar positivamente a procura habitacional
da populagdo residente, assim como de nova populagao, que face aos precos e oferta
existentes podera optar por fixar-se no Concelho de Oliveira de Azeméis, em

detrimento dos outros concelhos.

e Verifica-se a necessidade de dinamizacdo do mercado de arrendamento no
Concelho, pois sem uma aposta continuada no ramo imobiliario, a atra¢io e a fixacao

de populacao mais jovem podera ser mais dificil.
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2.3. Caréncias Habitacionais e Dificuldades de acesso a habitacio

Nesta fase procede-se a uma analise das dindmicas habitacionais do concelho de Oliveira de
Azeméis, a identificacdo de quantas pessoas e familias estdo em situagdo indigna, assim

como as taxas de esforco, desencontros em termos de precos, localizacao e tipologias.
2.3.1. Situacdes de caréncia habitacional

2.3.1.1. Habitar em Oliveira de Azeméis

Oliveira de Azeméis é uma cidade portuguesa pertencente ao Distrito de Aveiro, situada na
Grande Area Metropolitana do Porto, regido Norte e NUT III de Entre Douro e Vouga.

0 concelho é limitado a nordeste por Arouca, a leste por Vale de Cambra e Sever do Vouga,
a sul por Albergaria-a-Velha, a oeste por Estarreja e Ovar e a noroeste por Santa Maria da
Feira e Sdo Jodo da Madeira. Por efeito da sua intima ligacdo com o Porto e outros concelhos
anorte, é um dos trés municipios da Beira Litoral que foi incluido na regido Norte. Para fins
estatisticos, no final de 2014, Oliveira de Azeméis deixa de integrar a NUT III do Entre Douro
e Vouga e integra a nova NUT III da Area Metropolitana do Porto.

0 acesso a cidade de Oliveira de Azeméis pode fazer-se através da Al (autoestrada do
Norte), n6 de Estarreja e da Feira. Para além da A1, que atravessa o territorio concelhio,
outras vias permitem o acesso facil ao concelho, tais como, o Itinerario Complementar n22
(IC2) e a Estrada Nacional 224 (EN224). O concelho de Oliveira de Azeméis esta ligado
diretamente a cidade do Porto através da A32 (autoestradas do Douro Litoral).

Em termos ferroviarios, estd em funcionamento a linha do Vale do Vouga que estabelece
ligacdo com a linha do Norte em Espinho, podendo dai prosseguir para o Porto, Aveiro,
Coimbra, Lisboa, entre outros. No entanto, por consequéncia da modernizacdo da linha do
Vouga e decorrer, nomeadamente no troco entre Oliveira de Azeméis e Espinho, os

oliveirenses poderao usufruir de uma melhoria significativa dos transportes coletivos.

A ocupagdo do territorio tende a estender-se ao longo das principais vias rodovidrias, sendo
os movimentos pendulares realizados predominantemente através do automével (70%) e
a pé (23%) (INE, 2011). Apesar da predominancia da utilizagdo do automoével como
principal meio de transporte, Oliveira de Azeméis é provido de uma rede de transportes
urbanos que responde aos trajetos de maior utilizacdo, assegurado pelo TUAZ e SIM. O TUAZ

€ um servico realizado em circuito urbano que garante o transporte publico de passageiros
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nos principais focos de afluéncia da cidade garantindo também a cobertura de alguns

pontos das restantes freguesias.

Relativamente a distribuicdo da populagio residente, a unido das freguesias de Oliveira de
Azeméis, Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa e Madail, agregada no ambito da
reforma administrativa nacional, destaca-se com a concentracao de 30% da populacdo
residente, sendo a sede de concelho, e assumindo carateristicas mais urbanas. Em
consonancia com a ocupacio, a freguesia é a que concentra a maior percentagem de
popula¢do empregada, correspondente a 31% (INE, 2011).

Do ponto de vista econdmico, destaca-se a preponderancia do setor industrial, sendo de
maior referéncia a producao de laticinios, de moldes, do descasque do arroz, do vidro, do
calcado e das loucas metalicas. Deste modo, o setor secundario é o que concentra a maior
percentagem de populagdo empregada (56%), segundo o INE (2011). No tecido
empresarial, predominam as micro, pequenas e médias empresas, com particular incidéncia
no comércio por grosso e a retalho (21%), nas atividades administrativas e dos servicos de
apoio (18%) e nas industrias transformadoras (16%) (Pordata, 2019).

Um dado a destacar é o facto de se verificar um aumento de 4% nas novas empresas entre
2009 e 2019, e o consequente aumento de 8% do numero de trabalhadores por conta de
outrem no concelho, constatando-se, ndo obstante, uma diminuicao significativa na
populacdo residente entre 2009 e 2020 (-4%). Desta maneira, a atracdo e fixacdo de
populacdo residente podera constituir-se um dos desafios do Municipio, que apesar do
constante investimento e continua promocdo da dignidade e a integracdo social da
populacdo mais carenciada, encontra-se marcado pelo indice de envelhecimento de 198
idosos por cada 100 jovens em 2020, e uma representatividade de 22% na estrutura etaria

da populacdo de pessoas com 65 ou mais anos (Portada, 2020).

Assim, a habitacdo assume-se como um fator fundamental na melhoria da qualidade de vida
da populacdo residente assim como na capacidade de atrair e fixar novos residentes. O
acesso a uma habitacdo digna e o territério onde se localiza sdo fatores essenciais no
combate a pobreza e exclusdo social e a promoc¢ao da coesdo socioespacial. Tendo em conta
esta premissa, e todos os esfor¢os desenvolvidos ao longo dos anos pelo Municipio na
promoc¢ao da dignidade e integracdo social da populacdo mais carenciada, torna-se
essencial um olhar sobre as situagées que ainda carecem de resposta. Neste sentido, sdo
identificados casos prioritarios no ambito das caréncias habitacionais, estando estes

dispersos pelo concelho.
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De modo geral, estas caréncias constituem-se situa¢des graves de insalubridade. Além das
insuficiéncias habitacionais ao nivel estrutural, os agregados familiares em situacido de
caréncia habitacional sdo grupos socialmente mais vulneraveis. A estes estdo associados
baixos rendimentos, e baixas qualificacdes com repercussdes diretas no emprego,

influenciando a falta de condi¢des de habitabilidade.

Estdo identificados como casos prioritarios, no ambito das caréncias habitacionais, 147
familias, concentradas maioritariamente na unido das freguesias de Oliveira de Azeméis,
Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa e Madail e na freguesia da Vila de Cucujaes. Estas

concentram 51% do total de familias sinalizadas como se observa na seguinte tabela:

Tabela 10 - Distribuicdo das situagdes de caréncia habitacional por freguesia

Freguesias N2 de Familias N2 de Pessoas

Carregosa 16 34
Cesar 3 4
Fajoes 17 39
Loureiro 4 14
Macieira de Sarnes 5 19
Nogueira do Cravo e Pindelo 6 16
Oliveira de Azeméis, Santiago de Riba-Ul,

50 122
Ul, Macinhata da Seixa e Madail
Ossela 6 11
Pinheiro da Bemposta, Travanca e Palmaz 3 3
Sdo Martinho da Gandara 2 3
Sao Roque 11 23
Vila de Cucujaes 24 40
Total 147 328

A unido das freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa e
Madail é aquela que concentra mais familias, com 50 agregados em caréncia habitacional.
Tem um territério de 25,95 km? de area, 20760 habitantes e densidade populacional de 800
hab./km? (INE, 2011). Assume um carater central no concelho, concentrado 36% da
populacao residente, dispondo de diversos equipamentos e com menos constrangimentos
do ponto de vista das acessibilidades devido a sua proximidade de nucleos urbanos e
ligacbes rodoviarias com elevado relevo na proximidade com o Norte de Portugal,
apresentando diversas infraestruturas, equipamentos e servigos a par de acessos

rodoviarios.
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A Vila de Cucujaes é a segunda com mais agregados sinalizados, correspondente a 16% dos
agregados familiares em situacao de caréncia habitacional. Esta informacao pode justificar-
se pelo facto de Cucujaes ser a freguesia com maior densidade populacional no concelho
(1 027 habitantes/km?2) e a segunda mais populosa de Oliveira de Azeméis. Grande maioria
dos agregados identificados (67%) sdo isolados, podendo traduzir-se numa maior

dificuldade financeira no acesso a habita¢ao condigna.

Por outro lado, Sdo Martinho da Gandara é aquela que apresenta menos agregados
identificados, com apenas 2 familias. De realcar que a freguesia de Sdo Martinho da Gandara

é uma das freguesias do concelho com menos oliveirenses (1 985 habitantes).

No que diz respeito ao regime de ocupacdo, os agregados sinalizados dividem-se em
arrendatarios (42%), seguidos dos agregados a viver em habitagdo social (29%), em regime
de cedéncia de habitacdo por parte de familiares e amigos (14%), proprietarios (11%),

agregados em ocupacao ilegal (3%) e sem-abrigo (1%).
2.3.1.2. Situagdo atual da habitagdo local

Da auscultacio realizada no terreno, junto de entidades locais do setor publico e privado a
situacdo atual de caréncia habitacional resulta de varios fatores de gestdo e de ocupacgao,

designadamente:

e Pela dificuldade de acesso ao mercado habitacional devido a inflacdo dos precos,
escassez de oferta, principalmente no que concerne ao arrendamento, degradagdo
do edificado e habitagdes em ruinas tanto no centro do concelho, como nas
freguesias mais ruralizadas e incapacidade financeira dos residentes para as

reabilitar.

e Identificam-se varios agregados familiares com baixos recursos financeiros,
designadamente pensionistas, beneficidrios de Rendimento Social de Inserc¢do, no
desemprego e com baixa escolaridade. A premissa da caréncia financeira em que se
encontram impedem, para além do acesso ao mercado imobiliario, que essas
familias consigam reabilitar e fazer obras nas habitacdes que estdo degradadas,

principalmente em meios mais rurais.
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e Falta de habitacdo social tendo em considera¢ido os pedidos que chegam as juntas

de freguesia.

e Identificam-se casos de insalubridade e inseguranca e de inadequacao, em que as
habitacdes apresentam graves questdes de humidade, fragilidades construtivas
relativamente a tetos ou telhados, auséncia de casa de banho, saneamento,

aquecimento e isolamento térmico.

e Populacdo mais envelhecida tem maior propensao para o isolamento e muitos

vivem em condi¢des indignas.

e Pouca oferta de arrendamento, apesar de, em algumas freguesias, existirem muitas
habitacdes abandonadas e degradadas. Isto deve-se ao facto de as casas serem fruto

de herancas.

e A falta de oferta nas freguesias periféricas ao centro torna-as menos aliciantes a

fixacdo de jovens/novos residentes.

e Nas freguesias rurais, principalmente, sentem-se graves necessidades em termos de
servicos, infraestruturas e trabalho. Este facto resulta na procura de outros locais
para a populagdo mais jovem se fixar e na consequente despovoagdo/desertificacio

e consequente centralizagéo nos centros urbanos.

e As familias enfrentam graves problemas financeiros e, por conseguinte, sociais e de
habitabilidade, por via da falta de emprego, situacdo que se agravou com a pandemia

COVID-19.

e Para além da caréncia financeira, as familias enfrentam, ainda, problemas ao nivel
da gestdo familiar, relacionado com o consumo excessivo de alcool, problemas do

foro mental e violéncia doméstica.

e Necessidade de reabilitacdo de habitacdes com tipologias adequadas, sem barreiras
arquiteténicas e com rendas que correspondam as necessidades das familias,
nomeadamente, ao nivel da adequacdo para pessoas idosas com mobilidade

reduzida.
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2.3.1.3. Familias sinalizadas e pedidos de habitagdo e auxilio

O concelho de Oliveira de Azeméis tem sinalizadas 147 familias em situacdo de caréncia
habitacional.

Analisando a condi¢do face ao emprego dos elementos que constituem os agregados
familiares, verifica-se que a sua maioria se encontra em situacdo de desempregado,
observando-se 81 elementos nesta situacao, seguido de reformado(a)s/pensionistas (16%).
Segue-se a percentagem de estudantes (8%), trabalhadores por conta de outrem (8%),
correspondente a 25 individuos (tabela 11). De notar que os trabalhadores por conta de
outrem desenvolvem na sua maioria atividades de baixa qualificagdo profissional, o que se
traduz numa baixa remuneracdo mensal, e reflete a situacdo de caréncia financeira destas
familias. Com uma representatividade de 2%, verificam-se os/as domésticos/as e apenas 1
trabalhador por conta prépria. De referir que 42% dos elementos dos agregados em

caréncia habitacional ndo indicam a sua situacio face ao emprego.

Tabela 11 - Situagdo face ao emprego dos elementos das familias sinalizadas

Valor Valor
Emprego
absoluto | relativo
Desempregado 81 24,7%
Reformado/a/Pensionista 51 15,6%
Estudante 27 8,2%
Trabalhador por conta de outrem 25 7,6%
Doméstico/a 6 1,8%
Trabalhador por conta prépria 1 0,3%
S/informacao 137 41,8%
Total 328 100%

No que diz respeito as tipologias das familias identificadas, verifica-se que, no concelho de
Oliveira de Azeméis, as familias sinalizadas sdo compostas, na sua maioria, por agregados
isolados (38%), seguido de agregados familiares com filhos (26%) e agregados nucleares

(16%), agregados monoparentais (13%) e agregados alargados (7%).
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Tabela 12 - Tipologia das familias sinalizadas

Tipologia agregados | N2 de familias | N2 de pessoas
Agregados isolados 56 56
Nucleares com filhos 38 141
Nucleares 23 46
Monoparentais 19 51
Agregados alargados 11 34

Total 147 328

De acordo com o Diagndstico Social de Oliveira de Azeméis, realizado em 2019, podemos
constatar que segundo os dados dos ultimos censos da populacdo, existem 24 222 familias
classicas em Oliveira de Azeméis, sendo que existem cerca de 3238 que sdo unipessoais e
destas, 1756, ou seja, 54,2% das familias oliveirenses unipessoais sdo constituidas por
pessoas idosas.

Atualmente, verifica-se que o envelhecimento da populacdo residente no concelho esta
refletido no aumento destacado do Indice de Envelhecimento que, entre 2011 e 2020,
passou de 126 para 198, respetivamente (INE, 2020), estando neste momento ligeiramente
acima da média nacional (165). Verifica-se, assim, ao nivel concelhio, o0 acompanhamento
da tendéncia regional de diminuicdo do nimero de jovens e o aumento do nimero da
populacdo idosa. Neste ambito, refira-se que, de acordo com a Pordata, o indice de
dependéncia dos idosos, em Oliveira de Azeméis, é de 33,5 idosos por cada 100 pessoas em
idade ativa. Importa salientar que, neste dado, o concelho esta subtilmente abaixo da média
nacional que é de 34,7 idosos por 100 pessoa em idade ativa.

Esta tendéncia na composi¢do sociodemografica da populagdo residente em Oliveira de
Azeméis pode associar-se com o facto de uma grande parte das pessoas em situacdo de

caréncia habitacional incidir em populagdo idosa que vive sozinha.

Neste sentido, o concelho de Oliveira de Azeméis tem sido confrontado com diversas
altera¢des demograficas, particularmente no que se refere ao envelhecimento populacional,
como ja foi referido anteriormente. Sabendo que o envelhecimento populacional é um
fendmeno social, é fundamental desenvolver respostas capazes de responder a este
problema dado o distinto nimero de idosos do concelho. Estes, sdo frequentemente
confrontados com perda de autonomia e consequentemente, tendem a isolar-se perdendo

as interagoes sociais.
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0 Municipio possui 52 fogos de habitacao social, 43 deles arrendados, ndo existindo, por
este facto, capacidade para dar resposta as necessidades de habitacdo que se fazem sentir

no concelho.

Tabela 13 - Habitagdo social e ocupagdo

Fogos Fogos de habitacao Agregados
Total de Fogos
ocupados/arrendados social vagos identificados
52 43 9 147

Além da habitacdo social, o Municipio promove ainda o apoio ao arrendamento a varias
familias, para o pagamento da renda de casa, e o apoio a melhorias das condicdes
habitacionais, através da atribui¢cdo de apoios econdémicos e a prestacdo de servicos para a

reabilitacdo das habitac¢des.

2.3.2. Acesso a habitacao

2.3.2.1. Taxas de esforgo

Tendo como referéncia o Indexante de Apoios Sociais (IAS), é realizada uma analise da
capacidade financeira das familias no acesso ao mercado de arrendamento. O programa 12
Direito define caréncia financeira quando o Rendimento Médio Mensal Bruto corrigido pela
sua dimensao e composicao é inferior a 4 vezes o IAS (1.755,24€). Para tal, sdo utilizados
os referenciais normativos usados em Portugal, mais concretamente os programas de Renda
Apoiada, Renda Acessivel e Porta de Entrada, dos quais resultam uma renda maxima
suportavel para os agregados. A renda maxima é comparada com os precos praticados
atualmente no mercado de arrendamento para o concelho de Oliveira de Azeméis (3,32€)
tendo por base a média do m? das tipologias T3 (tipologias com maior oferta disponivel no

concelho).

Tabela 14 - Andlise comparativa de Taxas de Esforco (T.E.)

Mensalidade
para Renda Apoiada Porta de Entrada Renda Acessivel
Rendimento
Arrendamento
173 m? Renda Renda Renda
T.E T.E T.E
T3 mdx. mdx. mdx.
11IAS 438,81€ 574,36€ 23% 100,22€ 25% 108,94€ 35% 152,52€
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2 1AS 877,62€ 574,36€ 23% | 200,45€ 25% 217,88€ 35% 305,03€
2,5IAS | 1097,03€ 574,36€ 23% | 250,56€ 25% 275,35€ 35% 381,29€
3 IAS 1316,43€ 574,36€ 23% | 300,67€ 25% 326,82€ 35% 457,55€
3,5IAS | 1535,84€ 574,36€ 23% | 350,79€ 25% 381,29€ 35% 533,81€
4 1AS 1755,24€ 574,36€ 23% | 400,90€ 25% 435,76€ 35% 610,06€

Através do levantamento da taxa de esforco para os programas de apoio a habitagao,
representativa do que seria um prego comportavel para as familias cujo rendimento médio
mensal é igual ou inferior a 4 vezes o IAS, verifica-se a incapacidade de aceder a habita¢do
por via do arrendamento.

Em Oliveira de Azeméis, esta questdo tem a agravante de que a oferta de arrendamento é
escassa, dado que, de acordo com a oferta disponivel em abril de 2021, existem apenas 7
habitagdes para arrendar (Idealista, 2021).

Os dados retratam as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento para os escaldes
de mais baixos rendimentos. A relevancia desta questio pode ser aferida através do
indicador relativo ao rendimento bruto declarado do agregado fiscal (deduzido do IRS
liquidado) publicado pelo INE relativo a 2019, a partir do qual se verifica que 20% dos
agregados fiscais tétm um rendimento médio mensal disponivel maximo de 656,83€ e 40%
dos agregados obtém um rendimento anual inferior a 10 496€, correspondente a um
rendimento médio mensal de 874,67€.

A este respeito importa, ainda, verificar a taxa de esfor¢co que a renda mediana praticada
implica nos diferentes escaldes de rendimento do IAS acima representados através da

seguinte tabela:

Tabela 15 - Taxas de Esforco por nivel de rendimento e tipologia que regista mais oferta

disponivel
Renda Mediana de
Rendimento Arrendamento
T3
1 IAS 131%
2 IAS 65%
2,5 IAS 52%
3 IAS 44%
3,5 IAS 37%
4 1AS 32%

Perante o exposto, conclui-se que nenhuma familia com rendimento até 4 vezes o IAS

consegue aceder ao mercado do arrendamento com taxas de esforco adequadas, tendo em
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conta os valores maximos de renda suportidvel para os agregados indicados pelos

programas de apoio a renda e o seu rendimento disponivel.

2.3.3. Desencontros

2.3.3.1. Precos

O principal fator que leva os agregados familiares a pedir auxilio em matérias de habitacao
prende-se, sobretudo, com a incapacidade financeira. Aliado aos baixos rendimentos, a
oferta disponivel revela que os precos praticados estdo aquém da sua capacidade de acesso
ao mercado combinado com outros fatores associados a deslocalizacdo da residéncia
habitual alicer¢ada em redes de vizinhanca consolidadas.

A variacdo dos precos do m?, especialmente no que toca ao arrendamento apresenta uma
tendéncia sempre crescente. Além disso, verifica-se que uma parte relevante das habitacdes

carece de reabilitacdo dado o estado de degradacdo do edificado.

Grdfico 14 - Comparagdo da variacdo do preco do m? para venda e arrendamento com

variacdo do ganho mensal de trabalhadores por conta de outrem

16,86%
11,65%
10,00%
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a66% 0% 4,43%
2,81%
_ i-1 B
|
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B Ganho médio mensal = Valor mediano do m2 para venda ® Valor mediano do m2 para arrendamento

Nota: os dados relativos ao Ganho médio mensal mais recentes correspondem a 2019.

No periodo em andlise, de 2017 a 2020, a propensao crescente do ganho médio mensal da
populagdo residente no concelho de Oliveira de Azeméis encontra-se tendencialmente
abaixo da variacdo do valor mediano das vendas e de arrendamento por m2 de alojamentos
familiares. Deste modo, verifica-se uma tendéncia de desencontro entre a taxa de variaciao

do ganho médio mensal dos agregados e a taxa de varia¢do dos precos praticados.
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Esta situacdo é ainda mais desfavoravel para as familias carenciadas que nao conseguem

aceder ao crédito bancario.

2.3.3.2. Localizagéo

As freguesias anteriormente identificadas como aquelas que concentram mais familias em
situacdo de caréncia habitacional sdo influenciadas pela sua localizacdo no territério. A este
nivel, verificam-se diferencas entre as areas mais urbanas e as areas rurais, mas, sobretudo,

no acesso aos principais servicos e equipamentos.

Com localizacdo mais central e acessibilidades privilegiadas, a unido das freguesias de
Oliveira de Azeméis, Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa e Madail e a freguesia de
Vila de Cucujaes beneficiam de maior facilidade de acesso aos principais equipamentos e
servicos. A sua rede rodoviaria contribui para uma boa integragdo dos nucleos habitacionais
no tecido urbano, facilitando em certa medida a mobilidade da populacdo nas zonas centrais
do concelho e concelhos limitrofes. Este fator é absolutamente preponderante no acesso as
instituicGes de ensino e ao mercado de trabalho refletindo-se necessariamente na diniamica
econdmica das freguesias. De acordo com o levantamento realizado, as freguesias mais
povoadas no concelho de Oliveira de Azeméis, com 20 760 e 10 705 oliveirenses,

respetivamente, sdo também as freguesias com maior nimero de familias identificadas.

A unido das freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa e
Madail é a que concentra mais familias sinalizadas (34%) possivelmente associado ao facto
de possuir o maior numero de habitantes, tratando-se do “coracdo do concelho”, também
pela sinalizacdo de familias a residir em habitacio social que se localiza na sua maioria nesta
freguesia. E nesta que se concentra o maior nimero de servigos piiblicos fundamentais a
dindmica do Municipio. Atualmente, destaca-se o comércio e servicos, cujos postos de
trabalho acolhem pessoas do concelho e dos concelhos limitrofes, proporcionando, ainda,

equipamentos socioculturais.

Com uma percentagem também significativa ao nivel das familias carenciadas e sinalizadas
anteriormente, surge a freguesia de Vila de Cucujaes com 16%, o que pode explicar-se pelo
facto de ser a freguesia com a densidade populacional mais elevada do concelho (1 027

hab/km?) e a segunda freguesia com mais populagio (10 705).

Nas freguesias mais rurais, as necessidades habitacionais estdo tendencialmente mais
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dispersas pelo que, acumulando as vulnerabilidades habitacionais, estd um risco de

exclusdao mais elevado. Os equipamentos e os servicos disponiveis sdo em menor niimero, e

a mobilidade encontra-se condicionada pelas acessibilidades existentes, nomeadamente a

escassez de transportes publicos o que contribui para uma maior propensio ao isolamento

social nestas areas.

As caréncias identificadas por grau de urgéncia sao:

1)

2)

3)

4)

Insalubridade/Inseguranca: deve-se, sobretudo, ao avan¢ado grau de degradacio
do edificado, ao nivel dos telhados e paredes, isolamento térmico, infiltracdes e
humidade, com consequéncias na saide dos residentes. Destaca-se, também, pela
degradacdo dos tetos e telhados, casa de banhos, saneamento e
aquecimento/isolamento térmico em algumas habita¢des sinalizadas. Esta situacdo
de caréncia preconiza-se, também, pela necessidade de reabilitar habitacGes sociais
localizadas na freguesia de Oliveira de Azeméis.

Precariedade: explica-se, sobretudo, pelo facto de grande parte das familias
sinalizadas se encontrarem em habitacdes cedidas por familiares/amigos, outras
em construgdes abarracadas, das quais sdo proprietdrias ou arrendatdrias,
situacoes de agregados em ocupacio ilegal e sem-abrigo. Neste ambito, constata-se
uma parte da populagdo em situacao de caréncia habitacional que acumula as graves
vulnerabilidades econémicas, baixa escolaridade e longos periodos de desemprego,
o que resulta em que parte das familias em situacdo de caréncia resida em habitacdo
cedida por familiares e amigos. Contudo, importa referir que as referidas acumulam
disfungdes familiares, com destaque para o consumo excessivo de alcool e
problemas do foro mental. De realcar a existéncia de pessoas, como referido, a viver
sem habitacdo, estando temporariamente em pensdes.

Inadequacao: Resulta da existéncia de barreiras arquiteténicas, particularmente
exacerbadas pela elevada representatividade de popula¢ido idosa sinalizada.
Sobrelotacao: As situacdoes de sobrelotacdo ocorrem devido ao aumento dos
elementos de agregado e consequente inadaptacdo da habitacdo ao numero de

residentes.

2.3.3.3. Tipologias

Analisando as tipologias adequadas as familias, verifica-se que a maioria dos agregados se

enquadra em habitacdes de tipologia T1 (54%), visto que a maioria das familias sinalizadas
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em caréncia habitacional se constitui por uma pessoa ou casal. Seguidamente, tendo em
consideracdo a elevada percentagem de familias nucleares com filhos (26%) e
monoparentais (13%), verifica-se uma prevaléncia da necessidade de tipologias T3 e T2,
respetivamente. Olhando, ainda, para a oferta disponivel no mercado, verifica-se que existe
uma desadequacdo de tipologias, dado que a maioria dos fogos para venda corresponde as
tipologias T3 (61%) e T4 ou mais (22%), seguidas da tipologia T2 (13%).
Neste ambito, relativamente a oferta de habita¢des para arrendamento, volta a verificar-se
uma predominancia de habita¢des T3 (57%) relativamente as restantes. A tipologia T2
apresenta uma representatividade de 29% e T1 de 14%.
Deste modo, tanto na oferta de habitacdo social como no mercado de arrendamento,
verifica-se uma desadequacao de tipologias face as necessidades dos agregados sinalizados,

ndo obstante a procura seja mais elevada no ambito das tipologias T3 ou T2.

Tabela 16 - Fogos concluidos em construgdes novas para habitacdo familiar por tipologia

entre 2011 e 2020 (%)

TOeT1 T2 T3 T4

Tipologias dos fogos
3% 14% 65% 18%

Fonte: INE, 2020

Em linha com a informagio anterior, estdo os fogos concluidos em constru¢des novas para
habitacdo familiar na ultima década (2011 - 2020), nos quais assume novamente

predominancia a tipologia T3.

2.3.4. Motivos dos pedidos por tipo de caréncia habitacional

As familias que solicitam apoio habitacional tém em comum a situacdo de caréncia
financeira e de acordo com a analise dos agregados familiares identificados pela autarquia
em caréncia habitacional, verifica-se que a sua maioria se encontra em situacdo de
insalubridade e inseguranca, cujas habitacdes apresentam fissuras nas paredes, tetos e
telhados, humidade, infiltra¢des, a par de alguns casos de auséncia de casas de banho.
Desta forma, o motivo de caréncia com mais casos sinalizados de acordo com os critérios de
elegibilidade recai sobre a insalubridade e inseguranca, representativa de 37% do total.
Nestas situacdes, enquadram-se proprietarios (12) e familias em habitacdo social do
municipio (42) e da junta de freguesia de Cesar (1). 2 das familias em habitacdo social do
municipio residem em pré-fabricados que deverao ser demolidos.

De seguida, e intimamente ligada a caréncia financeira e com necessidade de realojamento,
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surgem, os agregados que enfrentam situacdes de precariedade. As familias em situagado de
precariedade estio, frequentemente, associadas ao risco de despejo pela incapacidade de
suportar as despesas e a situacdes de desemprego prolongado que as empurra para
situacdes de cedéncia em habitacdes muitas vezes insalubres. Uma grande percentagem das
familias sinalizadas enfrenta este tipo de situacdes (22%), sendo que 19 familias estdo a
residir em habitacdo cedida por familiares/amigos, 5 residem em barracas, sendo
proprietarios ou arrendatarios, 4 agregados em ocupacdo ilegal e, ainda, 2 agregados
residem temporariamente em pensoes, por ndo terem casa.

31% dos agregados sinalizados ndo retine os critérios de elegibilidade ao programa 19
Direito, dado encontrar-se no mercado de arrendamento privado e o pedido de auxilio
remeter para taxas de esforco financeiras muito elevadas. Neste sentido e no ambito da
Estratégia concelhia serd fundamental concertar estratégias que possam influenciar a
pratica de precos acessiveis no mercado de arrendamento.

De notar ainda, que, a par dos precos praticados, a evolu¢do sociodemografica concelhia,
dos ultimos anos, associada a diminuicao de populagdo, concretamente, a populagio jovem,
e ao consequente aumento do envelhecimento populacional, trouxe varios desafios ao
concelho, exigindo uma resposta ajustada as necessidades dos habitantes, sem perder de

vista um futuro desejado de desenvolvimento social e econémico no territorio.

Tabela 17 - Principais situagdes de caréncia habitacional de acordo com os casos sinalizados

Sltua(;ao- de C Sl g Regime de Ocupacio N¢ de Familias N2 de Pessoas
Habitacional
Insalubridade e Proprietario 12 30
Inseguranca Habitac¢3o Social 43 119
Proprietario
(construgdes
3 4
abarracadas ou
anexos)
Ced'er.1c1a por p:?rte de 21 27
familiares e amigos
Precariedade Arrendamento
(construgdes
3 3
abarracadas ou
anexos)
Ocupagao llegal 4 4
Sem casa (realojados 2 5
temporariamente)
Proprietario 1 2
Inadequacgao
Arrendamento 2 7
Sobrelotacao Arrendamento 11 45
Nao elegiveis 45 85
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Total 147 328

Sintese

De acordo com os objetivos:

Caréncias Habitacionais Fonte

Estdo identificadas 147 familias em situacdo de
caréncia habitacional, correspondente a um total de
328 pessoas. Destas, 42% sdo arrendatarias, 29%
vivem em habitacdes sociais do Municipio, 14% em
Pessoas e e o .
. cedéncia de habitacdo por parte de familiares ou
familias em ]
amigos,11% sdo proprietarias, 3% residem em regime .
situagdo A _ _ _ ) Cama_ra
. de ocupacdo ilegal e 1% dizem respeito a situagdes de Municipal
habitacional : _
precariedade, sem casa estando realojados
indigna
temporariamente. Dos agregados em regime de
arrendamento, 45 ndo sdo elegiveis no programa 12
Direito, havendo a necessidade de encontrar
enquadramento noutros programas.
Nenhuma familia com rendimento até 4 vezes o IAS | Lista de familias
em caréncia
consegue aceder ao mercado do arrendamento com habitacional
taxas de esfor¢o adequadas, tendo em conta os valores
Portal de
Taxas de ‘o . P
maximos de renda suportdvel para os agregados antincios
Esforco L . N imobilidrios
indicados pelos programas de apoio a renda e o seu Idealista
rendimento disponivel. ,
Portaria
24/2019, 2019-
01-17 - DRE
Verifica-se que existe um desencontro entre o ganho | Lista de familias
.9 em caréncia
médio dos trabalhadores por conta de outrem e os habitacional
pregos praticados no mercado imobiliario.
Portal de
Desencontro e
anuncios
de pregos imobilidrios
Idealista
Instituto
Nacional de
Estatistica
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No que respeita a localizagcdo constata-se que as areas
de intervencdo prioritaria com maior nimero de
sinalizacdes, se situam na unido das freguesias de Carrlzalra
Municipal
Desencontro | Oliveira de Azeméis, Santiago de Riba-Ul, Ul, Macinhata
) . . . N Lista de familias
de da Seixa e Madail e na freguesia de Vila de Cucujaes. em caréncia
localizagdo | Dada a sua inser¢do na malha urbana, conclui-se que o habitacional
acesso a bens e servicos estd comprometido sobretudo | Visita ao parque
. . . . habitacional
devido aos baixos rendimentos das familias.
Ocorre um desencontro entre as tipologias do parque
habitacional e os agregados familiares sinalizados, Camara
verifica-se que existe uma desadequacao de tipologias, Municipal
dado que a maioria dos fogos para venda corresponde | Lista de familias
Desencontro | _ _ _ em caréncia
_ | astipologias T3 (61%) e T4 ou mais (22%), seguidas da habitacional
de tipologias | . o o
tipologia T2 (13%) e a maioria das familias sinalizadas
Portal de
em caréncia habitacional se constitui por uma pessoa anincios
imobilidrios
ou casal. Idealista
2.4. Analise SWOT

Com o objetivo de identificar os pontos fortes, pontos fracos, ameacas e oportunidades do

setor da Habita¢do no concelho de Oliveira de Azeméis procede-se a analise SWOT:

Tabela 17 - Andlise SWOT do parque habitacional

FORCAS

e Boas

através da A1 que atravessa o concelho,

o Itinerario Complementar n22 (IC2) ea

Estrada

beneficiando de ligacdo direta a cidade
do Porto através da A32 (autoestradas | ©

do Douro Litoral).

condi¢des de

FRAQUEZAS

A idade média dos edificios, a data

(2011),

acessibilidade, *

dos ultimos censos
corresponde a 37,25 anos. 46% tem

224 40 ou mais anos.

Nacional (EN224),
Pouca dindmica do mercado de
arrendamento, que se reflete na

escassez da oferta. Nao obstante,
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Oliveira de Azeméis pratica precos por
m? inferiores aos concelhos limitrofes
de Ovar, Santa Maria da Feira, Sdo Jodo
da Madeira Albergaria-a-Velha, Vale de
Cambra e Estarreja (INE, 32 trimestre

de 2020).

Dinamica de empreendedorismo,

consubstanciado pelo recente e
continuo aumento do nimero de novas
empresas no territério, e reforcada
pelas iniciativas do  Municipio,
nomeadamente pelo Gabinete de Apoio
ao Empresadrio, obras de requalificacdo
da zona industrial e apoio financeiro
criado

para o empreendedorismo

jovem.

Aumento do nimero de trabalhadores
por conta de outrem no concelho (8%)

entre 2009 e 2018.

existem inameras casas

abandonadas e degradadas,
sobretudo nas freguesias periféricas
ao centro, que as torna menos
aliciantes a fixacao de jovens e novos

residentes.

Entre o primeiro trimestre de 2016 e
o terceiro trimestre de 2020,
verifica-se um aumento continuo
dos precos de venda de habita¢des

correspondente a 45% (INE, 2020).

Dependéncia do transporte privado
para a realizacdo de deslocacdes no
concelho que, dada a dispersdo do
povoamento, pode refletir
dificuldades no acesso aos bens e
servicos da populagdo mais
vulneravel que se encontra limitada
dificuldades

por financeiras e

acumula dificuldades de mobilidade.

Dispersdo urbanistica, acentuada
pela orografia, pela dominancia das
estruturas produtivas na definicio
do territorio,

provocam uma

descontinuidade territorial com
impacto na coesdo urbanistica e
social e, consequentemente, na

questdo habitacional.

OPORTUNIDADES

AMEACAS

A dispersao do territério traduz-se
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Modernizacdo da linha do Vouga,
nomeadamente no trogo entre Oliveira
de Azeméis e Espinho com impacto na
melhoria dos transportes coletivos no

territorio.

Investimentos com impacto na
dindmica econdmica do concelho,
nomeadamente a requalificacio da
zona industrial e o apoio financeiro ao
empreendedorismo  jovem.  Estas
iniciativas refletem-se em mais postos
de trabalho, podendo impulsionar a
maior procura habitacional e a

necessidade de respostas adequadas.

Percentagem de edificios vagos no

concelho correspondente a 11,88%,

como potencial resposta e
oportunidade de reabilitacao
urbanistica.

Crescimento do nimero de pessoas ao
servico de empresas ndo financeiras,
superior a 10% na ultima década,
embora o municipio tenha tido uma
reducdo da populagdo. Verifica-se assim
o0 incremento no nimero de pessoas ao
servico de empresas nao financeiras em
detrimento da reducdo do numero de
habitantes, sendo esta diferenca
representativa de uma parcela de
populacdo que poderia fixar-se no
concelho, destacando a importancia do
setor da habitacdo na coesdo

econOmica.

num  potencial obstaculo a
consolidacio de nucleos urbanos
bem integrados na malha urbana
com proximidade aos servicos e
equipamentos designadamente de

saude, escolares e comércio.

Na ultima década, a populacio
residente apresenta uma tendéncia
decrescente continua, com especial
destaque para a populacdo jovem
entre os 20 e os 34 anos com uma
reducdo de 2718 pessoas entre
2009 e 2019. Esta questdo ¢é
particularmente relevante no que
toca a atracio e fixacido de populacido
no territério com impacto na sua

dinamica econ6mica.

Verifica-se uma tendéncia de
desencontro entre a taxa de variagao
do ganho médio mensal dos
agregados e a taxa de variacdo dos
precos praticados no mercado

habitacional.

Verifica-se uma tendéncia de
desadequacdo da oferta de
tipologias no ambito do mercado de
compra/venda face a constituicao
dos agregados sinalizados em
situacdo de caréncia, dado que a
oferta  existente se constitui
maioritariamente por T3 (61%), T4
ou mais (22%) e T2 (13%), sendo

Praca General Humberto Delgado, n 287, 32 andar, salas 28 e 30, 4000-288 Porto | Pagina 64 de 102



& 0% VALECONSULTORES

que a maioria dos agregados
e Ndo obstante a diminuicdo da sinalizados sdo isolados (40%).
populacao residente, importa destacar
que o saldo migratério no concelho é
positivo em 2019 (59 pessoas),
exigindo a adoc¢do de iniciativas para
acolher essa a populacdo que chega ao

concelho.

2.4.1. Sintese

A anilise SWOT permite sintetizar pontos de for¢a e constrangimentos existentes no
concelho de Oliveira de Azeméis ao nivel do parque habitacional. Através desta é possivel
planear e delinear estratégias e objetivos face ao diagnoéstico realizado.

Tendo por base o conjunto de constrangimentos e ameacas enunciadas, conclui-se sobre a
importancia de tirar o maximo partido das oportunidades a partir dos pontos fortes
registados e ao mesmo tempo da relevancia que uma Estratégia Local com solugdes
habitacionais de impacto pode trazer para o desenvolvimento social e urbano do concelho.
Identificar e interpretar as oportunidades e beneficios de um territério traduz-se na
necessidade de obter respostas em linha com a realidade local. A este nivel o facto de o prego
dos imdveis no concelho ser tendencialmente mais baixo face aos concelhos limitrofes de
Ovar, Santa Maria da Feira, Sdo Jodo da Madeira Albergaria-a-Velha, Vale de Cambra e
Estarreja, acompanhado pelo aumento da dindmica empresarial, evidenciada pelo aumento
do nimero de novas empresas e trabalhadores por conta de outrem, assumem-se fatores
propicios a atragdo e fixacdo de residentes. Estas condi¢cdes, combinadas com os restantes
investimentos realizados pelo Municipio, na requalificagio da zona industrial,
infraestruturas escolares, de saude, rodovias, e ao nivel do turismo que tem vindo a
assumir-se cada vez mais como uma atividade econémico-social prioritaria de atracao de
forasteiros. Estas premissas vém reforcar essa capacidade de retencdo dos residentes e
atracdo de nova populagio para o territorio. Torna-se, assim, essencial que a habitagio
possa ajustar-se as necessidades e aspiragdes dos seus residentes, enquanto fator de coesao
econdémico e social. Aliando estas questdes aos apoios financeiros atualmente existentes,
verifica-se uma oportunidade de dinamizacdo territorial e de mitigacdo das questdes

associadas a caréncia habitacional das familias em situacdo indigna.
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Desenvolver um concelho mais atrativo ao nivel habitacional passa também pela
capacidade de aproveitar as oportunidades existentes, pelo que se pretende um
desenvolvimento assente numa alternativa habitacional para Oliveira de Azeméis, que
podera beneficiar a este nivel com a moderniza¢do da linha do Vouga, com o crescimento
do nimero de pessoas ao servigco de empresas e a existéncia de edificios vagos no concelho
que se constitui uma potencial resposta e oportunidade de reabilitagdo urbanistica e
contencio da edificacdo dispersa.

No entanto, um parque habitacional degradado, com uma idade média de 37,25 anos,
associado ao elevado nimero de fogos desocupados, tem como sintomas mensuraveis um

escasso mercado de arrendamento.

0 impacto destas condicionantes faz-se notar na dificuldade de fixacdo e atracio de
residentes, sobretudo, na faixa etaria com maior impacto na sustentabilidade econdémica e
demografica do municipio a médio/longo prazo, observando-se, também, neste ambito um
envelhecimento continuo da populagdo residente. Associado a esta dificuldade, note-se o
desencontro entre a variacdo do rendimento disponivel das familias e os precos praticados
no mercado imobilidrio, sendo que a escassa oferta no mercado de arrendamento exige que
os agregados em situacdo de vulnerabilidade social, ndo consigam aceder ao arrendamento,
encontrando-se em causa o acesso a uma habitacdo digna. Adicionalmente, refira-se que a
populacdo estd heterogeneamente distribuida, verificando-se uma concentracdo da mesma
na Unido de freguesias de Oliveira de Azeméis, Santiago da Riba-Ul, Ul, Macinhata da Seixa
e Madail, o que pode configurar um obstaculo a consolidagdo de nucleos urbanos bem
integrados na malha urbana com proximidade aos servicos e equipamentos
designadamente de satde, escolares e comércio. A agudizar esse processo de consolidacdo
estd a elevada dependéncia do transporte privado para a realizacdo de deslocagdes no
concelho, que pode refletir-se em dificuldades no acesso aos bens e servigcos da populagao
mais vulneravel que se encontra limitada por dificuldades financeiras e acumula
dificuldades de mobilidade.

Por fim, refira-se, ainda, que nio existe habitacdo social para fazer face as necessidades de
realojamento identificadas, e que o mercado habitacional estd desajustado face a
capacidade financeira dos agregados, em particular isolados e monoparentais, pelo que o
concelho necessita de adotar estratégias concertadas para mitigar essas situagoes.

Esta estratégia deve, assim, passar necessariamente por dar resposta aos grupos sinalizados
como prioritarios, na medida em que as condi¢des habitacionais em que residem, sio

condicionantes efetivas no acesso a processos de mudanca e insercao social.
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Considerando as ameacgas e as fraquezas relevadas, os fatores de atracao e fixacdo de

populacdo pela dimensdo econdémica e melhoria das condi¢des das infraestruturas, das

acessibilidades, tém sido objeto de atenc¢ao com investimento publico relevante. No entanto,

existem outras dimensdes, que reportam ao acesso a habitacdo, tanto na fixacdo de

populacdo como na resposta as situacdes de caréncia habitacional, que destacam os

seguintes eixos de intervencao prioritaria:

A idade do parque habitacional, assim como a existéncia de edificios vagos e
degradados pode resultar numa deterioragdo urbanistica do territério,

evidenciando a necessidade de mobilizagdo dos proprietarios.

Oferta de habitacGes para arrendamento reduzida, o que dificulta o acesso a
populacdo mais jovem que procura emancipar-se ou de trabalhadores que
procuram estabelecer-se no concelho, limitando a op¢ao de escolha dos agregados
familiares mais carenciados (que ndo conseguem aceder a banca) no acesso a uma

habitacao digna.

Populacdo envelhecida a viver sozinha, que enfrenta dificuldades de mobilidade
aumentando o risco de isolamento social e de situacdo de caréncia habitacional por

inadequacao.

Reconversio da oferta habitacional de acordo com os nucleos familiares sinalizados.

Dada a dispersdo da ocupagio territorial é essencial a promocdo da mobilidade

intraconcelhia no sentido de facilitar o acesso a bens e servigo e mitigar fenémenos

de isolamento;

Os pontos enunciados sio reveladores da importancia de uma estratégia de investimento

publico e privado por forma a dar resposta as familias mais vulneraveis e em situacdo de

caréncia habitacional que por meios préprios ndo conseguem aceder a habitacdes dignas a

precos comportaveis.

2.5.

Linhas prioritarias de intervencio

Partindo do diagnoéstico realizado, as prioridades de intervencao sao:
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Reabilitacdo de tecidos urbanos degradados ou em degradag¢do, promovendo a
melhoria das condi¢des habitacionais, e em simultaneo, a prote¢do e promocio da
valorizacdo do patrimonio histoérico e cultural;
Mobilizacdo dos proprietarios de fogos vagos e devolutos para negociar reabilitacio
e pratica de arrendamento acessivel, promovendo o mercado de arrendamento no
concelho;
Reabilitagdo dos fogos passiveis de recuperacdo das familias em caréncia
habitacional que sdo proprietarias;
Promocao de habitacdo no regime de Habitacao de Custos Controlados para
populacdo jovem para venda ou arrendamento;
Qualificacdo de areas urbanas especialmente vulneraveis e a melhoria da

mobilidade interna promovendo a inclusdo e a coesao social.

Politica Municipal

Entre os principais objetivos definidos em PDM, PERU e ARU’s do Municipio de Oliveira de

Azeméis destacam-se com consequéncias mais diretas na habitacdo:

Melhorar a paisagem urbana;

Reabilitar e valorizar os edificios municipais;

Reabilitar e reconverter edificios escolares;

Nova edificacdo de edificios e arranjo de espago exteriores;

Requalificar o espaco publico, nomeadamente implementar percursos pedonais,
percursos acessiveis e requalificar passeios;

Requalificar as vias de comunicagéo;

Requalificar os espacos verdes de estadia e lazer;

Promover e apoiar a reabilitacdo do edificado privado, e agilizar o procedimento de
licenciamento dos imoveis alvo de reabilitacdo;

Apoiar a elaboracdo de projetos em casos de insuficiéncia econdmica;

Intermediar o acesso dos privados aos programas nacionais e municipais de
reabilitacdo urbana existentes;

Constituir uma bolsa de fogos volantes (municipais e/ou privados);

Promover o patrimonio historico e cultural, e a area envolvente;

Fomentar a reabilitacao dos edificios com valor histérico e cultural;

Melhorar as condi¢des de mobilidade e acessibilidade;
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e Dinamizar o centro urbano, apostando na revitalizacdo da dinamica comercial;

e Sensibilizar os municipes para a reabilitacdo urbana.

A promocio da equidade social e da coesao territorial implica necessariamente responder
as necessidades habitacionais diagnosticadas, intimamente associadas a situacdes de
insalubridade, e das dificuldades de acesso ao mercado habitacional.

Sao assim privilegiadas as solucdes de reabilitacdo das habitacdes para os agregados
proprietarios das habita¢des, assim como do edificado devoluto, seja pela reconversao de
edificios municipais para fins habitacionais e a sensibilizacdo de proprietarios de fogos
vagos para a sua reabilitacio e promoc¢do de oferta habitacional no concelho,
nomeadamente do mercado de arrendamento acessivel. Serd importante que os
proprietarios de fogos vagos no concelho, possam beneficiar de condi¢des especiais
especificas que visem a seguranca e o beneficio do arrendatario, em particular dos edificios
que constam das Areas de Reabilitacio Urbana do concelho.

Nao obstante os varios apoios promovidos aos municipes no ambito da habitacao, olhando
ao numero de familias em situacido de caréncia habitacional e a oferta disponivel no parque
de habitacdo social podera ser inevitavel recorrer a promog¢do de nova habitacdo, sendo
essencial a manutencdo dos apoios a renda, tendo-se identificado a dificuldade financeira
de varios agregados no pagamento das rendas.

Nas solucdes habitacionais a promover, serd assim fundamental obedecer as orientagdes do
PDM de modo a ir ao encontro dos seus objetivos, privilegiando a equidade territorial sem
descurar as expectativas e aspiracdes das familias a realojar, garantindo a qualidade das
construgdes, suas envolventes urbanisticas, e potenciar a mobilizacdo de novos
investimentos para o territdrio.

Do ponto de vista estratégico estdo ja definidas pela CAmara Municipal, medidas do ponto
de vista fiscal com impacto na habitacio em sede de Delimitagdo da Area de Reabilitacio
Urbana, a partir da qual os proprietarios de prédios urbanos incluidos na area delimitada e
cujas obras de reabilitagdo acontecam dentro dos prazos indicados, passam a usufruir de

beneficios nos seguintes niveis:
Imposto Municipal sobre Iméveis - IMI- para os prédios reabilitados
a. Beneficio fiscal decorrente do atual quadro legal

Isengdo de imposto municipal sobre iméveis - IMI - por 5 anos para os prédios urbanos objeto

de agdes de reabilitagdo.
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b. Beneficio fiscal a conceder pelo municipio

0 Municipio poderd renovar a isengdo prevista em 1.1.1 por mais 5 anos. Nesse sentido, é
admitida a renovagdo por mais 5 anos no caso de habitagdo prépria e permanente, perfazendo

uma isengdo de IMI pelo periodo de 10 anos.

O Municipio poderd renovar a isengdo prevista em 1.1.1 por mais 5 anos. Nesse sentido, é
admitida a renovagdo por mais 2 anos no caso de edificios habitacionais ou fragdes em

arrendamento, perfazendo uma isengdo de IMI pelo periodo de 7 anos.
Imposto Municipal sobre Iméveis - IMI- Reducgdo da taxa aplicavel
a. Beneficio fiscal a conceder pelo municipio

- Redugdo da taxa de IMI em 30% para os prédios de uso habitacional localizados na drea da
ARU.

- Redugdo da taxa de IMI em 50% para os prédios urbanos, com mais de 30 anos, que se
encontram devolutos e que sejam reabilitados (cumprimento dos requisitos previstos no art.
452 do EBF) e disponibilizados em mercado de arrendamento. Redugdo a vigorar pelo prazo
de 2 anos.

- Redugdo da taxa de IMI em 15% para os prédios com uso ndo habitacional localizados na

drea da ARU
Agravamento da taxa relativa ao Imposto Municipal sobre Iméveis - IMI
a. Prédios devolutos e degradados
- Agravamento no triplo das taxas de IMI aplicdveis no caso de prédios devolutos hd mais de 1
ano e de prédios em ruinas.
- Agravamento em 30% da taxa de IMI aplicdvel aos prédios urbanos degradados.

Imposto Municipal sobre Transa¢oes - IMT

a. Beneficio fiscal a conceder pelo municipio
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Isencdo de IMT no caso de agregados familiares para aquisicdo de habitagcdo prdpria e
permanente em que pelo menos um dos elementos do agregado familiar possua menos de 35

anos.
Imposto sobre Rendimentos Pessoas Singulares - IRS

a. Beneficio fiscal decorrente do atual quadro legal
- Dedugdo a coleta, até ao limite de 500,00€ de 30% com os encargos suportados pelo
proprietdrio relacionados com a reabilitacdo de imdéveis localizados em drea de reabilitagéo
urbana e recuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitagdo ou imdveis
arrendados passiveis de atualizacdo da renda nos termos do art.227 do NRAU.
- Tributagdo a taxa de 5% das mais-valias auferidas, sem prejuizo pelo seu englobamento,
quando sejam inteiramente decorrentes da alienagdo de imdveis, recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacdo.
- Tributagdo a taxa de 5% dos rendimentos prediais sem prejuizo pelo seu englobamento
quando sejam inteiramente decorrentes de arrendamento de iméveis recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitacdo e de imdveis arrendados passiveis de atualizacdo
faseada das rendas nos termos do art.?27 do NRAU e que sejam objeto de agbes de reabilitacdo.
Imposto sobre Rendimentos de Pessoas Coletivas - IRC
a. Beneficio fiscal decorrente do atual quadro legal
Isengdo de IRC para os rendimentos de qualquer natureza obtidos por fundos de investimentos
imobilidrios que operem de acordo com a legislagdo nacional desde que constituidos entre 1
de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens
imoveis sujeitos a agdes de reabilitagdo realizadas nas dreas de reabilitagcdo urbana.

Imposto sobre o Valor Acrescentado - IVA

a. Beneficio fiscal decorrente do atual quadro legal
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Aplicagdo da taxa reduzida de 6% para as empreitadas de reabilitagdo urbana realizadas nos

imoveis e no espago publico.

A par destas medidas, o Municipio promove um conjunto de apoios habitacionais as
familias, que vai desde a habitacdo social ao apoio ao arrendamento, medida que concede a
atribuicdo de um apoio econémico mensal para o pagamento da renda de casa e ainda o
apoio a melhorias habitacionais, que visa a atribui¢cdo de apoios econdmicos e a prestacao
de servigos para a realizacdo de melhorias habitacionais no sentido da melhoria das

condicdes de habitabilidade e salubridade.

0 conjunto destas a¢des a par da promocgao dos programas habitacionais no dmbito da Nova
Geracdo de Politica Habitacional permitirdo uma sinergia fundamental na mudanca do
paradigma habitacional, encontrando-se estritamente alinhados com os objetivos de

desenvolvimento do territério.
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3. Solucdes para a ELH em articulacio com os principios do 12

Direito

3.1. Opgoes estratégicas em funcdo do diagnostico de caréncias
habitacionais e das op¢des estratégicas ao nivel da ocupacio do solo

e desenvolvimento do territorio

De acordo com o diagnéstico realizado é necessario desenvolver uma resposta habitacional
digna para 147 familias, correspondente a 328 pessoas, sendo que 16 familias sdo
proprietarias das habitacdes, embora 3 se encontrem em precariedade dado residirem em
alojamento ndo classico, 21 estdo em regime de cedéncia de habitacdo por amigos e
familiares, 16 em arrendamento, destacando-se nestes casos as situacdes de sobrelotagdo,
4 em ocupagao ilegal e 2 sem-abrigo, que se encontram em realojados temporariamente em
pensdes. A estas familias juntam-se ainda 43 familias a residir em habitacao social.
Analisando as necessidades das familias sinalizadas, 54 casos poderdao ser alvo de
reabilitacdo no dmbito do 12 Direito, 13 deles enquanto beneficidrios diretos. 48 familias
evidenciam necessidade de nova resposta habitacional que passara pela promog¢do de
construcdo nova em terrenos propriedade da autarquia para 47 e a reabilitacdo de uma
habitac¢do social pertencente a junta de freguesia de Cesar. Destas 48, estao identificadas 33
familias em situacdo de Precariedade das quais, 21 sem resposta habitacional a residir em
casas cedidas por amigos ou familiares, 3 proprietarios de alojamento nao classico sem
alternativa habitacional, 3 em arrendamento a residir em alojamento ndo classico, 2 sem
abrigo realojados temporariamente, 2 agregados estdo em habitacdo social mas que
correspondem a pré-fabricados que devem ser demolidos, e 4 agregados que ndo tendo
casa, ocuparam ilegalmente constru¢des vagas, tendo em comum comportamentos aditivos.
2 agregados compostos por sem-abrigo e 4 em ocupacdo ilegal encontram-se na situagao
especifica de “Pessoas vulneraveis”.

Além de sanar as caréncias habitacionais das familias mais vulneraveis, objetiva-se
promover o investimento econémico e a fixacdo de populacdo, com vocagdo para a
populagio ativa em consonancia com a dinamica empresarial do concelho, nomeadamente,
através da revitalizacdo de espacos urbanos degradados com potencial de atracdo fungoes
urbanas inovadoras e competitivas, capazes de revitalizar o tecido econémico, em especial

o comercial.
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Tendo em conta o diagndstico efetuado, as solucdes habitacionais a promover passam pela
reabilitacdo das habitacdes degradadas de edificios municipais e a nova construgdo em
terrenos da autarquia. Apresentam-se as solucdes habitacionais a promover de acordo com

as necessidades evidenciadas na seguinte tabela:

Tabela 18 - Solugbes habitacionais a promover no dmbito do 12 Direito

Enquadramento | Regime de ocupaciao Situacdo Indigna Soluciao Promotor Ne de
habitacional pessoas
Reabilitacio (40) Camara 112
Construgao (2) Municipal 6
Insalubridade e
43 Habitacdo Social Junta de
inseguranca
Reabilitacdo (1) Freguesia de 2
Cesar
Insalubridade e
13 Privados inseguranca (12) Reabilitacdo Proprietarios 32
Inadequacdo (1)
Inadequacio (2)
L Precariedade (3) Construcao Camara
12 Direito
(terrenos do Municipal 53
(102 familias)
Sobrelotagdo (10) municipio)
16 Arrendamento
Junta de
Sobrelotacgdo (1) Reabilitacdo Freguesia de 2
Cesar
21 Cedéncia Precariedade 27
Construga
4 Ocupacao Ilegal Precariedade onstrugao CAmara 4
(terrenos do o
3 Privados Precariedade L Municipal 3
municipio)
2 Sem abrigo Precariedade 2
Sem
enquadramento | Arrendamento - - - 85
(45 familias)
Total 147 familias 328
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3.2. Ordem de prioridade das solu¢des habitacionais

De acordo com o diagndstico realizado, as solug¢des habitacionais a implementar por grau de urgéncia sdo:

Tabela 20 - Solucées previstas no 12 Direito por ordem de prioridade

Resposta Medida Diagndstico

= Reabilitacio de prédios ou de fragdes para

habitacao; “..sdo evidentes as debilidades construtivas, com os revestimentos e as estruturas em mau

n isica ili 1 3 . \ . 7 . . ~ . . \ . ye
Aquisicdo e reabilitagdo ou construcdo de | 51546 com a alvenaria a vista, a 6bvia inadequacédo no que diz respeito as acessibilidades,

equipamento social funcionalmente . \ L. ;o ,
quip sendo claros os limites no acesso as habitagdes e, sobretudo, nos niveis de insequranga e

complementar de um empreendimento | . . - .
insalubridade observados, decorrentes das debilidades e pobreza construtiva destas

habitacional.

habitagbes.”
=  Autopromocdo.b £

“As patologias construtivas da envolvente exterior, sejam nas fachadas exteriores, com 6bvios
sinais de degradagdo e das infiltrac6es em algumas das coberturas, com ébvias consequéncias

no interior das habitagbes.”

“De modo geral, estas caréncias constituem-se situagdes graves de insalubridade.”

6 Promocao realizada pelo préprio agregado elegivel ao abrigo do 1.2 Direito, através de empreitada contratada diretamente pelo mesmo, para constru¢do de prédio unifamiliar
destinado a proporcionar-lhe uma habitacdo adequada.
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“A premissa da caréncia financeira em que se encontram impedem, para além do acesso ao

mercado imobilidrio, que essas familias consigam reabilitar e fazer obras nas habitagdes que

estdo degradadas, principalmente em meios mais rurais.”

“Identificam-se casos de insalubridade e inseguranga e de inadequagdo, em que as habitagdes
apresentam graves questdes de humidade, fragilidades construtivas relativamente a tetos ou

telhados, auséncia de casa de banho, saneamento, aquecimento e isolamento térmico.”

“... [a insalubridade e insequranga] deve-se, sobretudo, ao avangado grau de degradagdo do
edificado, ao nivel dos telhados e paredes, isolamento térmico, infiltragcdes e humidade, com
consequéncias na satide dos residentes. Destaca-se, também, pela degradagdo dos tetos e
telhados, casa de banhos, saneamento e aquecimento/isolamento térmico em algumas
habitagdes sinalizadas. Esta situagdo de caréncia preconiza-se, também, pela necessidade de

reabilitar habitagdes sociais localizadas na freguesia de Oliveira de Azeméis.”

“Resulta da existéncia de barreiras arquitetdnicas, particularmente exacerbadas pela elevada

representatividade de populagdo idosa sinalizada.”

“..verifica-se que a sua maioria se encontra em situagdo de insalubridade e inseguranga, cujas
habitagdes apresentam fissuras nas paredes, tetos e telhados, humidade, infiltracées, a par de

alguns casos de auséncia de casas de banho.”
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“A idade média dos edificios, a data dos tiltimos censos (2011), corresponde a 37,25 anos. 46%

tem 40 ou mais anos.”

“Existéncia de edificios vagos com necessidade de reabilitagdo e com potencial de resposta

integrada para familias sinalizadas e de requalificagdo urbanistica”

= Autopromogio (por parte do beneficidrio
direto). “Dada a escassa oferta no mercado de arrendamento, agregados em vulnerabilidade social

n 3 A i i i i . ~ 2, 7 s 7 ~ z . Z
Construdo de prédios habitacionais para | . cityqcdo transitéria também ndo conseguem aceder a empréstimo bancdrio, estando em

atribuir a pessoas elegiveis no programa 1° L
p & prog causa o seu acesso a uma habitacdo.”

direito.

=  Construcdo de equipamento complementar.
‘No que diz respeito ao mercado de arrendamento verifica-se que a oferta é parca, existindo

a data do estudo, 7 habitagées para arrendamento”

“..sabemos que com a escassez de oferta que se faz sentir no Concelho no mercado de compra
e venda das habitagdes de tipologias T1 e T2, e em especial no que toca ao mercado de

arrendamento, as opgées dos jovens e familias encontram-se, de alguma forma, limitadas.”
“Verifica-se a necessidade de dinamizagdo do mercado de arrendamento no Concelho, pois
sem uma aposta continuada no ramo imobilidrio, a atragdo e a fixagdo de populagdo mais

jovem poderd ser mais dificil.”

“Falta de habitagdes adequadas para dar resposta a procura.”
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“O Municipio possui 52 fogos de habitagdo social, 43 deles arrendados, ndo existindo, por este

facto, capacidade para dar resposta as necessidades de habitagcdo que se fazem sentir no

concelho.”

“Deste modo, verifica-se uma tendéncia de desencontro entre a taxa de variagdo do ganho

médio mensal dos agregados e a taxa de variagdo dos pregos praticados.”

“[a precariedade] explica-se, sobretudo, pelo facto de grande parte das familias sinalizadas se
encontrarem em habitacbées cedidas por familiares/amigos, outras em construgdes
abarracadas, das quais sdo proprietdrias ou arrendatdrias, situacées de agregados em
ocupagdo ilegal e sem-abrigo (realojados temporariamente). Neste dmbito, constata-se uma
parte da populagdo em situacdo de caréncia habitacional que acumula as graves
vulnerabilidades econdmicas, baixa escolaridade e longos periodos de desemprego, o que
resulta em que parte das familias em situagdo de caréncia resida em habitagdo cedida por
familiares e amigos. Contudo, importa referir que as referidas acumulam disfuncées
familiares, com destaque para o consumo excessivo de dlcool e problemas do foro mental. De
realcar a existéncia de pessoas, como referido, a viver sem habitacdo, estando
temporariamente em pensées.”

“.. refira-se, ainda, que ndo existe habitacdo social para fazer face as necessidades de
realojamento identificadas, e que o mercado habitacional estd desajustado face a capacidade
financeira dos agregados, em particular isolados e monoparentais, pelo que o concelho

necessita de adotar estratégias concertadas para mitigar essas situagées.”
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3.3. Instrumentos de apoio em articula¢ao com politicas setoriais

Na prossecucdo do diagnostico realizado no ambito da Estratégia Nacional da Habitaciao
(2015 - 2031), existe um conjunto de desafios e metas as quais se pretende dar resposta. A
Estratégia Nacional de Habitacdo e o alcance dessas metas decorre em torno de 3 grandes
Pilares, nomeadamente:

1. Reabilitacdo Urbana

2. Arrendamento Habitacional

3. Qualificacio dos Alojamentos

Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orientam a politica publica dos

proximos anos, e as estratégias locais de habitagdo nos préximos 6 anos. Sao eles:

Tabela 19 - Pilares e medidas ENH

v Incentivar a conservagdo duradoura e regular do edificado

Reabilitacao v" Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacio
Urbana de edificios

v' Atrair investimento para a reabilitagio do parque

habitacional

Arrendamento v" Dinamizar o mercado de arrendamento

<\

Habitacional Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

v Contribuir para a inclusdo social e a protecio dos mais
Qualificacao dos
desfavorecidos
Alojamentos
v" Corresponder as novas realidades sociais e demogréficas

v Promover a melhoria das condi¢des de alojamento

Surge entdo em 2017, a Nova Geracdo de Politica Habitacional que cria um conjunto de

instrumentos de politica que visam:

e Garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, entendida no sentido amplo
de habitat e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo
do ambito de beneficiarios e da dimensao do parque habitacional com apoio publico;

e (Criar as condig¢des para que tanto a reabilitacao do edificado como a reabilitagao
urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas de intervencdo

predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas.
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Os instrumentos que integram a NGPH:
e 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao
e Programa Porta de Entrada
e Programa de Arrendamento Acessivel
e Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesao Territorial
e Da Habitacdo ao Habitat
e Taxas auténomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com

contratos de longa duracdo

Alteracoes legislativas ao arrendamento urbano

Realizado o diagnostico das situagdes de caréncia, procede-se ao enquadramento das varias

problematicas nos instrumentos da NGPH na seguinte tabela:

Tabela 20 - Enquadramento do diagndstico nos instrumentos da NGPH

Caréncias habitacionais Instrumento Definicao

Atualmente, estdo sinalizadas no Promove o acesso a uma habitacao
concelho 147 familias, correspondente a adequada as pessoas que vivem em
328 pessoas em situacdo de caréncia situac¢des habitacionais indignas e que
habitacional. ndo dispdem de capacidade financeira

para  encontrar uma  solugdo
Os agregados sinalizados dividem-se em habitacional condigna.

arrendatdrios (42%), seguidos dos
agregados a viver em habitagdo social
(29%), em regime de cedéncia de
habitagdo por parte de familiares e
12 Direito
amigos (14%), proprietdrios (11%),
agregados em ocupagdo ilegal (3%) e

sem-abrigo (1%).

6 das familias identificadas residem em

construgées abarracadas.

Sdo visiveis questées construtivas com
niveis de insalubridade decorrentes de

paredes e coberturas exteriores em mau
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estado, com infiltracdes e humidades que
sdo percetiveis nos tetos interiores e com
impacto relevante na qualidade do ar

interior.

Além de vdos exteriores com anomalias,
pavimentos, revestimentos e interiores
em estado preocupante, uma situagdo
recorrentemente observada é a deficiente
condicdo das instalacées e sistemas
técnicos, como a rede elétrica interna ou
dos equipamentos de produgdo de dguas

quentes sanitdrias.

Além da caréncia financeira, 22% estd
em situagdo de precariedade, sendo que
21 familias estdo a residir em habitagdo
cedida por familiares/amigos, 6 residem
em barracas, sendo proprietdrios ou
arrendatdrios, 4 agregados em ocupagdo
ilegal e, ainda, 2 agregados residem
temporariamente em pensoes, por ndo
terem casa. As situagdes de insalubridade
prendem-se com o estado de degradagdo
das habitagées, com destaque para as
coberturas e paredes exteriores das
habitacdes. Muitas delas apresentam
elevados indices de humidade com
impacto direto na saude da populagdo

residente.

Estdo identificadas 2 pessoas sem abrigo,

estando realojadas temporariamente.

Programa Porta de

Entrada

Aplica-se as situagdes de necessidade
de alojamento urgente de pessoas que
se vejam privadas, de forma
temporaria ou definitiva, da habitagao

ou do local onde mantinham a sua
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residéncia permanente ou que estejam
em risco iminente de ficar nessa
situagdo, em resultado de
acontecimento imprevisivel ou

excecional.

Analisando a condigdo face ao emprego
dos elementos que constituem 0s
agregados familiares, verifica-se que a
sua maioria se encontra em situagdo de
desemprego, observando-se 81 elementos
nesta situagdo, seguido de
reformado(a)s/pensionistas (16%).
Segue-se a percentagem de estudantes
(8%), trabalhadores por conta de outrem
(8%), correspondente a 25 individuos.

A escassez de oferta no mercado de
arrendamento dificulta o acesso a
habitagdo no concelho, principalmente a
populacdo mais jovem que procura
emancipar-se e dos agregados que ndo

conseguem aceder a crédito bancdrio.

Programa de
Arrendamento

Acessivel

Promove a oferta alargada de
habitacdo para arrendamento a precos
reduzidos, de acordo com uma taxa de
esforco comportavel pelas pessoas e

agregados.

Diminuig¢do da populagdo residente.

Escassa oferta de habitagcdo para

arrendamento.

A dispersdo do territorio traz consigo um
grande desafio a inversdo de uma
tendéncia  de  envelhecimento e

isolamento populacional.

Chave na Mao -
Programa de
Mobilidade
Habitacional para a

Coesao Territorial

Facilita a mobilidade habitacional das
familias atualmente residentes em
areas de forte pressdo urbana e que
queiram fixar-se em territérios de
baixa densidade.

Favorece-se, ao mesmo tempo, a oferta
de habitacdo para arrendamento a
custos acessiveis nas areas de maior

pressdo da procura.

0 mercado de arrendamento é escasso, o
que limita a escolha da populagdo do
concelho por esta alternativa

habitacional.

Taxas auténomas
diferenciadas para
os arrendamentos

habitacionais com

Estabelecimento de taxas de IRS
reduzidas para  contratos de
arrendamento habitacional de longa
duragdo, abrangendo novos contratos

e renovagdes contratuais.
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contratos de longa

duracao

Alteracdes
Importdncia de mobilizar os
legislativas ao
proprietdrios e investidores para a

Alteracoes legislativas destinadas a

promover a estabilidade e seguranca

o arrendamento do arrendamento e a protecdo dos
prdtica de arrendamento. _ _ _
urbano arrendatarios mais vulneraveis.
Promove a coesdo e a integracao
socioterritorial dos  bairros de
Ndo se Aplica. Da Habitacdoao | arrendamento ptiblico com vista a
Habitat melhoria global das condicdes de vida

dos seus moradores.

3.4. Estimativa financeira e orcamento de solu¢does habitacionais
identificadas e enquadramento das potencias fontes de

financiamento

Das 147 familias em caréncia habitacional, prevé-se que 102 possam integrar uma resposta
habitacional ao abrigo do Programa 19 Direito, e as restantes estando no mercado de
arrendamento privado com taxas de esfor¢o elevadas devem enquadrar-se em programa de
acesso ao arrendamento ajustado a sua capacidade financeira. 13 familias evidenciam a
necessidade de apoio na reabilitacdo de habitacdo prépria e 41 de reabilitacdo no ambito da
habitacdo social. 48 necessita de nova habitacdo, digna, ajustada a sua capacidade
financeira. Tendo em conta o diagndstico efetuado, as solugdes habitacionais passam pela
reabilitacdo das habitacdes degradadas por parte dos proprietarios e da habitagdo social
por parte do municipio e ainda para as necessidades de realojamento, a nova construgao de
habitacdo social para 47 familias e a reabilitacdo de uma habitacdo da junta de freguesia de
Cesar, promovendo a pratica de rendas reduzidas.

Apresentam-se, de seguida, solu¢des habitacionais a promover de acordo com as

necessidades evidenciadas:

a) reabilitacdo dos alojamentos familiares passiveis de recuperacgao e adaptacao pelos
proprietarios;
b) reabilitacdo de edificios de habitacdo social;

c) promocao de nova construc¢ido de habitacdo em terrenos do municipio;
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d) a mobilizacdo de proprietarios de fogos devolutos para reabilitar e colocar no
mercado de arrendamento a custos controlados, beneficiando de contrapartidas

fiscais e da seguranca do arrendatario;

No ambito das solugdes descritas procedeu-se a uma estimativa financeira que contempla a
reabilitacao de 54 fogos, 13 beneficiarios diretos, 41 de habitacdo social, a nova constru¢ido
de 47 em terrenos do municipio e a reabilitacio de uma habitacdo social da junta de
freguesia de Cesar. Dessa forma, estima-se um investimento necessario na ordem dos 7

milhdes de euros. Note-se que é considerada a reabilitacdo integral dos alojamentos.
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Tabela 21 - Estimativa financeira

A_Reabilitacdo habitacdo social do municipio (40 fogos)

notas #1 #2
A D N D

DO 0 DO R D a0

PO l: a0 PDOI1C0 : () (1€
Tipologia m? 25000
T2 95 16 1520 400 000 €
T3 117 24 2808 600 000 €
Total 40 4328 1000000€| 1000000€| TOTAL

B_Reabilitacdo habitacao social da junta de freguesia de Cesar (2 fogos)

notas #1 #2
A D N h
DO 0 DO R b 0
DO l: add DOI1O : (] (]
Tipologia m? 25000
T2 95 2 190 50000 €
Total 2 245 50 000 € 50 000€| TOTAL

C_Reabilitacao privados (13)

notas #1 #2
A b A H

PO 0 DO R ! A0

polog dad polog
Tipologia m? 1000
T1 73 2 146 146 000€
T2 95 5 475 475 000€
T3 117 6 702 702 000€
Total 13 1323 1323000€ | 1323000€| TOTAL

Praca General Humberto Delgado, n® 287, 32 andar, salas 28 e 30, 4000-288 Porto | Pagina 85 de 102




D_Construc¢ao nova em terrenos municipais (47)

- VALECONSULTORES

CONSULTORIA SOCIAL

notas #1 #3
A 0 D

pa 0 pa

polog pologia ia
Tipologia m? 1100
T1 73 30 2190 2409 000€
T2 95 3 285 313500€
T3 117 11 1287 1415700€
T4 128 2 256 281 600€
T5 150 1 150 165 000€
Total 47 4168 4584 800€| 4584800€ | TOTAL |

Reabilitacao (A_B_C) + Construcao (D) 6 957 800€ TOTAL
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Notas

#1  freas estimadas dos fogos existentes

#2  CRE - Custo estimado Reabilitacdo, tomando como referéncia o CP, exceto terreno e
titularidade, de forma a considerar melhoria da eficiéncia energética, projeto, certificacdes,
coordenacdo e seguranca de obra, assisténcia técnica e fiscalizacdo, administracdo e
financiamento, impostos e taxas (incluindo IVA).

#3  Segundo valor ponderado com base na metodologia prevista no artigo 82 e a majoragao
prevista no artigo 102 da Portaria n.2 65/2019.

4. Projecdo dos objetivos: um futuro desejado

4.1. Plano de ac¢ao: objetivos, metas e acdes necessarias em funcio dos

recursos disponiveis

Um futuro desejado prevé o cumprimento dos seguintes objetivos:

Melhoria das condi¢des habitacionais da populagao
Promover a reabilitacdo dos nucleos urbanos e reabilitacdo dos edificios
devolutos
Dinamizar o mercado de arrendamento no concelho
d. Promover a mobilidade intraconcelhia
e. Consolidacdo da ocupacido, de forma compativel com as infraestruturas e as

construcoes existentes

Apresenta-se de seguida um Plano de A¢ao relativo a implementagdo da ELH de Oliveira de

Azeméis.
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Objetivos

A)
Melhoria das condi¢cdes

habitacionais da populagio

Metas

Todas as familias
identificadas
passam a ter
condi¢des dignas

de habitacdo

Aumento do
ndmero de
familias a
usufruir de
programas

habitacionais

Reabilitacdo do
edificado por
parte dos

proprietarios

Construcdo de
fogos municipais
para pratica de

rendas reduzidas

Promocgao e
divulgacdo de
programas de
apoio

habitacional

Tabela 22 - Plano de agdo da ELH do Municipio de Oliveira de Azeméis

Indicadores

% de diminuicdo dos pedidos de

apoio habitacional

N de fogos reabilitados

N de fogos construidos

€ de investimento publico na

habita¢do

€ de investimento privado na

habitacdo

N2 de agregados apoiados por

programas de apoio

Cronograma
Promotor

2022 2023 2024 2025 2026

Camara

Municipal

Investidores

Proprietarios

B)

Promover a revitalizagdo
dos nucleos urbanos e
reabilitacdo dos edificios

devolutos

Consolidagdo de
aglomerados
urbanos novos e
ja existentes com
potencial de

atragdo de

Levantamento do
n? de edificios
devolutos no

territério

Mobilizacdo dos

proprietarios

Valor (€) de investimento
publico na reabilitagdo
Valor (€) de investimento

privado na reabilitacdo

N m? de 4rea reabilitada

Camara

Municipal

Proprietarios

Investidores
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populagdo e

comércio

Reabilitacdo de
edificios vagos e
devolutos para
funcédo

habitacional

Adequacdo da
cobertura da
rede de
infraestruturas
urbanas e de
equipamentos e
Servigos sociais
de acordo com a

ocupagao

para reabilitar as

habitag¢des

Recuperacdo e
requalificacdo
paisagistica de
zonas
degradadas
mantendo a traca
arquitetonica de

valor patrimonial

N2 de habitagdes e equipamentos

intervencionadas/reabilitado(as)

N2 de novos servicos e

equipamentos

Q)
Dinamizar o mercado de

arrendamento no concelho

Aumento do n?
fogos disponiveis
para
arrendamento

acessivel

Promocgao de

mecanismos de

Mobiliza¢io dos
proprietarios
para reabilitar as
habitagdes e
pratica de
arrendamento

acessivel

N¢ de novos contratos de

arrendamento acessivel

Aumento da % de fogos
disponiveis no mercado para
renda acessivel promovida por

proprietarios

Camara

Municipal

Proprietarios
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apoio ao
arrendamento no

concelho

Sensibilizacdo
dos proprietarios

de fogos vagos

Atragdo de
investimento
privado para
reabilitagdo do
edificado e
colocacgdo de

habitacdo no

N¢ de candidaturas a programas

habitacionais

D)
Promover a mobilidade
intraconcelhia

para reabilitar e mercado
promover a
oferta de Divulgacdo de
habitacdo programas
habitacionais
com beneficios
para o senhorio
Adogido de
Melhorar as
padroes de
acessibilidades e
mobilidade

urbana seguros e

sustentaveis

Diminuig¢ao da
dependéncia do
transporte

privado

da rede de

transportes

Recuperar e
requalificar
zonas

degradadas

Valor (€) de investimento em

rede de transportes

Percecdo de maior mobilidade

por parte da populagdo residente

Camara

Municipal

Investidores
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Modernizar as

infraestruturas
Contencdo da Conter a
edificacdo edificacdo
dispersa dispersa

Reabilitagdo de Atrair

edificios nos investimento N2 de edificios/espacos
E) Camara
principais privado reabilitados
Consolidagdo da ocupacdo, Municipal
nucleos providos
de forma compativel com as
de servicos e Adquirir e Valor (€) de investimento
infraestruturas e as Proprietarios
equipamentos reabilitar publico na reabilitacdo
construgdes existentes
edificios
Investidores
Requalificagdo degradados N2 de novos servicos
das zonas
urbanas Requalificar o

histéricas e DRI

patriménio Atrair novos

edificado servigos
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CONS
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SOCIAL
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Solucao Caréncia Regime de 2022 2023 2024 2025
Habitacional ocupacao
Reabilitacdo 40
Insalubridade e T2:2 T2: 4 T2:4 T2:6
fogos de habitacdo Habitacgao Social
inseguranca T3:4 T3:6 T3:7 T3:7
social (Municipio)
Estimativa Financeira 150 000€ | 250 000€ 275 000€ 325 000€
Insalubridade e o ) T2:1
Reabilitacdo 2 fogos ) Habitacao Social
inseguranca
de habitagao social
T2:1
(JF Cesar) Sobrelotacio Arrendamento
50 000 €
Insalubridade e 11 T1:1 T2:1 T2: 2
Reabilitacdo de 13 inseguranca (12) ' T2:1 T3:3 T3:3
Proprietarios
fogos privados
Inadequacio (1) - - - T2:1
Estimativa Financeira 73 000€ 168 000€ 446 000€ 636 000€
T1:5
Precariedade 21 Cedéncia T2:2 T1:5 T1:8
T3:1
Insalubridade e T1:1
2 Habitagao social
inseguranca T3:1
Inadequacgio (2) T3:2
Construcao de 47
fogos em terrenos Precariedade (3) 15 Arrendamento T1:3
municipais
T3:7
Sobrelotacgédo (10) T4: 2
T5:1
Precariedade 4 Ocupacao Ilegal T1:4
T1: 2
Precariedade 3 Privados
T2:1
Precariedade 2 Sem abrigo T1:2
Estimativa Financeira 369 600€ | 1133 000€ | 1837 000€ | 1245 200€
TOTAL 592 600€ | 1551 000€ | 2 608 000€ | 2206 200€
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4.2. Avaliacdo, monitorizacio e acompanhamento da implementaciao da

ELH a 6 anos

A monitoriza¢do da implementacao da ELH é um instrumento fundamental na orientagao,
eficacia da intervencdo e no cumprimento dos objetivos propostos no ambito do
cronograma previsto.

0 processo de avaliacdo serd interno e externo. Ao nivel interno, o executivo, as equipas de
Acao Social, Habitacido e Urbanismo e Planeamento do Territério assumirio o processo de
acompanhamento e avaliacdo, e ao nivel externo contamos com o IHRU - Instituto da
Habitagdo e Reabilitacdo Urbana, assim como o apoio de consultoria da ValeConsultores.

A avaliagdo on-going passara pela monitorizacao do Plano de Acdo, que permitira avaliar a
forma de concretizacdo dos objetivos da ELH assim como o seu afinamento ou correcao, a

avaliacdo ex-post permitira medir os resultados e os efeitos gerados pelas intervengdes.

A avaliagdio on-going ocorrerd a partir dos sequintes processos:
a) Reunides mensais
b) Questionarios intermédios semestrais de avaliacao
c) Focus Grupo

d) Relatérios trimestrais

A avaliagdo ex-post implicarad:
a. Reunides semestrais a fim de manter os problemas habitacionais sanados a longo
prazo
b. Aplicacdo de questionarios

c. Avaliacdo anual do estado de conservacdo do edificado intervencionado

Em ambos os momentos de avaliacdo, pretende-se o envolvimento de todos os stakeholders,
equipas técnicas, beneficiarios, entidades locais publicas e privadas, sendo chamados a
envolver-se e a participar de forma a garantir que se construam compromissos para a acao
e para a mudanga e que se tome consciéncia das potencialidades e constrangimentos

inerentes a concretizacdo de cada uma das a¢des do plano acima exposto.
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6. Enquadramento das medidas do 12 Direito

0 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitac¢do, orientado para assegurar o acesso

a uma habitacdo adequada as pessoas que vivem em situag¢des indignas e que ndo dispdem

de capacidade financeira para aceder, sem apoio, a uma solu¢ao habitacional adequada

prevé um conjunto de solu¢des que podem passar por:

1.

2.

4.

Reabilitar o edificado: A reabilitacdo pode ser realizada em Habitacdo prépria
pelo agregado em regime de autopromocao. Isto é, o proprio agregado contrata
diretamente a empreitada, da construcdo de prédio unifamiliar destinado a
proporcionar-lhe uma habitacdo adequada. Assim como também pode ser
realizada por entidades publicas para arrendamento (incluindo bairros de que
sejam proprietarios), em prédios em areas urbanas degradadas e em equipamento

complementar.

Arrendar: Passa pelo arrendamento de fogos para subarrendamento (Prazo
inicial minimo de 5 anos) e pelo arrendamento a moradores de nucleos

degradados por prazo minimo de 10 anos.

Construir: A construcdo pode realizar-se em habitacdo proépria pelo agregado em
regime de autopromoc¢ido e em prédios habitacionais para atribuir a pessoas

elegiveis ou ao nivel de equipamento complementar.

Adquirir: A aquisicdo pode ser aplicada a prédios ou fragdes habitacionais para

arrendamento ou de prédios em nucleos precarios ou degradados.

As solugdes habitacionais podem ser financiadas ao abrigo do 1.2 Direito desde que

cumpram os seguintes requisitos:

a) A aquisicdo de terrenos, e a construcao ou aquisicdo de prédios habitacionais destinam-

se a assegurar uma habitacdo adequada noutro local as pessoas e agregados identificados

em levantamento efetuado pelo municipio competente e esta assegurada a demolicido de

todas as construgdes nio licenciadas aquando da respetiva desocupacao;
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b) A intervencao de reabilitacdo insere-se em processo de legalizacdo das construgdes que

faculta aos respetivos moradores o acesso a uma habitacdo adequada, podendo aplicar-se,

em caso de expropriacdo pelo municipio, o financiamento de soluc¢des habitacionais

especiais’.

As despesas elegiveis previstas sdo:

0 preco das aquisicdes ou das empreitadas;

Os trabalhos e fornecimentos necessarios as solugdes de acessibilidades e de
sustentabilidade ambiental que ndo estejam incluidos nos fornecimentos da
empreitada;

As prestacoes de servicos relacionadas com projetos, fiscalizacdo e seguranca da obra;
Os atos notariais e de registo de que dependa a regular contratacdo e garantia dos
apoios.

As despesas referidas incluem o valor do Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA)

aplicavel, salvo no caso de a entidade financiada poder exercer o direito a sua deducao.

7 No caso de solucdes habitacionais de reabilitacdo, de aquisicdo e reabilitacdo ou de aquisicdo de

terrenos e constru¢do no ambito dos artigos 11.2 e 12.2, as percentagens maximas de

comparticipacdo sdo acrescidas em 10 % e o empréstimo pode ter por objeto a totalidade da parte

ndo comparticipada do financiamento.
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7. Linhas de financiamento e comparticipa¢ées da ELH do Municipio

de Oliveira de Azeméis

Tabela 24 - Condigébes de financiamento ao abrigo do Programa 12 Direito

Investimento total por
Comparticipacdo ndo | parte do promotor com
Soluciao reembolsavel recurso a Empréstimo Cronograma
com taxa de juro

bonificada em 50%

Reabilitacdo 40% 60%
Construcio 35% 65%
Até 2026
Aquisicdo prédios 30% 70%
Aquisicdo terrenos 35% 65%

Poés interveng¢ao

Até 10 anos apds
50% 5 anos iniciais
aprovacgdo da
Arrendamento 25% entre 5 a 10 anos Nao Aplicavel
candidatura ao 12
seguintes
Direito

Exemplo 1 - Reabilitacdo 40 fogos de habitacdo social (Municipio)

Estimativa Valor de Teto maximo de
Montante financiado
Total da referéncia financiamento
1000 000,00 €
Reabilitacao reabilitacdo? (90% do VRef.)
40% 60%
1000 000,00 € 4857 660,64 € 4371 894,576€ (400 000,00 €) (600 000,00 €)
Fundo perdido Empréstimo bonificado
Exemplo 2 - Reabilitacao de 2 fogos (JF Cesar)
Teto maximo de
Estimativa Valor de Montante financiado
financiamento
Total referéncia 50 000,00 €
(90% do VRef.)
40% 60%
50 000,00 € 213 252,20 € 191 926,98 € (20 000,00€) (30 000,00€)
Fundo perdido Empréstimo bonificado

8 Preco maximo aplicavel a reabilitacdo nos termos do regime de habitacao de custos controlados.
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Exemplo 3 - Reabilitacao 13 fogos privados

Estimativa Valor de Teto maximo de
Montante financiado
Total da referéncia financiamento
1323 000,00€
Reabilitacao reabilita¢ao? (100% do VRef.)

50% 50%
1323 000,00 € 1484 908,74 € 1323 000,00 € (661 500€) Fundo | (661 500€) Empréstimo
perdido bonificado

Exemplo 4 - Construcdo de 47 fogos (terrenos municipais)

Teto maximo de
Estimativa Valor de Montante financiado
financiamento
Total referéncia 4210271,86 €
(90% do VRef.)
35% 65%
4584800,00€ | 4678 079,84 € 4210271,86 € (1473 595,15€) (2736 676,71€)
Fundo perdido Empréstimo bonificado

8. Notas finais

1 - As comparticipagdes relativas a reabilitacdo, construgdo ou aquisicdo reportam-se
exclusivamente a parte das despesas elegiveis relativa as fragcdes habitacionais e areas
habitacionais dos prédios, tal como definidas nas alineas 1) a o) do artigo 4.2, que se
destinem a habitagdo propria e permanente, arrendamento apoiado, renda condicionada,
rendas reduzidas por efeito de programas especiais ou propriedade resoltuvel, sendo o
respetivo montante calculado com base na parcela do total das despesas elegiveis

proporcional aquelas areas, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

2 - No caso de unidades residenciais, sdo consideradas para efeito de comparticipacao as
despesas elegiveis relativas a totalidade da area do prédio ou da fracdo destinadas as

mesmas, tal como definidas na alinea q) do artigo 4.2

3 - Para efeito do calculo das comparticipacdes as areas habitacionais, a parcela das
despesas com obras e equipamentos destinados a conferir aos prédios e as habitacdes as

condicoes de cumprimento das normas técnicas de acessibilidade e de solugdes de

9 Preco maximo aplicavel a reabilitacdo nos termos do regime de habita¢ado de custos controlados.
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sustentabilidade ambiental é acrescentada na totalidade ao correspondente valor de
referéncia, até ao maximo de 10 % do valor total da empreitada de construcdo ou de

reabilitacdo, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

4 - No caso de intervencdes de reabilitacdo, apenas sdo comparticipaveis as despesas
relativas a solu¢des de eficiéncia energética que permitam um aumento da classe

energética, certificada antes das obras, em, pelo menos, dois niveis.
5 - Com excec¢do do apoio ao arrendamento para subarrendamento, quando haja lugar a

aplica¢do conjugada de duas ou mais majora¢des da comparticipacdo, a percentagem total

dessas majoracdes ndo pode ser superior a 25 %.
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Anexo 1 - Conceito de condigdes indignas de habitagdo no dmbito do Programa

12 Direito, segundo o art. 52 do Decreto-Lei n.2 37/2018:

“Vivem em condicdes indignas as pessoas que ndo dispdem de uma habitacdo adequada,

residindo de forma permanente, nomeadamente, em situacao de:

a) Precariedade, considerando-se como tais as situa¢des de pessoas sem abrigo, tal como
definidas nos termos da alinea f) do artigo anterior, bem como os casos de pessoas sem
solucdo habitacional alternativa ao local que usam como residéncia permanente, quando
tém de o desocupar por causa relacionada com a declaracio de insolvéncia de elementos do
agregado, com situagdes de violéncia doméstica, com operagdes urbanisticas de promocgao
municipal ou com a ndo renovagdo de contrato de arrendamento nos casos de agregados
unititulados, agregados que integram pessoas com deficiéncia ou arrendatarios com idade

superior a 65 anos;

b) Insalubridade e inseguranca, nos casos em que a pessoa ou o agregado vive em local,
construido ou ndo, destituido de condi¢cdes basicas de salubridade, seguranca estrutural,

estanquidade e higiene ou por ser uma edificacdo sem condi¢des minimas de habitabilidade;

c) Sobrelotacdo, quando, da relagio entre a composicdo do agregado e o nuimero de
divisdes da habitacdo, esta constitui um espaco de habitacado insuficiente, por falta de 2 ou
mais divisdes, nos termos do conceito espaco de habitacdo sobrelotado usado pelo Instituto

Nacional de Estatistica, I. P. (INE, L. P.);

d) Inadequacao, por incompatibilidade das condi¢des da habitacdo com caracteristicas
especificas de pessoas que nele habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade ou

deficiéncia, em especial quando a habitac¢io:
i) Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou

ii) As medidas dos vios e areas interiores impedem uma circulacido e uma utilizagio

ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que nelas residem.”
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Anexo 2 - Principios do 12 Direito de acordo com o art. 32 do do Decreto-Lei n.?
37/2018:

“a) Principio da acessibilidade habitacional, segundo o qual uma pessoa ou um
agregado tem direito a que sejam criadas condi¢coes para que os custos com 0 acesso
a uma habitacio adequada e permanente sejam comportaveis pelo seu orcamento

sem comprometer a satisfacao de outras das suas necessidades basicas;

b) Principio do planeamento estratégico local, em func¢ao do qual as solugdes habitacionais
a promover ao abrigo do 1.2 Direito devem estar alinhadas com as estratégias municipais e
supramunicipais de politica local de habitagdo, no quadro das opc¢des definidas pelos
municipios para o desenvolvimento dos seus territdrios, em especial ao nivel da ocupacio
do solo, da requalificacdo e da modernizagdo do parque imobilidrio urbano, da coesao
socioterritorial e econémica, da igualdade e ndo discriminacdo e da sustentabilidade os
espagos urbanos;

c) Principio da integracao social, no sentido de o apoio ao acesso a habitacdo ndo significar
0 apoio a qualquer solucdo habitacional, devendo ser favorecidas solucoes de ocupacio
dispersas em zonas habitacionais existentes ou que garantam a diversidade social e estejam
inseridas no tecido urbano, assim se promovendo a integracdo da pessoa ou do agregado
nas comunidades residentes e evitando-se fendmenos de segregacio e de exclusdo
socioterritorial;

d) Principio da estabilidade, segundo o qual deve existir uma atuacdo conjugada dos
diferentes atores institucionais envolvidos na facilitacdo do acesso a habitagdo por parte
das pessoas mais desprotegidas, bem como ao nivel da sua protecdo, integracdo e
autonomizacao, por forma a que estas sejam providas, nao apenas de uma habitacdo, mas
das condi¢des habitacionais, financeiras e sociais necessarias a sua autonomizacdo e a
estabilidade das solugdes apoiadas ao abrigo do 1.2 Direito;

e) Principio da cooperacdo, pelo qual todos os atores, sejam publicos ou privados, devem
promover a definicdo e concretizagdo de procedimentos convergentes e articulados entre
eles de modo a assegurar que as solu¢oes habitacionais ao abrigo do 1.2 Direito integram
medidas complementares de acompanhamento técnico e social, antes, durante e apés a

respetiva promocio, no sentido de maximizar a sua eficacia, coeréncia e estabilidade;

f) Principio da participacdo, no sentido de ser assegurado que os destinatarios das
habitag¢des financiadas ao abrigo do 1.2 Direito sdo chamados, diretamente ou através de
associagdes que os representem, a participar na definicdo e implementacdo das solugdes
habitacionais e sociais que lhes sdo destinadas, em particular quando estdo em causa
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interesses especificos de pessoas e grupos mais vulneraveis, nomeadamente as

comunidades ciganas e as pessoas em situacdo de sem abrigo;

g) Principio da equidade, segundo o qual deve ser assegurada uma justa reparticao do
esforco operacional e financeiro exigido a todas as entidades, publicas e privadas,
envolvidas na promoc¢ido de solucdes habitacionais que permitam garantir o acesso a
habitacdo por parte de pessoas financeiramente carenciadas e a viver em situacio

habitacional indigna;

h) Principio da perequacdo, pelo qual o municipio competente deve adotar os mecanismos
necessarios para assegurar uma justa redistribuicio dos beneficios e dos encargos
decorrentes de operacdes urbanisticas promovidas no ambito e para efeito de solucoes

habitacionais financiadas com o apoio do Estado ao abrigo do 1.2 Direito;

i) Principio da reabilitacdo do edificado, segundo o qual o apoio publico ao abrigo do 1.2
Direito deve privilegiar a disponibilizacdo de habita¢cdes através da reabilitagdo do
edificado, em vez da construcdo de nova edificacdo, como forma de contribuir para a
valorizagdo do parque habitacional, para a requalificacio e revitalizacio das cidades e para

a sustentabilidade e uso eficiente dos recursos;

j) Principio do incentivo ao arrendamento, no sentido de que o apoio publico ao abrigo do
1.2 Direito deve privilegiar o acesso a uma habitacao arrendada em detrimento da aquisicdo
de habitacdo, como forma de contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupagio e a

promocao e regulacao do mercado de arrendamento;

k) Principio das acessibilidades, de acordo com o qual as obras de reabilitacdo ou de
construcdo em fracdes e prédios destinados a habitacdo devem integrar solugdes de
melhoria da acessibilidade, exigiveis nos termos das normas técnicas legalmente aplicaveis,
que proporcionem a pessoas com mobilidade e autonomia condicionadas condi¢des de

facilidade e de conforto nos acessos a sua habitag¢io e na circulacdo no interior da mesma;

1) Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual, na promocao das intervengoes
de reabilitacdo e de construcdo apoiadas ao abrigo do 1.2 Direito, sdo de adotar
equipamentos, tecnologias e ou processos conducentes a uma utilizacao racional da energia
e da agua e a maximizacdo da eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de evitar

desperdicios, otimizar os consumos e favorecer a sustentabilidade energética e hidrica.”
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