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1. INTRODUCAO

1.1. Enquadramento

A habitacdo e a reabilitacdo sdo, cada vez mais, reconhecidas como areas estratégicas e
fundamentais ao desenvolvimento humano, a vida em comunidade e a promoc¢do da
competitividade e coesdo dos territérios. E, neste sentido, que o debate em torno destas
guestdes se tem vindo a efetuar e a consolidar no quadro das orientacdes e recomendacdes de
organizacdes internacionais como as Na¢des Unidas, o Conselho da Europa, a Unido Europeia ou
a Organizacdo Mundial de Saude.

A habitacdo e a reabilitacdo configuram-se, assim, como dominios inseparaveis e instrumentos
sinergéticos e de valor acrescentado para a intervencdo publica orientada para o bem-estar das
populacdes.

A habitacdo é um direito fundamental constitucionalmente consagrado, a base de uma sociedade
estavel e coesa e o alicerce a partir do qual os cidaddos constroem as condi¢cdes que lhes
permitem aceder a outros direitos como a educacdo, a saude ou 0 emprego.

As profundas alteracGes dos modos de vida e das condi¢cdes socioecondmicas das populacdes, a
combinacdo de caréncias conjunturais com necessidades de habitacdo de natureza estrutural, a
mudanca de paradigma no acesso ao mercado de habitacdo, precipitada pela crise econémica e
financeira internacional, e os efeitos colaterais de politicas de habitacdo anteriores, apontam para
a necessidade de novas politicas de habitacdo que contribuam para dar resposta a nova
conjuntura do setor habitacional.

A aprovacdo, em 2015, da Estratégia Nacional para a Habitacdo (ENH) teve como objetivo dar um
primeiro passo no sentido de uma resposta apropriada as profundas alteracGes financeiras,
econdmicas e sociais verificadas nos ultimos anos, bem como ao distanciamento progressivo
entre o quadro normativo e as politicas publicas nesse dominio.

Ndo obstante o caminho que Portugal tem vindo a percorrer nestas matérias, nomeadamente no
que respeita a resolucdo dos problemas quantitativos em matéria de caréncias habitacionais, os
multiplos desafios que se colocam a politica de habitacdo e reabilitagdo — econdmicos,
funcionais, ambientais e sociais — demonstram a necessidade de uma abordagem integrada ao
nivel das politicas setoriais, das escalas territoriais e dos atores, que represente uma mudancga na
forma tradicional de conceber e implementar a politica de habitacdo.

Esta abordagem implica uma reorientacdo da centralizacdo da politica de habitagdo no objeto —
a “casa” — para o objetivo — o0 “acesso a habitagcdo” —, através da criacdo de instrumentos mais
flexiveis e adaptdveis a diferentes necessidades, publicos-alvo e territérios, uma implementacdo
com base numa forte cooperacdo horizontal (entre politicas e organismos setoriais), vertical
(entre niveis de governo) e entre os setores publico e privado, incluindo o cooperativo, bem como
uma grande proximidade aos cidadaos.
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Foi neste contexto que o Governo lancou, em Outubro de 2017, um vasto pacote legislativo que
designa por uma “Nova Gerac3o de Politicas de Habitac3o”! e que tem por missao:

1)  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 dmbito de beneficidrios e da dimensdo do parque habitacional com apoio publico;

2)  Criar as condicBes para que tanto a reabilitacdo do edificado como a reabilitacdo
urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas de intervencdo
predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das dreas urbanas.

Importa destacar que esta “Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo” reconhece o papel
imprescindivel que os municipios tém na implementacdo destas politicas e reforca a sua
intervencdo neste ambito, na esteira da ldégica da descentralizacdo e do principio da
subsidiariedade. A sua relacdo de proximidade com os cidaddos e o territério permite aos
municipios terem uma no¢do mais precisa das necessidades presentes, das abordagens mais
adequadas e dos recursos passiveis de mobilizacdo, sendo a sua acdo fundamental na construgao
e implementacdo de respostas mais eficazes e eficientes, direcionadas para os cidadaos.

No sentido de garantir a coeréncia entre as varias areas de acdo governativa, a “Nova Geracdo de
Politicas de Habitacdo” articula-se com instrumentos que respondem a necessidades de grupos
mais vulneraveis, como a Estratégia de Integracdo das Comunidades Ciganas, a Estratégia
Nacional para a Integracdo das Pessoas em Situacdo de Sem Abrigo e as medidas de apoio a
protecdo e ao processo de autonomizacgdo das vitimas de violéncia doméstica. Assume também
o designio estratégico da promocdo de cidades sustentdveis e inteligentes, integrando
plenamente as medidas apontadas no Plano Nacional de Reformas, ao servigo da construgdo de
novas centralidades nas cidades e da revitalizagdo de zonas em declinio, da melhoria do
desempenho energético e ambiental dos edificios, da inclusdo social e da atratividade dos
territérios.

lgualmente, é de sublinhar a recente aprovacdo da Lei de Bases da Habitagdo (Lei n2 83/2019, de
3 de Setembro) que, pela primeira vez na Democracia Portuguesa, estabelece o quadro global,
assim como um conjunto de principios e regras gerais de atuagdo dos poderes publicos e privados
na area da habitacdo.

E pois, neste contexto, que o papel dos municipios portugueses tem uma grande importancia
para a concretizacdo das politicas de habitacdo.

Aos municipios cumpre programar e executar as respetivas politicas municipais de habitacdo,
identificando as caréncias habitacionais, quantitativas e qualitativas, bem como as suas dindmicas
de evolugdo, com vista a assegurar respostas apropriadas no dmbito das politicas municipais ou
intermunicipais ou, ainda, no quadro de programas nacionais.

Por sua vez, ao Estado cumpre assegurar 0s meios necessarios para garantir o desenvolvimento
das politicas locais de habitacdo.

1 Nos termos da Resolugéio do Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio de 2018.
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Para uma boa execucdo da politica local de habitacdo, os municipios devem integrar a politica
municipal de habitagdo nos instrumentos de gestdo territorial, acautelando a previsdo de areas
adequadas e suficientes destinadas ao uso habitacional, e garantir a gestdo e manutencdo do
patrimdénio habitacional municipal, assegurando a sua manutencao.

De acordo com esta nova Lei de Bases, a politica municipal de habitacdo é consubstanciada na
Carta Municipal de Habitacdo, no Relatdrio Municipal de Habitacdo e no Conselho Local de
Habitacdo.

Em suma, ao decidir elaborar uma Estratégia Local de Habitacdo, o Municipio da Maia pretende
assim preparar-se para responder adequadamente aos requisitos e aos desafios que se colocam
no ambito da “Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo”, assim como da nova Lei de Bases de
Habitacdo, de modo a poder beneficiar plenamente os seus municipes das vantagens que lhe
estdo associadas.

1.2. Objetivos do Trabalho

O presente relatério tem por objetivo apresentar a Estratégia Local de Habitagdo do Municipio
da Maia que consubstancia uma candidatura ao 12 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo?.

A Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia (ELH-MM) pode-se considerar como um
instrumento programatico de carater estratégico e de ambito municipal, que deve estar
articulado com o Plano Diretor Municipal, com as estratégias aprovadas ou previstas para as
Areas de Reabilitacio Urbana delimitadas no territério municipal e com os demais planos
territoriais ou especiais com incidéncia na habitagdo ou na reabilitacdo urbana.

Deste modo, a ELH-MM incluiu:

A) Um diagndstico com a identificacdo das caréncias habitacionais, quantitativas e
qualitativas, na drea do municipio, bem como das eventuais falhas ou disfun¢des de
mercado, sinalizando as situacdes de desadequacdo entre a oferta e a procura de
habitacdo em termos de quantidade, tipologia e preco;

B) Um levantamento dos recursos habitacionais disponiveis e o seu estado de conservacgao
e utilizacdo, identificando as situagdes de recursos habitacionais publicos ou privados que
ndo cumprem a funcdo social da habitacdo ou carecam de ser abatidos ao stock pelo
facto de a sua reabilitacdo ndo ser viavel;

C) A definicdo estratégica dos objetivos e das medidas a alcancar no prazo temporal de
vigéncia da ELH, tendo em conta a evolucdo do contexto econdmico e social;

2 Nos termos do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho e da Portaria n.2 230/2018, de 17 de agosto.
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D) O elenco e calendério dos programas e medidas que o municipio pretende lancar ou
desenvolver para cumprir os objetivos e metas propostos, incluindo, se for caso disso,
propostas de alteracdo legislativa a apresentar aos 6rgaos competentes;

E) O enquadramento financeiro e orcamental dos programas e medidas propostos, tendo
em conta a capacidade de endividamento municipal, os programas plurianuais de
investimento e a oportunidade de recorrer a financiamentos europeus, de ambito
nacional ou resultantes de contratos administrativos em vigor ou a celebrar;

F) A identificacdo dos diversos agentes, publicos ou privados, designadamente a Espaco
Municipal — Renovacdo Urbana e Gestdo do Patriménio, E.M., S.A. (adiante
abreviadamente designada por Espaco Municipal), a quem cabe a concretizacdo dos
programas e medidas propostos, bem como dos servicos ou empresas municipais
envolvidas e as modalidades de cooperacdo ou delegacdo de competéncias entre o
municipio e as freguesias da sua area.

Com a elaboracdo da sua Estratégia Local de Habitacdo, o Municipio da Maia inicia uma
abordagem inovadora e pioneira no nosso Pais, com todas as vantagens inerentes que dai possam
advir, nomeadamente:

e Reforco da capacidade de didlogo e negociacdo com o Governo, em termos de captacdo
de recursos financeiros para o seu territério;

e Maior celeridade na resolucdo dos problemas habitacionais da populacdo do Municipio;

e Aumento da visibilidade e notoriedade do Municipio, em termos de desenvolvimento de
politicas de habitacdo inovadoras e capazes de promover a inclusdo social.

Face a magnitude das questBes e dimensBes associadas ao tema da habitagdo presentes no
Municipio da Maia, e por raz8es de ordem operacional e de urgéncia temporal, optou-se, nesta
fase, por apenas considerar a elaboragdo da Estratégia Local de Habitacdo para este Municipio e
a respetiva candidatura ao 19 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo.

Numa segunda fase dos trabalhos, serd desenvolvida a programacdo estratégica das
oportunidades de financiamento, no ambito de outros instrumentos previstos na “Nova Geragao
de Politicas de Habita¢do”, assim como a calendarizacdo de ac¢des, a identificacdo dos atores
publicos e privados a envolver e as modalidades de cooperagdo a promover e que,
fundamentalmente, consubstanciam um ambito mais alargado e integrador do que aquele que
agora se apresenta.
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Sintese da Metodologia Adotada

O desenvolvimento dos trabalhos foi realizado em estreita articulagdo com a Espago Municipal,
enquanto entidade gestora do parque habitacional municipal, garantindo assim um processo de
concertacdo, coordenacdo e cooperacdo que permite assegurar a qualidade do processo e a sua
exequibilidade futura.

A elaboracdo da ELH-MM foi desenvolvida, fundamentalmente, seguindo 4 fases de atuacdo
estratégica:

i)

Diagndstico e caracterizacdo da situacdo habitacional do concelho da Maia;

Definicdo estratégica de objetivos e medidas a alcancar em termos do setor
habitacional do concelho da Maia;

Identificacdo dos Instrumentos de Politica de Habitacdo e analise das condi¢des da sua
aplicacdo no Municipio da Maia;

Estruturacdo de uma candidatura do Municipio da Maia ao 12 Direito - Programa de
Apoio ao Acesso a Habitacdo.

Por sua vez, a metodologia adotada apoiou-se numa abordagem integrada baseada, num
primeiro momento, nas seguintes ac¢des:

Levantamento de informacdo sobre o parque habitacional do concelho, de forma a
conhecer os recursos habitacionais publicos disponiveis e o seu modo de utilizacdo;

Verificacdo “in loco” do estado de conservacdo e utilizacdo do patrimdnio habitacional
municipal, através da visita a todos os empreendimentos habitacionais geridos pela
Espago Municipal;

Tratamento e andlise de informacdo recolhida, relativa as diferentes caracteristicas e
problematicas do mercado de habitagdo e de reabilitacdo do concelho da Maia, assim
como avaliagdo e sistematizagdo de indices e indicadores locais de caréncias
habitacionais;

Anadlise dos principais documentos estratégicos e operacionais vigentes no territorio
(PDM, ARU’s e outros planos territoriais e setoriais).

Num segundo momento, aquando da definicdo da estratégia, dos objetivos e das propostas a
implementar, foi possivel auscultar os principais interlocutores da Espaco Municipal sobre as
solucdes preconizadas para fazer face as caréncias habitacionais, quantitativas e qualitativas,
existentes, assim como os meios financeiros a mobilizar e a respetiva calendarizacdo de acGes e
medidas a executar.
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Desta forma, assegurou-se uma efetiva capacidade de estudo de todos os dominios e a
compreensdo das interacdes, dependéncias e efeitos potenciadores das melhores estratégias e
propostas que se pretendem coerentes e ajustadas aos objetivos definidos.

Assim, apresenta-se no quadro seguinte as principais fases do processo metodoldgico de
elaboracdo da ELH-MM, que incorpora diferentes conteudos:

Quadro 1 — Etapas e contelidos da metodologia adotada

FASE 1

Diagnéstico e Caracterizacdo da Situacao
Habitacional do Concelho da Maia

Contetidos

1.1. Retrato Municipal do Setor da Habitagdo
1.2. Caracterizagdo do Parque Habitacional Municipal

1.3. Diagnostico das Situagdes de Dificuldade de Acesso a
Habitacdo

FASE 2

Definicdo Estratégica de Objetivos e
Medidas a alcancar em termos do Setor
Habitacional do Concelho da Maia

2.1. Missao
2.2. Objetivos e Medidas
2.3. Articulagdo com outras Politicas Territoriais e Setoriais

2.4. Modelo de Governacdo

FASE 3

Identificagdo dos Instrumentos de Politica
de Habitacdo e analise das condicGes da
sua aplicacdo no Municipio da Maia

3.1. A Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo

3.2. Instrumentos de apoio as familias que vivem em

situacdo de grave caréncia habitacional

3.3. Instrumentos de apoio para garantir o acesso a
habita¢do a todos os que ndo tém resposta por via do

mercado

3.4. Instrumentos de apoio a cria¢do de condi¢des para
que a reabilitacdo seja a principal forma de
intervencdo ao nivel do edificado e do

desenvolvimento urbano

3.5. Instrumentos de apoio para promover a inclusdo
social e territorial e as oportunidades de escolha
habitacionais

3.6. Condig¢des de aplicagdo dos Instrumentos de Politica
de Habita¢do no Municipio da Trofa

FASE 4

Estruturacdo de uma candidatura do
Municipio da Maia ao 12 Direito -
Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo

4.1. Ildentificacdo Global das Caréncias Habitacionais
Existentes

4.2. Apresentacado e Priorizacdo das SolugGes Habitacionais
Preconizadas

4.3. Programacdo das Solucdes Habitacionais

4.4, Enquadramento da ELH nos principios do Programa 12
Direito
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2. CARACTERIZAGAO DA SITUAGAO HABITACIONAL NO CONCELHO DA MAIA

2.1. Retrato Municipal do Setor da Habitacao

A Estratégia Local de Habitacdo tem como primeira referéncia o diagndstico da situacdo,
nomeadamente a identificacdo de problemas e necessidades a que é preciso responder, de
recursos disponiveis para essa resposta e de tendéncias de evolucdo do contexto local que devam
ser tidas em conta numa perspetiva de futuro.

Este ponto, intitulado Retrato Municipal do Setor da Habitacdo, procura identificar os aspetos
mais gerais da situacdo do concelho da Maia, relacionados com as dindmicas demograficas, as
caracteristicas e evolugdo do parque habitacional e dos mercados de habitacdo, e as condicdes e
problemas de habitacdo das familias.

Os Recenseamentos da Populacdo e da Habitacdo constituem a fonte de informacdo mais
sistematica sobre estes aspetos. Justifica-se, por isso, a sua utilizacdo. Deve, mesmo assim, ter-se
em conta a distancia temporal para o Ultimo Recenseamento, fazendo apelo a outros dados mais
recentes e ao conhecimento local disponivel. A criacdo de condicdes de recolha e atualizacdo
deste conhecimento local, instrumental para a rapidez da resposta aos problemas, deve, de resto,
ser uma preocupacao da Estratégia Local de Habitacdo.

O Quadro 2 apresenta os principais nimeros da populagdo residente, das familias, dos edificios e
dos alojamentos, relativos ao periodo entre 1991 e 2011. Retrata claramente uma dindmica de
crescimento: o numero de familias e o nimero de alojamentos quase que duplicam em vinte
anos; verifica-se uma dindmica de atra¢do de populacdo (11% da populagdo residente em 2011
tinha mudado de residéncia relativamente a 2005, sendo proveniente de outro municipio ou do
estrangeiro, uma das percentagens mais altas da regido Norte). Esta dinamica foi acompanhada
pela diminuicdo da dimensdo média da familia, passando de 3,5 para 2,7, valor que se situa na
média da Area Metropolitana do Porto e ligeiramente acima da média nacional.

Ainda que ndo haja dados compardveis, ha vdrias indicagdes de um forte abrandamento desta
dinamica, nos ultimos anos. As estimativas da populagdo residente, publicadas pelo INE, apontam
para uma quase estabilizagdo da populagdo residente, com a diminuicdo da populacdo residente
em todos os escalBes etarios com menos de 40 anos e o aumento da populacdo residente com
mais de 40 anos. Por outro lado, os dados, publicados pelo INE, relativos as licengas de construgdo
evidenciam duas mudangas significativas: do ponto de vista quantitativo, de um numero total de
7.337 fogos em licengas para construcdo nova, no periodo de 2001 a 2010, passa-se para um
numero total de 462, no periodo de 2011 a 2017; ao mesmo tempo, em termos relativos, as
licencas associadas a reabilitacdo de habitacdo passam de 4% para 61% do total de licencgas para
habitacdo.

O aumento do numero de alojamentos familiares é acompanhado pelo aumento do nimero de
alojamentos vagos, que mais do que duplica entre 1991 e 2011 (embora com um aumento menos
expressivo na Ultima década desse periodo), pela estabilizacdo do nimero de alojamentos de uso
secundario e pelo aumento do nimero de alojamentos coletivos. Dos 6.649 alojamentos vagos
em 2011, estariam no mercado, para venda ou arrendamento, 3.110: trata-se de um valor muito
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significativo, indicador de uma margem de utilizacdo do parque habitacional existente, mas,
mesmo assim, inferior a variacdo do numero de familias na década de 2001 a 2011. Deve, no
entanto, ter-se em conta que esses alojamentos vagos corresponderdo a situagdes muito
diferenciadas, do ponto de vista das caracteristicas e qualidades dos alojamentos.

Quadro 2 - Evolugdo da populagdo residente, familias, edificios e alojamentos

1991 2001 2011
Populagdo residente 93.151 120.111 135.306
Familias classicas 26.704 40.569 50.268
Edificios 19.681 24.500 26.812
Alojamentos familiares 30.229 48.778 59.667
Alojamentos familiares classicos 30.103 48.475 59.571
Residéncia habitual 26.220 39.709 49.827
Uso secundario 1.625 3.089 3.095
Vagos 2.258 5.677 6.649
Alojamentos ndo cldssicos 100 269 43
Alojamentos coletivos 26 34 53

Fonte: INE, Recenseamentos da Populagdo e da Habitagdo.
Nota: As estimativas publicadas posteriormente pelo INE apontam para 136.769 habitantes e 60.228
alojamentos em 2017

Em resumo, o Quadro 2 coloca uma primeira questdo estratégica: a necessidade de gerir a
transicdao de um modelo claramente expansivo, caracterizado pelas fortes dindmicas de atragdo
de familias e de construcdo de habitacdo para um modelo de crescimento mais lento e mais
orientado para a utilizacdo do parque residencial existente. Ao mesmo tempo, sublinha-se o
contexto de alteragdo nas estruturas familiares e, mesmo, da procura de outras formas de
habitacdo, de que o crescimento do nimero de alojamentos coletivos podera ser indicador.

J& os quadros 3 e 4 resumem a informacdo existente sobre o regime de ocupacdo e a entidade
proprietaria dos alojamentos. Em termos estruturais, o Municipio da Maia é caracterizado pela
predominancia da ocupacgdo pelo proprietdrio, que, em 2011, corresponde a 72% do total dos
alojamentos classicos de residéncia habitual. Comparando a situacdo de 2001 com a situacdo de
2011, pode falar-se, em termos gerais, de estabilidade, no que diz respeito quer a relagdo entre
arrendamento e a ocupacdo pelo proprietario, quer aos principais tipos de entidade proprietaria.

Se as percentagens dos alojamentos ocupados pelo proprietdrio e dos alojamentos arrendados
ndo variaram de forma significativa, entre 2001 e 2011, existiram, no entanto, alteragBes no
interior de cada um desses setores. No caso dos alojamentos ocupados pelo proprietdrio, é maior
a importancia do crédito a aquisicdo de habitacdo. Uma analise, por municipio, dos dados dos
Censos 2011 relativos a proporcdo de alojamentos do préprio com encargos revela que o
Municipio da Maia é, no contexto nacional, o 62 municipio com valor mais elevado dessa
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proporcao (62,3%), destacando-se com Valongo, no contexto da regido Norte. Este indicador

permite associar a dinamica de aumento do nimero de familias e de alojamentos, verificada na
Maia, e a importancia do crédito a aquisicdo de habitacdo.

Quadro 3 — Alojamentos classicos de residéncia habitual segundo o regime de ocupagdo

2001 2011

Ne % Ne %

Total 39.709 - 49.827 -
Proprietario ou co-proprietério 35.238 | 70,7

28.935| 72,9

Proprietario em regime de propriedade coletiva de cooperativa de habitacdo 554 | 1,1
Total 9.410 | 23,7 | 11.191 | 22,5
Contrato com prazo certo 1.849 4,7 3.632 7,3
Arrendatario ou subarrendatario Contrato de duragdo indeterminada 6.611 16,6 6.327 12,7
Contrato de renda social ou apoiada 730 1,8 1.086 2,2
Subarrendamento 220 0,6 146 0,3
Outra situagdo 1.364 3,4 2.884 5,7

Fonte: INE, Recenseamentos da Populagdo e da Habitagdo

Quadro 4 — Alojamentos classicos de residéncia habitual, segundo a entidade proprietéria

2001 2011
Ne % Ne %
Total 39.709 100,0 49.827 100,0
Ocupante proprietario 28.935 72,9 35.792 71,8
Com encargo pela compra 16.078 40,5 22.296 44,7
Sem encargo pela compra 12.857 32,4 13.496 27,1
Outro proprietério 10.774 27,1 14.035 28,2
Ascendentes, Descendentes de 12 ou 22 Grau 1.881 4,7 2.420 4,9
Particular ou Empresa Privada 7.879 19,8 9.749 19,6
Empresa Publica 24 0,1 39 0,1
Estado, Inst. Publicos Aut., Inst. s/fins lucrativos 150 0,4 85 0,2
Autarquias Locais 824 2,1 1.687 3,4
Cooperativas de Habitagdo 16 0,0 55 0,1

Fonte: INE, Recenseamentos da Populagdo e da Habitagdo
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Verificam-se, também, alteracdes no setor do arrendamento, com o aumento das situacdes de
contrato com prazo certo, num contexto de predominio tradicional dos contratos de duracdo
indeterminada, e com o aumento das situacdes de contrato com renda social ou apoiada.

Em resumo, os Quadros 3 e 4 colocam as seguintes trés questdes estratégicas, relacionadas com
o papel dos diversos agentes e dos seus recursos. Em primeiro lugar, estamos num contexto de
predominio da habitacdo ocupada pelo proprietdrio, o que implica a capacidade de pensar e
utilizar instrumentos de intervencdo adequados a essa situagdo. Em segundo lugar, estamos num
contexto, que importa acompanhar, de transformacdo das condi¢cdes de desenvolvimento dos
setores do arrendamento, tradicionalmente associado a contratos de duracdo indeterminada, e
da casa prépria, associado a expansdo do acesso ao crédito. Em terceiro lugar, estamos num
contexto em que o papel do municipio na provisdo de habitacdo é mais relevante.

O retrato feito a partir dos quadros anteriores tem, como foi referido, a dbvia limitacdo da
distancia temporal ja existente para os Censos 2011. No entanto, a informacdo existente sobre
periodos mais recentes, e nomeadamente sobre os mercados de habitacdo, é ainda escassa. S6
muito recentemente o INE publica informacdo sobre precos de venda e rendas de habitacdo.
Caberad, por isso, a Estratégia Local de Habitacdo criar mecanismos de acompanhamento célere
da situacdo da habitacdo.

A informacdo dos Quadros 5 e 6 deve ser entendida, neste contexto, como uma primeira
referéncia de andlise. O quadro 5 apresenta alguns dados relacionados com os mercados de
arrendamento e de “casa propria”. No que diz respeito ao arrendamento, sublinham-se trés
indicacdes principais: uma imagem de dinamismo, aferido pelo nimero de contratos recentes de
arrendamento; uma tendéncia de aumento do valor das rendas, em termos absolutos e em
termos relativos, quando comparado com a média nacional e a média da Area Metropolitana do
Porto; finalmente, um valor de renda média do alojamento social elevado, em comparag¢do com
a maioria dos municipios portugueses, que se explica pela especificidade do parque de
alojamento social da Maia, associada a importancia do arrendamento resoldvel®.

Quadro 5 — Informagao sobre os mercados de habitagdo

Maia PORTUGAL (1)/(2)
(1) (2) (%)

Valor médio mensal das rendas (2011) 234,85 234,99 99,9
Contratos celebrados entre 2006-11 4.629 343.001

Renda média (alojamento social, 2015) 116

Contratos de arrendamento celebrados (22 semestre de 2017) 1.209 84 383

Valor mediano da renda por m2 (22 semestre de 2017) 4,78 4,39 108,9
Contratos de arrendamento celebrados (22 semestre de 2018) 1.134 77723

3 Arrendamento resolivel sdo contratos atipicos de arrendamento apoiado com promessa de compra e venda ao fim

de 25 anos.
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’ Valor mediano da renda por m2 (22 semestre de 2018) 5,26 4,80 119,8
Encargos médios mensais por aquisicdo de habitacdo prépria (2011) 402,60 395,25 101,90
Valor mediano de venda por m? (32 trimestre de 2016) 779 855 91,1
Valor mediano de venda por m? (32 trimestre de 2018) 968 984 98,4
Total dos empréstimos a habitagdo (31-12-2011, 1076 Euro) 2.116 113.025
Total dos empréstimos a habitagdo (31-12-2018, 1076 Euro) 1.635 93.015

Fontes: INE, Recenseamentos da Populacdo e da Habitagcdo; INE, Estatisticas de Rendas da Habitag¢do ao nivel local;
INE, Estatisticas de pregos da habitagdo ao nivel local; Banco de Portugal

Assinala-se, no entanto, a distancia verificada entre os valores médios do arrendamento social, e
os valores medianos das rendas de mercado, que pode ser um primeiro indicador de dificuldade
de acesso ao mercado por parte das populacdes de menores rendimentos.

No que diz respeito ao mercado de venda de habitacdo, sublinha-se também a tendéncia de
aumento do valor mediano de venda, com um acréscimo de 24% em dois anos. Ao mesmo tempo,
em comparacdo com 2011, verifica-se uma reducdo do volume de crédito a aquisicdo de
habitacdo.

O Quadro 6 procede a um primeiro ensaio de analise da acessibilidade financeira ao mercado de
arrendamento segundo o rendimento dos agregados familiares. Essa andlise assume um conjunto
de referenciais normativos, utilizados em Portugal, sobre o esforco financeiro com a habitacdo e
sua eventual variacdo com o rendimento: os referenciais associados ao conceito de renda
apoiada, ao recente programa “Porta de Entrada” e ao conceito de “arrendamento acessivel”.

Quadro 6 — Estudo do esforgo de acesso ao mercado de arrendamento (2018)

R Renda Apoiada Porta Entrada Renda Acessivel Renda Mediana
T.E. T.E. T.E. 80m2 | 100 m?

11AS 435,76 6,7 29 25,0 109 35,0 153 421 526
2 IAS 871,52 13,4 117 25,0 218 35,0 305 421 526
2,5 1AS 1089,4 16,8 182 25,0 272 35,0 381 421 526
3 1AS 1307,28 20,1 263 25,0 327 35,0 458 421 526
3,5 1AS 1525,16 23,5 358 25,0 381 35,0 534 421 526
4 1AS 1743,04 25,0 436 25,0 436 35,0 610 421 526

Nota. TE = Taxa de esforco (%), nos programas de renda apoiada, Porta de Entrada e de Arrendamento Acessivel
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Estes referenciais, de que resulta uma renda maxima comportavel pelos agregados de cada
escaldo de rendimento, sdo, depois, confrontados com o valor mediano da renda, publicado pelo
INE, relativo ao segundo semestre de 2018. Consideram-se, para isso, 0s casos tedricos de um
alojamento com 80 m? e de um alojamento com 100 m? (no pressuposto de que est3o disponiveis
no mercado). Os resultados do estudo sdo diferentes para cada um dos referenciais adotados,
mas comprovam as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento para os escaldes de
mais baixos rendimentos.

A relevancia desta questdo pode ser aferida pela informacdo existente da Autoridade Tributaria
e Aduaneira, e publicada pelo INE, segundo a qual, em 2016, 14% dos agregados fiscais da Maia
auferiram um rendimento bruto declarado (deduzido do IRS liquidado) inferior a 5.000€, e 42%
dos agregados auferiram um rendimento inferior a 10.000€.

Em resumo, os quadros 5 e 6 reforcam conclusdes anteriores sobre a existéncia de mudancas nas
condicGes de desenvolvimento dos mercados de habitacdo e sublinham a relevancia da discussdo
sobre a evolucdo das condicGes de acessibilidade financeira a habitagdo

Abordam-se, finalmente e de forma mais sistematica, neste retrato introdutdrio, as condicbes e
os problemas de habitacdo das familias.

Para a identificacdo dos problemas de habitacdo utiliza-se como referencial o conceito —
complexo — de habitacdo digna, que as Nac¢des Unidas propdem que se defina a partir de sete
dimensdes distintas: a seguranca legal da ocupacdo; a disponibilidade de servicos, materiais e
infraestruturas; a acessibilidade (financeira); a habitabilidade; a facilidade de acesso; a
localizagdo; e o respeito do ambiente cultural. No seu conjunto, estas dimensdes constituem uma
matriz de objetivos a verificar e a incorporar nas estratégias e politicas de habitacdo.

Entre outros aspetos, a segurancga legal da ocupagdo remete para as questdes relacionadas com
o risco de perda da habitacdo; a disponibilidade de servicos, materiais e infraestruturas remete
para as questdes relacionadas com o acesso a agua e saneamento, energia, aguecimento e
iluminacdo; a acessibilidade (financeira) remete para as questdes relacionadas com o peso das
despesas com a habitacdo nos orcamentos familiares; a habitabilidade remete para as questdes
relacionadas com a adequacdo do espaco, o conforto e a seguranca; a facilidade de acesso remete
para as questdes relacionadas com as necessidades especiais de grupos desfavorecidos; a
localizacdo remete para as questdes relacionadas com as condi¢Bes urbanas envolventes, como
0 acesso ao emprego e aos servicos publicos essenciais; o respeito do ambiente cultural remete
para o modo como as tipologias habitacionais permitem a expressao da identidade e diversidade
culturais.

Algumas destas dimens@es sdo de operacionalizacdo mais dificil, pelo menos a partir da
informacdo estatistica disponivel, requerendo formas alternativas de conhecimento. O Quadro 7
resume alguma da informacdo publicada pelo INE, sobre as situacdes de caréncia habitacional
mais extrema associadas aos alojamentos ndo classicos, sobre os diversos problemas de conforto,
seguranca e salubridade da habitacdo, e de acessibilidade por parte de pessoas com mobilidade
reduzida, e sobre uma parte dos problemas associados a acessibilidade financeira a habitacdo e
ao risco de perda da habitacdo. Apresenta, também, a informacdo sobre os pedidos de habitagao
social.
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Do Quadro 7 resulta evidente um contexto de melhoria das condi¢des de habitagdo no municipio,
de acordo com os varios indicadores considerados: diminui o nimero de familias em alojamentos
nao classicos, em alojamentos com caréncias de infraestruturas, e em alojamentos sobrelotados,
e diminui, também, o nimero de edificios com necessidades de reparagao.

Quadro 7 — Informagdo sobre os problemas de habita¢do

2001 2011
Ne Ne % % (Portugal)

Familias em alojamentos nao classicos 276 43 0,1 0,2
lfamlllas em alojamentos com caréncias de infraestruturas (retrete, 3418 956 0,9 19
4gua ou banho)
Eam|l|as em aIOJament'os com caréncias de infraestruturas (retrete, 11.732 6.141 1272 15,5
agua, banho ou aquecimento)
Familias em alojamentos sobrelotados 7.293 5.983 11,9 11,6
Edificios a nece55|ta~r de reparagdo (muito degradados ou a necessitar 2229 1101 41 44
de grandes reparacdes)
Edificios a necessllta.r de reparaN(;ao (muito degradados ou a necessitar 4801 3125 11,7 113
de grandes ou médias reparacées)
Ed|f|C|os construidos estruturalnjent\e para pos,swr 30u ma|s 1936 611 64,1
alojamentos, sem entrada acessivel a circulagdo em cadeira de rodas
Crédito vencido (%, em 31/12/2018) 2,5 2,2
Pedidos de habitagdo social (INE, 2011) 493
Pedidos de habita¢do social (Municipio da Maia, 2013-2019) 1.545

Fontes: INE, Recenseamentos da Populagdo e da Habitagcdo; INE, Inquérito a Caracterizag@o da Habitagdo Social;
Banco de Portugal, Municipio da Maia

Salienta-se a diferente incidéncia ou dimensdo dos problemas habitacionais: um nucleo de
problemas mais intensos e graves, associados a degradacdo dos edificios e a caréncia de
infraestruturas, que carece de resposta imediata; um conjunto mais extenso de situacdes
relacionadas com a sobrelotacdo e o conforto, e nomeadamente com a falta de aquecimento,
abrangendo, em 2011, um pouco mais de 10% das familias; finalmente, situacGes mais
generalizadas relacionadas com a acessibilidade aos edificios em cadeira de rodas. Estas situacoes
mais generalizadas colocam como questdo estratégica a importdncia de uma concecdo
abrangente dos problemas habitacionais, capaz de integrar, por exemplo, as preocupacdes com
as condicdes de aquecimento e de acessibilidade fisica aos alojamentos.

Ndo obstante este contexto de melhoria das condicdes materiais da habitacdo, verifica-se,
segundo os dados registados pelo municipio, um aumento do nimero de pedidos de habitacdo
social, em relacdo aos valores publicados pelo INE, o que pode indicar, uma vez mais, a relevancia
das questdes estratégicas relacionadas com a acessibilidade financeira a habitacdo.

Em sintese, este Retrato Municipal do Setor da Habitacdo permite sublinhar a presenca de:
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Uma situacdo de crescimento, nas Ultimas décadas, do nimero de familias e do nimero
de alojamentos, mas, no periodo mais recente, de forte abrandamento desse
crescimento;

Um contexto de predominio dos alojamentos ocupados pelo proprietario, de estabilidade
na relacdo entre arrendamento e a ocupacao pelo proprietario e nos principais tipos de
entidade proprietaria, mas de alteracdo de algumas das condi¢Ges de desenvolvimento
desses setores;

Uma evolucdo dos mercados de habitacdo que se caracteriza, no periodo mais recente,
pelo aumento dos precos de venda e de arrendamento, e pelo menor volume de crédito
disponivel para a aquisicdo da habitacado;

Um quadro geral de melhoria das condi¢des de alojamento, em que parecem emergir,
ao mesmo tempo, problemas associados a acessibilidade financeira a habitagdo por parte
dos agregados com menores rendimentos.

Estas quatro conclusGes remetem, em conjunto, para uma ideia de transicdo no modelo de
desenvolvimento da habitacdo, que deve estar presente na reflexdo sobre a Estratégia Local de
Habitagdo.
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2.2. Caracterizagao do Parque Habitacional Municipal

Desde longa data que o Municipio da Maia intervém ativamente no setor da habitacdo de cariz
social. Serd mesmo um Municipio pioneiro a esse nivel, remontando tal politica aos primeiros
anos do pds-Abril de 1974. A acdo decorre, essencialmente, através de investimento proprio com
fundos necessariamente publicos, ressarcindo-se desse investimento com o modelo que segue
de arrendamento resollvel, ou seja, em que o arrendatario ao fim geralmente de 25 anos de
pagamento de rendas passa a proprietdrio de raiz do fogo. Pontualmente, segue também um
modelo de arrendamento apoiado, isto nos casos em que as condicdes financeiras do agregado
em causa ndo permitem outra forma de pagamento da sua habitacdo.

Quer num, quer noutro dos modelos, o valor das rendas é reduzido, comportavel pelas familias e
muito favordvel face a qualidade dos imdveis e dos fogos arrendados.

Com o modelo da renda resolivel, duas situacdes muito interessantes ficam asseguradas, pois,
por um lado, ha sentido de pertenca nos moradores e, logo, uma maior atencdo e cuidado pelo
patriménio que também é, em parte, seu e, por outro lado, um sentimento de comunidade mais
intenso, organizando associacGes de condéminos que gerem e decidem sobre a “coisa” comum
gue detém ao nivel do edificado e dos espacos envolventes.

Para além dos beneficios da organizacdo dos condominios, ha ainda uma forte relacdo com a
entidade gestora municipal que se ocupa de assumir a manutencao fisica dos empreendimentos.

De acordo com a informacdo fornecida pela Espaco Municipal, relativa a Julho de 2019, o parque
de habitacdo municipal do concelho da Maia é constituido por 2.444 frac¢des, distribuidas por 203
edificios habitacionais, correspondentes a 50 empreendimentos dispersos pelo municipio (47
urbanizagGes e 3 bairros de construcdes pré-fabricadas).

A quase totalidade das fracGes de habitacdo social (99,8 %) esta sob a responsabilidade da Espaco
Municipal, a quem cabem as tarefas de gestdo, manutenc¢do, reparacdo e reabilitacdo dos
edificios e respetivas fragGes e, ainda, a comparticipa¢do na manutengao dos espacos ajardinados
integrados nos diversos empreendimentos.

Como se observa na Figura 1, a maior concentracdo de empreendimentos, mais de 65%, localiza-
se nas areas mais urbanas do concelho, desde logo na Cidade da Maia, no seu sentido alargado
(conjunto das antigas freguesias da Maia, Vermoim e Gueifdes), bem como nas freguesias de
Aguas Santas, Milheirds e Pedroucos, territdrio estruturado em continuidade com a zona norte
da cidade do Porto.
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Figura 1 — Distribuicdo geografica dos empreendimentos de Habitagdo Social
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Segundo o Quadro 8, sdo de salientar, pela sua dimensdo, os empreendimentos do Sobreiro, na
freguesia da Cidade da Maia, e do Meil3o, na freguesia de Aguas Santas, com 498 (das quais, s6
495 correspondem a gestdo municipal) e 252 fragGes habitacionais, respetivamente. No entanto,
a dimensdo média dos empreendimentos € substancialmente menor, situando-se préxima das
50 fragdes por empreendimento.

Quadro 8 - Habitagdo Social sob gestdo da Espago Municipal

. x ) Ano de . Ne Edificios | N@ Edificios NQ.Fraf;oes. NQ.Fraf;oes.
N2 | Designagdo do Empreendimento ~ Freguesia e Habitacionais Habitacionais
Construgdo Total Habitagdo «
Total Gestdo EM
1 | Sobreiro 1980 Cidade da Maia 48 47 498 495
2 | Maial 1979 Cidade da Maia 3 3 66 66
3 | Maiall 1978 Cidade da Maia 7 7 56 56
4 Moreira 1995 Moreira 1 1 25 25
5 | Maninhos 1995 Cidade da Maia 1 1 30 29
6 | Catassol 1995 Cidade da Maia 1 1 16 16
7 | Brisa - Pré-fabricados | 1989 Pedrougos 7 7 7 7
8 | Meildo 1996 Aguas Santas 4 4 252 252
9 | Porto Bom 1996 Castélo da Maia 7 7 26 26
10 | Anta - Pré-fabricados 1997 Castélo da Maia 5 5 5 5
11 | Gaveto de Goncalo Mendes da 1997 Pedroucos 2 2 60 60
Maia - Arroteia
12 | Arroteia 1997 Pedrougos 1 1 36 36
13 | Corga 1998 Aguas Santas 1 1 18 18
14 | Antdnio Simdes 1998 Pedrougos 1 1 32 32
15 | Teibas | 1999 Pedrougos 1 1 40 40
16 | Moutidos - Maria Casal 1999 Aguas Santas 1 1 16 16
17 | Senhor dos Aflitos 1999 Aguas Santas 2 2 32 32
18 | Gondim Il 1999 Castélo da Maia 2 2 24 24
19 | Gil Eanes 1999 Cidade da Maia 1 1 54 54
20 | Arroteia - Pré-fabricados 1999 Pedrougos 5 5 5 5
21 | Outeiro 1999 Cidade da Maia 1 1 15 15
22 | Monte Vilar - Vilar de Baixo 2000 Nogueira e Silva 4 4 58 58
Escura
23 | Pago 2000 Aguas Santas 1 1 30 30
24 | Monte Penedo 2000 Milheirds 1 1 48 48
25 | Gondim IlI 2000 Castélo da Maia 1 1 5 5
26 | Gondim | 2000 Castélo da Maia 5 5 42 42
27 | Figueiras 2000 Milheirds 2 2 24 24
28 | Xisto 2000 Cidade da Maia 3 3 90 90
29 | Lidador 2001 V. N. da Telha 4 4 12 12
30 | Cardosas 2000 S. Pedro de Fins 2 2 30 30
31 | Rodrigo Gongalves Lage 2001 Aguas Santas 2 2 42 42
32 | Fabrica 2001 V. N. da Telha 4 4 32 32
33 | Cousso - Sendal 2001 Moreira 2 2 21 21
34 | Frejufe 2003 Nogueira e Silva 2 2 36 36
Escura
35 | Bajouca 2002 Castélo da Maia 3 3 66 66
36 | Gongalo Mendes da Maia 2001 Pedrougos 3 3 40 40
37 | 5de Outubro - Vessada 2003 Milheirds 2 2 48 48
38 | Teibas |l 2003 Pedrougos 1 1 80 80
39 | Pinhal 2003 Moreira 4 4 48 48
40 | Paiol 2003 Milheirds 3 3 28 28
41 | Oliveira Braga 1956 Cidade da Maia 11 11 11 11
47 | Ponte das Cabras - Patio de 2004 Cidade da Maia 2 2 48 48
Almorode
43 | Alves Redol 2004 Pedrougos 2 2 44 44
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44 | Folgosa 2005 Folgosa 4 4 62 62
45 | Arregadas 2005 Aguas Santas 3 3 54 54
46 | Souto de Cima 2005 Castélo da Maia 4 4 77 77
47 | Brisa - Pré-fabricados Il 1995 Pedrougos 10 10 10 10
48 | Aldeia 2008 VN da Telha 1 1 24 24
49 | Lagielas 2012 VN da Telha 1 1 10 10
50 | Travessa dos Coriscos 2016 Aguas Santas 14 14 14 14
51 | Fogos Dispersos - Cidade da Maia 1 1 1 1
TOTAL 205 204 2.448 2444

Fonte: Espaco Municipal

No que concerne a data de construcdo do parque de habitacdo municipal, com excecdo do
empreendimento de Oliveira Braga (Cidade da Maia) com apenas 11 fracGes, construido em 1956
e doado a Camara Municipal da Maia por um benemérito, todos os restantes empreendimentos
foram construidos ja no periodo democratico e, recorde-se, depois das camaras municipais terem
ganho novas atribuicdes e competéncias, bem como maiores responsabilidades na administracdo
dos territérios locais.

Assim, pode considerar-se que os anos de 1977 e 1978 correspondem ao inicio da construcdo de
habitacdo social no concelho da Maia, com a construcdo do Conjunto Habitacional do Sobreiro e
dos empreendimentos Maia | e Maia Il, que originalmente totalizavam 788 fogos e que
atualmente somam 620 fragBes habitacionais (o Bairro do Sobreiro chegou a integrar 666 fragdes
habitacionais, tendo sido promovida, ha alguns anos atras, a demolicdo de alguns edificios em
avancado estado de degradacdo, no ambito do processo de regeneracdo urbana do
empreendimento). Construidos sob a alcada do Fundo de Fomento da Habitacdo, ja extinto, estes
trés conjuntos habitacionais encontram-se implantados na zona central da atual freguesia da
Cidade da Maia.

No entanto, a grande maioria dos empreendimentos foi edificada em torno da passagem do
milénio, concretamente entre 1995 e 2005, periodo que correspondeu a uma fase pujante do
setor da construcdo. Nesse periodo, foram concretizadas a maioria das habitacdes sociais
planeadas e aprovadas ao ambito do Acordo de Colaboragdo celebrado entre a Administracdo
Central e o Municipio da Maia, ao abrigo do Decreto-Lei n.2 226/87, de 6 de Junho, e do Acordo
Geral de Ades3o ao Programa Especial de Realojamento (PER) criado pelo Decreto-Lein.2 163/93,
de 7 de Maio.

Nos ultimos anos, o ritmo de produgdao de habitagdo social no concelho tem reduzido
consideravelmente, sendo que, depois de 2008, apenas se construiram 2 pequenos
empreendimentos com um total de 24 fogos.

Como se constata no Quadro 9, no que respeita as tipologias construtivas, mais de 80% do parque
habitacional social do municipio sdo fracGes T2 e T3. Com efeito, 1.113 fra¢des (45,5%) possuem
tipologia T3 e 874 fragdes (35,7%) correspondem a T2. J& o numero de fracdes Tl e T4 é
significativamente menor, 280 e 166 fracBes, respetivamente. Refira-se, ainda, que as tipologias
T5 ou superiores sdo residuais (apenas 15 fracdes) e estdo destinadas para agregados familiares
Muito numerosos.
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Quadro 9 - Tipologias construtivas e propriedade das fragdes habitacionais

Tipologia Total Total Fogps Propriedad'e fja Gestdo d'a.
(Valor) (%) Vendidos Espago Municipal Espago Municipal
T1 280 11,4 0 6 280
T2 874 35,7 0 66 874
T3 1.113 45,5 4 489 1.109
T4 166 6,8 0 60 166
T5 ou mais 15 0,6 0 0 15
TOTAL 2.448 100 4 621 2.444

Fonte: Espaco Municipal

Como se disse anteriormente, a Espaco Municipal gere atualmente a quase totalidade do parque
construido de habitagdo municipal (2.444 fragBes, o equivalente a 99,8%), sendo também
proprietaria de 621 fra¢des, ou seja, 25,4% do parque habitacional.

No Quadro 10 é possivel verificar os valores totais do patriménio imobilidrio no ambito dos
empreendimentos de habitacdo social sob gestdo da Espaco Municipal, incluindo as fracdes ndo

habitacionais.

Assim, para além das 2.448 fragGes habitacionais, os empreendimentos possuem ainda outros
tipos de unidades imobilidrias, com destaque para os 1.530 lugares de estacionamento, os 553
arrumos e as 104 lojas/escritérios. Alguns empreendimentos, embora em menor nimero, estdo
também providos de equipamentos (parques infantis, espacos de lazer, pavilhGes desportivos,
etc.), hortas e armazéns/outros espacos.

Quadro 10 — Total de fragdes / unidades imobiliarias

TOTAL Vendidos Proprledad_e fia Gestdo d_a.
Espago Municipal Espago Municipal
Fogos / FragBes Habitacionais 2.448 4 621 2.444
N.2 de Lugares de Estacionamento 1.530 1 - 1.529
N.2 de Arrumos 553 - - 553
N.2 de Lojas / Escritérios 104 15 27 89
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N.2 de Armazéns / Outros Espacos 16 3 11 13
N.2 de Terrenos para Construgdo 2 - 2 2
N.2 de Talh&es (hortas) 36 - - 36
N.2 Equipamentos 27 - - 27
TOTAL 4.778 26 666 4.706

Fonte: Espagco Municipal

Da visita realizada ao terreno, pode constatar-se a boa qualidade geral do edificado, tendo alguns
edificios sido reabilitados recentemente, designadamente no que concerne as questdes da
eficiéncia energética, através da aplicacdo de sistema ETICS. De realgar, ainda, a grande obra em
curso no Bairro do Sobreiro, como referido um dos empreendimentos sociais mais antigos a par
do conjunto Maia | e Maia Il, onde os edificios estdo a ser envolvidos por um novo sistema de
fachada ventilada constituido por painéis cimenticios que se sobrepdem e protegem o isolamento
térmico aplicado pelo exterior, para além da renovacdo das coberturas com integracao de
isolamento térmico e da substituicdo das caixilharias por novas de aluminio com corte térmico,
vidro duplo e grelhas de ventilagdo autorreguldvel, e onde também se promove uma melhor
articulacdo urbana dessa unidade através da reabilitacdo e renovacdo das infraestruturas e dos
espacos publicos, incluindo dreas verdes, a demolicdo de um edificio e a abertura de novos eixos
de ligacdo a malha urbana do centro da cidade da Maia (ver Figura 2).

Figura 2 - Edificios de Habitacdo Social do Bairro do Sobreiro
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A excecdo dos empreendimentos construidos pelo ex-FFH, trata-se essencialmente de projetos
dos anos 90 e primeiros anos do novo milénio, de opcdo arquitetdnica corrente, ou seja, sem
quaisquer estigmas que marcassem o tipo de funcdo, e, muitas vezes, perfeitamente
enguadraveis em identidades alinhadas com promog¢des habitacionais de iniciativa privada. Nas
fachadas sdo utilizados materiais de qualidade, articulando-se rebocos com revestimentos
ceramicos, caixilharias de aluminio lacado, guardas de varanda de aco pintado.

Por norma, os empreendimentos surgem como unidades integradas em espagos com
contiguidade urbana, salvo algumas exce¢cdes em que hd algum isolamento, sendo parte da
estrutura dos territérios onde se inserem. No entanto, os empreendimentos emergem como
unidades bem demarcadas do contexto envolvente, devido a sua dimensdo, a forma e estrutura
dos seus arruamentos, aparcamentos, espacos verdes e passeios, bem como as solugdes
arquiteténicas utilizadas que possuem uma identidade que se destaca pela sua unidade e
desenho urbano (ver Figuras 3 e 4).

Figura 3 — Empreendimento Habitacional de Souto de Cima
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Figura 4 — Empreendimento Habitacional de Frejufe

Interessante é constatar a existéncia de fracdes ndo habitacionais em muitas das urbanizacdes,
ndo sé permitindo a instalacdo de espacos comerciais, mas também integrando espacos
desportivos de servico a comunidade, pequenos parques de receio para criangas e, até por vezes,
pontos de socializacdo dos residentes. A oferta de aparcamento ao ar livre e em garagens
encerradas, ora coletivas, ora individuais, surge em diversas unidades (ver Figuras 5 e 6).

Importa, ainda, notar que, sem por em causa a atribuicdo dos fogos em regime de renda apoiada,
conforme determinava o Decreto-Lei n.2 163/93, de 7 de Maio, a Camara Municipal da Maia
decidiu desenhar uma solucdo inovadora que defendesse, de forma eficaz, os interesses da
populacdo, mas igualmente os do Municipio, prevendo a atribuicdo dos fogos mediante a
celebracdo de contratos de arrendamento com promessa de compra e venda, variando o
respetivo prazo de amortizacdo entre 25 e 30 anos. Embora, até ao momento, o nimero de
unidades imobilidrias vendidas ndo seja muito expressivo, foram, no entanto, ja vendidas 26
fracBes, das quais 15 sdo lojas/escritérios, 6 sdo armazéns/outros espacos e 4 sdo fogos,
maioritariamente no Bairro do Sobreiro.

A andlise realizada “in situ” e as informacdes obtidas junto dos responsaveis pelo parque
habitacional municipal, permite constatar que esta solucdo alternativa implementada pela
Autarguia tem possibilitado, ndo sé incentivar uma mais eficiente e atenta manutencado e gestdo
dos fogos por parte dos inquilinos, ainda que sob a supervisdo municipal, mas também minorar
significativamente os custos de conservacdo e reparacdo dos edificios, bem como potenciar
praticas de cidadania ativa e de boa vizinhanga. Com efeito, em termos gerais, pode considerar-
se aceitavel a qualidade urbanistica do parque habitacional do municipio.
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Figura 5 — Empreendimento Habitacional da Rua Rodrigo Gongalves Lage
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2.3. Diagndstico das Situacdes de Dificuldade de Acesso a Habitagao

O levantamento de dados relativamente as situacdes de precariedade habitacional existentes no
concelho da Maia, realizado em 2017, o qual foi submetido ao IHRU no ambito do Levantamento
Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional, identifica um universo de 400 nucleos
habitacionais degradados, consubstanciando um total de 841 fogos necessarios para fazer face
as caréncias das familias residentes no concelho da Maia. Trata-se de um numero elevado de
familias a precisar de acesso a habitacdo que deve merecer particular atencdo no sentido de
rapidamente se resolver este problema.

Desde logo, os dados do levantamento permitem constatar que a percentagem de familias em
situacdo de caréncia habitacional face ao total familias residentes no concelho da Maia se situa
em 1,67%. Este valor assume um significado bastante negativo, designadamente quando
comparado com os 0,78% da percentagem média dos municipios do Pais obtida no levantamento
do IHRU.

Como se observa no Quadro 11, relativo ao nimero de fogos necessarios por freguesia, todas as
freguesias do concelho apresentam caréncias habitacionais, sendo de salientar os 182 fogos (82
nlcleos) necessarios na freguesia de Aguas Santas e os 164 fogos (64 nucleos) requeridos na
freguesia de Pedroucos®.

Quadro 11 — NUmero de fogos necessarios por freguesia

Freguesias N2 Nucleos N2 Fogos Necessarios
Aguas Santas 82 182
Vermoim 20 33
Gueifdes 33 51
Maia 22 57
Pedroucos 64 164
Milheirds 30 48
Barca 17 27
Gemunde 18 47

St2 M2 Avioso 4 5

S. Pedro Avioso 8 15

4 Na andlise de dados utiliza-se por uma questdo de maior precisdo na localizagdo das necessidades de fogos a anterior
divisGo administrativa do concelho da Maia, constituida por 17 freguesias. Desde a reorganizagdo administrativa do
pais, ocorrida em 2013, o concelho encontra-se administrativamente dividido em 10 frequesias: Aguas Santas, Castélo
da Maia, Cidade da Maia, Folgosa, Milheirds, Moreira, Nogueira e Silva Escura, Pedroucos, S. Pedro Fins e Vila Nova da
Telha.
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Gondim 14 23
Moreira 36 85
Folgosa 5 8
Nogueira 9 20
Silva Escura 12 28
S. Pedro Fins 3 8
V. N. da Telha 23 40
TOTAL 400 841

Fonte: Espaco Municipal

Os resultados do levantamento realizado permitem pormenorizar as situacdes existentes nas
habitagdes identificadas.

Assim, no que concerne ao tipo de ocupacdo, o vinculo que possuem as familias carenciadas com
0 espaco em que habitam, corresponde essencialmente a casos de arrendamento a privados.

No que diz respeito a tipologia urbana dos alojamentos em que residem as familias carenciadas,
foram identificadas condicGes muito diversas que se enquadram nas categorias de “Barracas e
Construcbes Precéarias” (muito degradadas e/ou Anexos) e de “Conjunto Urbano Consolidado
Degradado” (geralmente “Ilhas”). Tratam-se de tipos de construcBes ndo convencionais em
pedra, alvenaria ou tijolo, cujo estado elevado de degradacdo exige, quase sem excecdo, a sua
substituicdo através da construcdo de novas habitacdes ou a sua reabilitacdo profunda.

Relativamente as tipologias requeridas para os 841 fogos necessarios para realojamento, como

se constata no Quadro 12, 381 fogos sdo T2, 291 fogos sdo T1, 149 fogos sdo T3 e os restantes
20 fogos correspondem a T4.

Quadro 12 - Tipologias dos fogos necessérios

Tipologias N2 Fogos Necessarios
T1 291
T2 381
T3 149
T4 20
TOTAL 841

Fonte: Espago Municipal
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Naquilo que se refere a territorializacdo das caréncias, a maior concentracdo dos pedidos de

habitacdo estd em linha com a maior concentracdo das dindmicas de construcdo das unidades
administrativas, e centram-se, o que é natural, nas areas de maior densidade urbana do concelho.

Figura 7 — Territorializagdo das Caréncias Habitacionais

Castélo da Maia

8
Folgosa

U.F. de Nogueira § Sa0 Pedro Fins

.40-79
.80-119
.1 20-159
.>160
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Importa destacar que, para além dos 841 fogos identificados como necessarios no levantamento
para fazer face as caréncias das familias residentes no concelho da Maia, verificam-se ainda
algumas situacdes de precariedade habitacional relacionadas com graves problemas de
acessibilidade e mobilidade existentes no parque de habitacdo social do municipio.

De facto, varios fogos de habitacdo social do concelho apresentam condi¢cdes muito dificeis de
acessibilidade e mobilidade (em particular no bairro do Sobreiro), impedindo a normal vivéncia
guotidiana e pondo em causa a seguranca das familias residentes. Nesse sentido, torna-se
imperioso que a autarquia encontre a forma de proporcionar as familias que residem nestes fogos
de propriedade municipal, alternativas validas que lhes permitam viver em condi¢des
habitacionais dignas.

Pedidos de Habitac&o Social

Perante as caréncias habitacionais existentes no concelho, a Camara Municipal da Maia tem vindo
a receber um numero crescente de pedidos de habitacdo. Os principais motivos alegados pela
populagdo para o pedido de habitacdo social prendem-se com as seguintes razdes:

¢ Insuficiéncia econdmica para o arrendamento no mercado particular;

* Divércio e monoparentalidade determinantes dessa insuficiéncia econémica;
¢ (Cessacdo do contrato de arrendamento;

¢ Falta de condi¢Ges de habitabilidade;

e Sobreocupagdo/coabitagdo;

e Existéncia de barreiras arquiteténicas.

Segundo as informacdes disponibilizadas pela Espago Municipal, o nimero total de pedidos de
habitacdo situa-se presentemente em 1.930 fogos. Destes pedidos de habitacdo, 1.816 (94%)
dizem respeito a familias residentes no concelho da Maia e 114 pedidos (6%) a familias que
residem presentemente noutros concelhos. De referir que a maioria das familias que residem
noutros concelhos e que pretendem regressar tém alguma ligacdo a Maia (sobretudo ja moraram
ou tém emprego no concelho).

O Quadro 13 apresenta a distribuicdo geografica dos pedidos habitacionais por freguesia, tendo-
se em consideracdo as 17 freguesias anteriormente existentes no concelho da Maia, em vez das
10 atuais, de modo a permitir uma analise mais pormenorizada e esclarecedora.

Assim, verifica-se que as freguesias como maior nimero de pedidos de habitacdo sdo: Maia (327

pedidos), Aguas Santas (305 pedidos), Pedroucos (174 pedidos), Vermoim (132 pedidos) e
Gueifdes (124 pedidos). Ou seja, constata-se que as freguesias com mais pedidos de habitacdo
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correspondem as mais populosas e mais urbanizadas, bem como aquelas que fazem fronteira
com a cidade do Porto. E nestas freguesias onde mais se faz sentir a pressdo imobilidria e a
procura de habitacdo e, logo, onde é mais acentuada a subida das rendas, o que se reflete na
maior dificuldade das familias no acesso a habitacdo.

Quadro 13 — Numero de pedidos de habitagdo por Freguesia

s N‘-f de~Pedid.os de
habitagdo registados

Aguas Santas 305
Barca 62

Folgosa 26

Gemunde 92

Gondim 55

Gueifdes 124
Maia 327
Milheirds 60

Moreira 89

Nogueira 118
Pedrougos 174
S. Pedro de Fins 16
S. Pedro de Avioso 26
Santa Maria de Avioso 71
Silva escura 19
Vermoim 132
Vila Nova da Telha 74
S/ Informac&o 46

Total 1.816

Fonte: Espago Municipal

No que respeita as tipologias requeridas para satisfazer os 1.930 pedidos de habitagdo social,
destacam-se, como se observa no Quadro 14, os T1 e os T2 com 535 e 804 habitacdes,
respetivamente. No entanto, importa salientar que as familias mais pequenas (monopessoais e
monoparentais) sdo as mais dificeis de realojar no concelho da Maia, dado que o nimero de
habitacBes de reduzida dimensdo (T1) é extremamente baixo para fazer face a realidade
diagnosticada.
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Quadro 14 - Tipologias requeridas

Tipologia N2 de habitagdes (abs.) N2 de habitagGes (%)

T1 535 27,7

T2 804 41,7

T3 421 21,8

T4 57 3,0

T5 4 0,2

S/ informacdo 109 5,6
Total 1.930 100

Fonte: Espaco Municipal

Para responder a estes pedidos, a Camara Municipal da Maia apenas dispde presentemente de
23 habitacdes sociais vagas, 15 das quais estdo em processo de requalificacdo, pelo que, na
realidade, sé 8 habitacdes sociais estdo disponiveis para serem atribuidas as familias carenciadas.
Na atribuicdo de fogos municipais sdo tidos em consideracdo os seguintes critérios:

e Falta de condi¢Bes de habitabilidade/salubridade;

e Vulnerabilidade socioeconémica;

o Deficiéncia / doenca crénica;

e Violéncia doméstica;

¢ Monoparentalidade;

e Sobreocupacdo do espaco;

¢ Desadequacdo do alojamento por limitacdo de mobilidade.

Em suma, o diagndstico das situacdes de dificuldade de acesso a habitacdo realizado,
nomeadamente através do levantamento das situacdes de precariedade habitacional existentes
no concelho da Maia e do numero de pedidos de habitacdo social efetuados ao municipio,
evidencia que ainda existe no concelho um nudmero significativo de familias com caréncia
habitacional.
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Em particular, importa realcar os 841 fogos considerados necessarios no levantamento para fazer
face as caréncias das familias residentes no concelho da Maia, o que corresponde a 43,6% do
total de pedidos habitacdo que constam na Espaco Municipal.

E para estas 841 familias que devem ser canalizados prioritariamente os esforcos que a Camara
Municipal da Maia estd a desenvolver com o objetivo de resolver os problemas habitacionais do
concelho. A elaboracdo da presente Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia constitui
um passo muito relevante para a concretizacdo deste objetivo.
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3. ESTRATEGIA LOCAL DE HABITACAO

A Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia deverd constituir um caminho aberto,
participado e dinamico, que incorpore de forma continua as realidades emergentes no territério
e cuja exequibilidade integre as sinergias e complementaridades existentes no concelho e seja
transversal as inimeras dimensdes que abrange a tematica habitacional, devendo igualmente
aproveitar os apoios e preceitos legais presentemente disponiveis.

Ndo deverd ser apenas um desiderato municipal, antes porém, deverd apresentar-se como uma
acao concertada e partilhada em termos de promocdo e gestdo, com outras entidades e
instituicdes do 32 Setor.

3.1. Missao

De acordo com o Art.2 65 da Constituicdo Portuguesa:

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

Com efeito, a habitacdo é um direito fundamental constitucionalmente consagrado, a base de
uma sociedade estdvel e coesa e o alicerce a partir do qual os cidaddos constroem as condicdes
que lhes permitem aceder a outros direitos como a educacdo, a salde ou 0 emprego.

Assim sendo, constitui uma prioridade a efetivacdo do direito fundamental a habitacdo,
assegurando que todos cidaddos tém acesso a uma habitacdo em condi¢des condignas.

Neste sentido, importa, desde logo, sublinhar que a Missdo subjacente a Estratégia Local de
Habitacdo do Municipio da Maia reside, essencialmente, no seguinte:

MISSAO

Definir os meios para garantir o acesso das familias a uma habitacdo condigna e com
rendas acessiveis as possibilidades de cada agregado, enquanto fator estruturante da
coesdo social no concelho da Maia, apostando em modelos diversificados e
sustentdveis, juntando esforcos publicos e privados, e utilizando, para tal, todas as
ferramentas financeiras disponiveis.
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A concretizacdo desta Missdo implica o planeamento e atuacdo estratégica no setor habitacional
no concelho da Maia, promovendo varios tipos de intervengdao municipal, tendo em particular
atencdo as especificidades locais e as caréncias habitacionais dos mais desfavorecidos,
identificando solucdes e encontrando os recursos mais adequados a mobilizar de forma a
proporcionar a todos os cidaddos Maiatos uma habitacdo em condi¢Bes condignas, num
municipio que se pretende, cada vez mais, inclusivo, coeso e préspero.

Torna-se, pois, necessario o desenvolvimento de uma sélida estratégia para o setor habitacional,
gue estejabem integrada e articulada com as politicas e objetivos estabelecidos nos instrumentos
de gestdo do territério para todo o concelho, e que se articule ainda com as politicas setoriais,
com a oferta de emprego e com os sistemas de mobilidade, assim criando uma intervencado
verdadeiramente sistémica e integrada.

A Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia afigura-se como um instrumento
estratégico de diagndstico, planeamento, gestdo e monitorizacdo da realidade socio-habitacional
do Concelho da Maia. Serdo objeto de especial atencdo as familias Maiatas que ndo tenham
capacidade econdmica de acesso a uma habitacdo condigna sem o apoio publico/municipal, e
para as quais se devem orientar os principais esforcos da autarquia, a implementar por si s, ou
a fazé-lo com o contributo de outras entidades publicas e privadas.

Para a execucdo com éxito da Missdo da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia
considera-se muito importante que seja desenvolvido um modelo de atuacdo que torne exequivel
e operacional a implementacdo da estratégia preconizada.

Assim, é essencial desenhar um modelo de gestdo eficiente e sustentavel, tendo como objetivo
promover o equilibrio entre a satisfacdo das caréncias habitacionais da populacdo e a necessidade
de rigor financeiro. Um modelo de gestdo que atenda a conjuntura econdémica e que fomente a
oferta de habitacdo em termos sustentaveis, tanto no setor publico como no setor privado. No
caso de edificado habitacional municipal, desde as simples intervencdes de manutencdo até as
reabilitacGes de grande dimensdo, deve haver uma rigorosa gestdo dos recursos humanos,
materiais e financeiros. Neste ambito, é fundamental que nas operacBes de reabilitacdo
habitacional e urbanistica se promovam as complementaridades e se fomentem as economias de
escala.

A Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia deve promover a coesdo territorial e
inclusdo social, consolidando um modelo de intervencdo urbano-habitacional que possibilite a
manutencdo de boas relagBes entre as pessoas e respetivos espacos residenciais, bem como a
coesdo entre a habitacdo e o territorio, de forma a respeitar o quotidiano dos habitantes em
termos de sociabilidade e de praticas de solidariedade. A reabilitacdo do edificado e as
intervencGes de reabilitagdo urbana devem prevalecer, sempre que possivel, sobre as novas
intervenc8es e novas ocupacgdes de solo, mais facilmente integrando as familias no meio urbano
e mais facilmente garantindo o acesso a bens e servicos.

Assim, deve promover-se a integracdo das novas solug¢des habitacionais na malha urbana pré-
existente, de modo a evitar-se a “guetizacdo” dos espacos socio-urbanisticos. Do ponto de vista
arquiteténico/construtivo e das acessibilidades, deve-se procurar potenciar a proximidade fisica
e social entre os antigos e 0s novos espacos habitacionais, gerando a oferta das habitagGes para
os gque dela necessitam, preferencialmente nos seus atuais locais de residéncia.
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E relevante prosseguir os esforcos para evitar a segregacdo entre a habitacdo publica e a privada
e entre os residentes recentes e os antigos, procurando assim minimizar o desenvolvimento de
tensdo social e de criminalidade nas zonas habitacionais, bem como atenuar as situacGes de
exclusdo socio-territorial de que sdo frequentemente objeto os bairros de habitacdo social. Com
0 objetivo de promover a sociabilidade, torna-se indispensdvel a criacdo de espacos de conexado
gue proporcionem coesdo e harmonia espacial, e que potenciem o convivio entre vizinhos,
desempenhando, neste sentido, o espaco publico e coletivo um papel primordial.

lgualmente, deve fomentar-se a integracdo e articulacdo da habitacdo com a rede de apoios
sociais existentes, sobretudo para que a populacdo possa beneficiar de uma oferta de apoio social
mais completa e diversificada.

Deve, ainda, ponderar-se a possibilidade de os novos empreendimentos imobilidrios e os novos
loteamentos de promocdo privada, em ambos os casos com volumes de construcdo acima das
dimensdes médias, disponibilizarem fogos e terrenos para suprir as falhas de habitacdo dos mais
desfavorecidos e que a habita¢do ndo tém acesso sem apoio.

Neste sentido, importa garantir o envolvimento da sociedade civil e a proximidade a todos os
cidaddos Maiatos, e aos empreendedores imobiliarios, no ambito da execucdo da Estratégia Local
de Habitacdo da Maia, desenvolvendo-se um processo fortemente participativo que compreenda
todos os interessados.

A elaboracdo da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia pretende dar um contributo
decisivo para melhorar as condicdes de acesso a habitacdo da populacdo, ao possibilitar, ndo sé
o diagndstico e reflexdo profunda sobre a atual situacdo, mas também, e sobretudo, o
estabelecimento de objetivos e medidas para o setor habitacional do Concelho da Maia.
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3.2. Objetivos e Medidas

Ndo obstante nas ultimas décadas ter-se assistido ao crescimento muito significativo do parque
habitacional no Concelho da Maia e ao aumento do nimero de alojamentos vagos, continuam a
verificar-se situacdes de necessidades habitacionais e de procura de habitacBes, que se
inscrevem numa légica que evidencia a necessidade de provisdo de habitacdo (sobretudo social
e de baixos custos), ndo enquadrada na oferta do mercado.

Com efeito, este défice habitacional deve-se em grande medida a uma falha de oferta de
habitacdo adequada e acessivel a determinados estratos socioecondmicos. Assim, muitas familias
véem-se excluidas do acesso a uma habitacdo condigna e a custos razoaveis, sentindo a
necessidade de procurar solucdes alternativas para o seu problema habitacional. Isto porque as
solucdes disponibilizadas no mercado habitacional ndo respondem, muitas vezes, as
possibilidades reais dos individuos e das respetivas familias.

E, pois, fundamental diminuir o desequilibrio existente entre a oferta e a procura de habitacio
em quantidade, qualidade e preco, devendo dar-se prioridade as medidas que estimulem a
promocdo da habitacdo e reabilitacdo, bem como dinamizem o mercado de arrendamento e a
habitacdo para jovens e que integrem as habitacGes devolutas no mercado.

Neste sentido, sdo elencados, no quadro seguinte, os 5 objetivos entendidos como essenciais, e
apresentadas, logo de seguida, as medidas que possibilitam alcangar esses mesmos objetivos:

Quadro 15 — Objetivos da ELH do Municipio da Maia

Objetivos

OBJETIVO 1 Garantir o Acesso de Todos a uma Habitagdo Condigna

OBIETIVO 2 Privilegiar as Intervengdes de Reabilitagdo no Parque

Habitacional
OBJETIVO 3 Dinamizar o Mercado de Arrendamento no Concelho
OBJETIVO 4 I\/Ielhora.r a Qualidade de Vida Urbana e a Coesdo
Territorial
OBJETIVO 5 Promover um Modelo de Gestdo Publica Inteligente e

Préxima dos Municipes
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Objetivo 1 - Garantir o Acesso de Todos a uma Habitacdao Condigna

Resolver as situagGes de grave caréncia habitacional ainda existentes, quer pela
degradacdo das habitacGes, quer pela incapacidade financeira para aceder ou manter-se
no alojamento

Medida 1.1 — Gerar nova oferta publica municipal, promovendo habitagdo, reabilitada ou nova,
gualitativa e quantitativamente adaptada as necessidades.

A resposta as necessidades habitacionais exige um esforco importante, para o qual devem ser
mobilizadas as capacidades municipais de promocao direta, de atuacdo em parceria com outras
entidades e de intervencdo no mercado de arrendamento. A concretizacdo destas modalidades
de intervencdo deve basear-se em principios de participacdo da populacdo abrangida, de
adaptacdo das solugdes propostas as caracteristicas dos agregados familiares, e de integracdo
social e territorial, tendo nomeadamente em conta a atual localizagdo desses agregados.

Esta medida pressupde a identificacdo dos recursos disponiveis (edificios, terrenos, capacidade
de financiamento) e da disponibilidade de participacdo de outras entidades, bem como o
estabelecimento de parcerias com estas entidades.

Medida 1.2 — Assegurar uma bolsa habitacional de prevengdo para situagdes de emergéncia,
capaz de permitir o alojamento provisério em situacGes de risco.

Os documentos legais das politicas de habitacdo em Portugal tém vindo a reconhecer a
necessidade de integrar nas estratégias de habitacdo solug¢Bes de alojamento de emergéncia, de
transicdo ou de insercdo, que respondam a situagdes de risco, abrangendo quer por exemplo, os
casos das vitimas de violéncia doméstica, da populagdo sem-abrigo ou em habitagdo precaria, ou
dos refugiados, quer também as situacdes excecionais decorrentes de catdstrofe ou desastres
naturais.

A previsdo e dimensionamento desta bolsa habitacional deve ser feita em parceria com as
diversas entidades envolvidas na resposta a essas situacdes, como a Rede Social, a Rede de Apoio
a Vitimas de Violéncia Doméstica e a Protecao Civil.

Medida 1.3 — Estabelecer um instrumento de apoio a manutengdo dos agregados no seu
alojamento, refor¢ando o papel do Fundo de Solidariedade Municipal.

O Municipio dispde ja de um instrumento de apoio temporario ao pagamento da renda e outras
despesas com a casa, que visa permitir a manuten¢do dos agregados no seu alojamento, em
situacGes de emergéncia social, definida como “situacdo de grave caréncia econdmica resultante
de insuficiéncia de rendimentos do agregado familiar, caracterizada pela impossibilidade de,
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pelos seus proprios meios, garantir a satisfacdo das necessidades basicas dos elementos que o
integram ao nivel da alimentacdo, habitacdo e salde, ou potenciadora de iminente risco social”.

Ao mesmo tempo, o diagndstico efetuado evidenciou as dificuldades de acesso ao mercado de
arrendamento para os escaldes de mais baixos rendimentos. Uma parte destas dificuldades deve
ser resolvida através de outras medidas da Estratégia Local de Habitacdo, nomeadamente as que
se relacionam com a nova oferta publica municipal e com a promocdo do arrendamento acessivel.
Pode, no entanto, justificar-se o reforco do papel do Fundo de Solidariedade Municipal como
apoio a renda de agregados de baixos rendimentos com dificuldade de acesso ou permanéncia
na habitacdo.

Medida 1.4 — Garantir, através dos instrumentos de gestdo territorial de ambito municipal, a
disponibilidade de solos e alojamentos para habitagdo acessivel e/ou de custos
controlados.

A articulacdo entre a Estratégia Local de Habitacdo e o planeamento do territério é fundamental
para a garantia das condi¢cBes de disponibilidade de terrenos e alojamentos e de integracdo
urbanistica das solugdes a desenvolver. Os instrumentos de gestdo territorial dispdem de um
conjunto de mecanismos, como os sistemas perequativos, os sistemas de incentivos e o fundo
municipal de sustentabilidade ambiental e urbanistica, que podem ser mobilizados para este fim.
A reserva, sempre que possivel, nos novos empreendimentos e nas unidades de execugdo, de
uma percentagem de terrenos e de fogos destinados a este objetivo, constitui um exemplo dessas
possibilidades.

Medida 1.5 — Promover a atualizagdo permanente do conhecimento das situacGes de grave
caréncia habitacional, bem como, para cada caso, a informacgdo e mobilizagdo das
respostas disponiveis, a partir dos Gabinetes de Atendimento Integrado Local.

O municipio dispde ja de uma estrutura de acompanhamento de proximidade — os Gabinetes de
Atendimento Integrado Local — que deve desempenhar um papel importante na Estratégia Local
de Habitacdo, quer através da identificacdo répida das situacBes de grave caréncia habitacional,
quer através da difusdo da informacdo existe sobre ofertas e procuras de habitacdo, bem como
dos instrumentos de apoio disponiveis. Neste ambito, destaque-se o importante papel que
Espaco Municipal desempenha.
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Objetivo 2 - Privilegiar as IntervencOes de Reabilitacio no Parque
Habitacional

Tornar a reabilitagdo urbana a principal forma de intervengao ao nivel do edificado, quer
na agao municipal, quer na agdo privada

Medida 2.1 — Continuar a promover a reabilitacdo do parque habitacional pertencente a Espaco
Municipal, melhorando as suas condi¢Ges de conforto e de eficiéncia energética

Dando sequéncia ao trabalho que a Espaco Municipal ja iniciou, quer de uma forma intensiva na
Urbanizacdo do Sobreiro, quer de um modo mais pontual em algumas unidades de menor
dimensdo, é importante dar continuidade e sistematizar uma politica de reabilitacdo em todos os
empreendimentos de habitacdo social do Concelho da Maia.

Intervindo ativamente na melhoria da sua imagem exterior e dos espagos comuns, e apostando-
se na melhoria da eficiéncia energética e conforto, investindo designadamente em acdes de
protecdo térmica em fachadas, coberturas e caixilharias.

De salientar que a prossecucdo de intervencdes de reabilitacdo urbana beneficia,
significativamente, da insercdo dos edificios/urbanizacdes em Areas de Reabilitacdo Urbana,
situacdo que pode ser explorada no concelho da Maia. Tendo em vista este objetivo, importa
ponderar a oportunidade de delimitar novas ARU’s ou de redefinir as ja existentes, alargando
assim o numero de proprietarios que possam vir a optar pela reabilitacdo, tirando partido das
vantagens disponibilizadas pelas ARU’s no quadro do modelo de ocupacédo definido no Municipio.

Medida 2.2 — Incentivar a reabilitagdo pelos privados do pargque habitacional do concelho,
apoiando tecnicamente proprietdrios, residentes ou senhorios para a elaboragdo
de candidaturas a programas de reabilitagdo e manutengao apoiada.

E estratégico levar até ao universo dos proprietdrios os incentivos que contribuam para a
reabilitacdo urbana. No concelho da Maia, por razdes que se centram num natural crescimento
populacional de um territério metropolitano localizado na primeira coroa da cidade do Porto,
houve nas ultimas décadas uma grande aposta na construcdo nova de cariz predominantemente
multifamiliar. Com isso, dedicou-se menos atencdo ao edificado anteriormente existente, muito
ainda com carateristicas rurais, situacdo que convém agora reverter. De facto, existem no
concelho muitos espacos edificados, construidos nas décadas de 60 e 70 do século passado, que
carecem de reabilitacdo e até de reorganizacdo territorial.

E, pois, fundamental alterar esta situacdo, criando todas as condi¢des de priorizacdo da
reabilitacdo e de motivacdo aos proprietarios. Disponibilizar um gabinete para informacdo e apoio
na componente administrativa das candidaturas as diversas linhas de financiamento do IHRU é
um caminho, tal como é vital que se criem outras linhas de acdo mais imediatas.
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Por exemplo, promover um departamento municipal, apetrechado em termos de recursos
humanos e agil na apreciacdo técnica e administrativa que dé prioridade ao licenciamento de
obras de reabilitacdo sobre as obras de construcdo nova. Por outro lado, e com autorizacdo da
Assembleia Municipal, criar condi¢cdes para reduzir as taxas de licenciamento para as obras de
reabilitacdo do edificado, em especial as destinadas a arrendamento, e atribuir taxas de IMI
atrativas para quem reabilita e arrenda.

Por fim, estabelecer parcerias tendo em vista o apoio aos privados, proprietarios e inquilinos no
acesso facilitado e a custo mais reduzido ou a custo zero a materiais de construcdo, bem como
facilitar, por aumento da informacdo disponivel, o acesso aos servicos de projetistas e
empreiteiros, criando uma plataforma ou um programa especifico de inscricdo ao nivel da oferta
e de consulta ao nivel da procura.

Medida 2.3 — Sistematizar vistorias ao estado de conservagdo do edificado, com notificagao aos
proprietarios para a necessidade de obras de manutencdo e, quando
imprescindivel, realizacdo de obras coercivas.

A autarquia poderd, também, criar uma equipa técnica capacitada para intensificar a realizacdo
espontanea, ou por reacdo a pedidos dos inquilinos, de inspecdes e vistorias a edificios
habitacionais arrendados, de modo a conhecer melhor a necessidade de realizacdo de obras de
conservacdo. Consequentemente, assim que se tenha concluido haver lugar as referidas obras, e
caso nao seja respeitada a notificacdo do Municipio, podera haver condi¢es de intervencdo
coerciva.

Medida 2.4 — Decidir sobre a venda ou arrendamento for¢ado ao abrigo da legislagdo aplicavel,
mormente do Regime Juridico da Reabilitagdo Urbana.

Em edificios devolutos integrados em ARU, com ORU aprovada, pode ainda o Municipio da Maia
deliberar sobre a obrigatoriedade dos proprietdrios neles intervirem, reabilitando-os, e, se tal ndo
se verificar, deliberar a utilizacdo do estatuto legal da venda ou do arrendamento forcado, mesmo
gue, nestes casos, se assuma como Dono de Obra para a intervencdo nos edificios ou fogos,
ressarcindo-se através da cobranca total, ou eventualmente, parcial das rendas.

Medida 2.5 — Procurar que o patriménio ndo habitacional devoluto do Estado e de outras
entidades seja reconvertido, reabilitado e disponibilizado para habitagdo.

Através da acdo politica de descentralizacdo do Estado, pode a propriedade publica estatal
devoluta ser entregue aos Municipios. Se for esse o caso, o0 Municipio da Maia pode requerer a
tomada de posse de edificios ou fogos e neles intervir, adaptando-os a funcdo habitacional para
arrendamento acessivel.
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Por outro lado, em articulagdo com outras instituicdes do 32 Setor, o Municipio pode também
incentivar o desenvolvimento de projetos de habitacdo acessivel a serem promovidas pelos
proprietdrios, ou estabelecer parcerias em que a prépria autarquia intervenha diretamente na
obra em propriedades de outros proprietarios, ressarcindo-se do investimento através da
cobranca total, ou eventualmente, parcial das rendas.

Objetivo 3 - Dinamizar o Mercado de Arrendamento no Concelho

Fomentar uma alternativa a compra de habitagdo, através do desenvolvimento de novas
formas de habitacdo acessivel

Medida 3.1 — Incentivar a participacdo do Estado, do municipio, das cooperativas e das IPSS no
mercado de arrendamento acessivel.

O diagndstico efetuado sublinhou a alteracdo nas condicBes de acesso a habitacdo e, nesse
contexto, a importancia do refor¢co do arrendamento. Este objetivo geral requer a mobilizacdo
dos varios instrumentos existentes associados ao conceito de arrendamento acessivel. A
mobilizacdo, para esse fim, da maior diversidade possivel de agentes é um elemento estratégico
gue pode permitir um desenvolvimento mais consistente de um setor de arrendamento acessivel.

A utilizacdo do patriménio do Estado, do municipio e das IPSS, devoluto e reabilitado, para o
arrendamento acessivel é, neste contexto, um primeiro passo nessa direcdo, que pressupde a
identificacdo dos recursos dessas entidades ja disponiveis.

Medida 3.2 — Incentivar a colocagdo de fogos devolutos privados no mercado de arrendamento,
utilizando medidas fiscais e de promogdo da seguranca no arrendamento.

Instrumentos municipais como a redugdo ou isen¢do de impostos e taxas municipais podem ser
utilizados de forma articulada para promover a dinamiza¢do do mercado de arrendamento e o
aumento da oferta de alojamentos disponiveis e, ao mesmo tempo, para promover a melhor
utilizacdo dos recursos habitacionais existentes, reduzindo o nimero de alojamentos vagos.

A capacidade, por parte do municipio, de intermediacdo entre procuras e ofertas de alojamento
constitui um elemento de refor¢o da seguranca nas relacdes de arrendamento.

Medida 3.3 — Criar uma bolsa de alojamentos disponiveis para o mercado de arrendamento
acessivel.

A dinamizacdo do mercado de arrendamento passa, também, pela difusdo da informacao sobre
a oferta de alojamentos mobilizaveis pelos programas de arrendamento acessivel. Nesse sentido,
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deve ser promovida a constituicdo de uma bolsa de alojamentos disponiveis e de um portal de
informacdo sobre o arrendamento acessivel no Municipio da Maia.

Medida 3.4 — Promover solugGes habitacionais adaptadas a novas necessidades (dos jovens, dos
estudantes universitarios, dos idosos, das pessoas isoladas).

O conhecimento existente permite sublinhar a importancia da diversidade e da transformacéao
das estruturas familiares. E, por isso, estratégica a capacidade de adaptacdo do sistema
habitacional a necessidades emergentes associadas a essas transformacdes. Conceitos como
“unidade residencial” e “habitacdo colaborativa” tém sido utilizados para descrever algumas das
experiéncias de promocdo de novos modelos habitacionais. A Estratégia Local de Habitacdo
afirma, por isso, o objetivo de valorizacdo da diversidade de solucGes e escolhas habitacionais.

No caso da Maia, essa diversidade passa, também, pela problemdatica da residéncia dos
estudantes universitarios, quer na proximidade do Pélo da Asprela, quer na envolvente do ISMAI.

A concretizacdo destas solucdes deve ser tida em conta na aplicacdo dos varios instrumentos e
programas de intervencdo existentes.

Objetivo 4 - Melhorar a Qualidade de Vida Urbana e a Coesao Territorial

Utilizar a intervengdo no setor habitacional para beneficiar o concelho

Medida 4.1 — Promover a inclusdo social e a melhoria de vida das familias.

A intervenc¢do no setor habitacional deve permitir melhorar a qualidade de vida das familias do
concelho, nomeadamente pelo acesso condigno a habitagdo e pelo incremento das condi¢des de
conforto dos alojamentos.

Numa ldgica inclusiva, devem promover-se iniciativas de discriminagdo positiva para as familias
mais fragilizadas e carenciadas (por exemplo, através do apoio ao empreendedorismo social, a
participacdo civica e ao envelhecimento ativo ou, ainda, apadrinhando uma rede de residéncias
assistidas que acompanhe pessoas isoladas ou com capacidades funcionais reduzidas).

De forma paralela e simultanea, é desejdvel desenvolver atividades culturais, desportivas e
outras, em parceria com entidades e associacGes locais que dinamizem as coletividades e
fomentem a convivéncia e o usufruto do espaco publico.
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Medida 4.2 — Potenciar a integragao territorial e as oportunidades de escolha habitacional.

Importa criar no concelho da Maia solugBes habitacionais diversificadas e flexiveis que se
adaptem as diferentes necessidades das familias, e que estejam bem integradas na malha urbana.
Entende-se como muito benéfico em termos de integracdo territorial proporcionar as familias
alguma possibilidade de escolha da sua habitacdo no que se refere a localizacdo, tipologia
construtiva e custo associado.

Estas solucGes devem compreender, igualmente, o apoio a construcdo de equipamentos
desportivos e culturais, bem como de espacos verdes, de lazer e recreio nas proximidades das
zonas de habitacdo social.

Medida 4.3 — Apostar na diversidade tipoldgica das habita¢des e no mix funcional.

Nas solucdes habitacionais a implementar, quer sejam baseadas em constru¢do nova ou na
reabilitacdo de fogos, devem disponibilizar-se diferentes tipologias, tanto em dimensdo (embora
com predominéancia das pequenas tipologias, T1 e T2), como na compartimentacdo dos espacos
interiores.

Deve procurar-se articular e complementar espacialmente a funcdo habitacional com outras
funcbes, nomeadamente associadas ao emprego e a educac¢do, promovendo-se a mescla de
fungBes e, assim, reduzindo-se a necessidade de deslocagBes casa-trabalho e casa-escola em
veiculo automoével.

Medida 4.4 — Privilegiar a construgdo/reabilitacio de pequenos nucleos de habitagdo social (em
vez de grandes concentragdes), dispersos e integrados no tecido urbano.

A concentracdo espacial de habitacdo social, frequentemente envolvendo familias com
problemas, aumenta a possibilidade de discriminagdo e segregacdo social e, inclusivamente, o
potencial de conflitos e marginalidade, o que pode conduzir a criacdo de verdadeiros “guetos”
territoriais.

Em sentido contrario, considera-se que a opcdo pela construcdo/reabilitagio de pequenos
nucleos de habitacdo social dispersos pelo tecido urbano, facilita a integracdo das familias a
alojar, incrementando os lacos de solidariedade e de coesao territorial.
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Obijetivo 5 - Promover um Modelo de Gestdo Publica Inteligente e Proxima
dos Municipes

Oferecer uma resposta célere e eficaz as necessidades habitacionais, envolvendo toda a
Comunidade Local

Medida 5.1 — Criacdo e implementacdo de novas praticas de participacdo propositiva dos
cidaddos nos processos de planeamento e decisdo na habitacdo e reabilitacdo
urbana.

A participacdo dos cidaddos nos processos de tomada de decisdo relacionados com a habitacdo
e reabilitacdo urbana é, cada vez mais, recomendada e encorajada por parte das entidades
publicas.

Basicamente, trata-se de uma nova abordagem a captacdo do interesse e mobilizacdo da
populacdo para a resolucdo dos problemas que Ihe dizem diretamente respeito e para os quais
urge encontrar solucGes eficazes, sustentaveis e inclusivas.

E nesse sentido que as melhores préticas, nacionais e europeias, aconselham a um envolvimento
real e efetivo dos cidaddos na criacdo das melhores condi¢cGes habitacionais, assim como na
gestdo da vida em comunidade.

No caso em concreto do Municipio da Maia, essa pratica ja vigora hd muito tempo, contudo, o
gue se preconiza com esta medida é o reforgo dessas boas experiéncias, com novos métodos e
novas abordagens que sejam capazes de prosseguir o didlogo e a proximidade entre as entidades
publicas responsaveis pela gestdo do patrimdénio habitacional municipal, neste caso a Espaco
Municipal e a populagdo, de modo a corresponder, cada vez mais e melhor, aos seus anseios e
expectativas.

Esta medida pode, e deve, ser entendida como um novo caminho a percorrer no sentido da
partilha de responsabilidades e de envolvimento de todos na construcdo do seu futuro comum.

Num quadro de reconhecimento e assuncdo de que os recursos financeiros publicos sdo finitos e
devem ser geridos com transparéncia e muita equidade, as entidades publicas, de ambito local,
regional ou nacional, as entidades privadas, o 39 Setor, as cooperativas de habitacdo, as
associacdes de moradores e os cidaddaos em geral, todos devem ser convocados para esta
mobilizacdo de interesses e de vontades na partilha de informacdo, na analise e discussdo dos
problemas comuns e na identificacdo das melhores solucGes que possam ser exequiveis.
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Medida 5.2 — Potenciar o apoio e colaboragdo com as associagcdes de moradores e as cooperativas
de habitagdo.

As associacGes de moradores e/ou as cooperativas de habitacdo sdo, porventura, as entidades
que estdo mais proximas e que melhor saberdo interpretar o sentimento, as preocupacdes e os
anseios dos cidadaos, no que diz respeito ao sector habitacional.

Assim sendo, as entidades publicas poderdo ter aqui mais do que simples parceiros para a
prossecucdo da sua missdo de promocdo de habitacdo e gestdo do parque habitacional publico.
As associacdes de moradores e/ou as cooperativas de habitacdo podem ser verdadeiros aliados,
por exemplo, na organizacdo, informacdo, comunicacdo e acompanhamento do inquilinato
municipal.

Esta medida preconiza a intensificacdo e o reforco das formas de colaboracdo e cooperacdo entre
entidades publicas e as associa¢gdes de moradores e/ou as cooperativas de habita¢do, de forma a
potenciar o relacionamento e a proximidade na gestdo do parque habitacional publico.

Medida 5.3 — Apoiar, institucional e juridicamente, os residentes em situagdo de incumprimento
de empréstimo bancdrio habitacional.

Infelizmente, as situagBes de incumprimento das responsabilidades financeiras junto das
entidades bancarias, por parte das familias e dos cidaddos sdao muito frequentes, para mais em
periodos conjunturais de crise econémica, como aquela que o nosso Pais atravessou ainda ha
poucos anos atras.

Nestas situacdes, toda o apoio, institucional e juridico, é sempre bem-vindo e pode contribuir
para atenuar, ou mesmo resolver, esses problemas verdadeiramente dramaticos que, em muitas
situacGes, resultam na perda definitiva da habitacdo por parte dos agregados familiares.

Esta medida recomenda o estabelecimento de parcerias, por exemplo, com a DECO ou com
outras associacGes de defesa do consumidor, que possam apoiar as familias e os cidaddos neste
tipo de situacdes.

Medida 5.4 — Promogdo de a¢Bes e campanhas de sensibilizagdo para uma boa utilizagdo da
habitagdo, dos equipamentos e do espaco publico nos bairros municipais.

A utilizacdo da habitagdo por parte dos seus residentes nem sempre ocorre da melhor forma,
sobretudo em situacBes de arrendamento em que, muitas vezes, ndo existe um sentimento
efetivo de pertenca desse espaco. Daqui resulta uma progressiva deteriora¢do das condicdes
habitacionais do préprio imdvel que em nada beneficia o seu estado de conservacdo a médio e
longo prazo.
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O mesmo se poderd dizer dos equipamentos e espacos exteriores aos empreendimentos
habitacionais de propriedade ou criacdo publica que, frequentemente, sdo alvo de atos de
simples negligéncia, de danificacdo casual ou até de puro vandalismo.

A presente medida incentiva o refor¢o da pedagogia civica e do incremento da responsabilizacdo
dos cidaddos na defesa e preservacdo do patriménio que usufruem, nomeadamente, através da
realizacdo de acGes e campanhas de sensibilizacdo para uma boa utilizacdo da habitacdo e
equipamentos publicos.

De igual modo, e complementarmente, preconiza-se a elaboragdo de cadernos de encargos tipo
e de manuais de boas praticas direcionados para intervengBes municipais e privadas de
reabilitacdo nos fogos e nos edificios e sua disponibilizagdo a populagdo.

Medida 5.5 — Criagcdo de um Observatério Local de Habitacdo do Concelho da Maia.

Tendo em vista um maior envolvimento e participacdo da populagdo no setor da habitacdo e
reabilitacdo urbana, é fundamental que possa existir informacdo atualizada e disponibilizada de
forma regular, de modo a captar o interesse e a motivacao dos cidaddos na gestdo do patrimonio
edificado da sua localidade ou municipio.

A criacdo do Observatério Local de Habitacdo do Concelho da Maia vai ao encontro desse objetivo
e pode constituir-se como uma plataforma de recolha, producdo, analise e disponibilizacdo de
informacdo relacionada com o parque habitacional do municipio, assegurando o bom
funcionamento dos mecanismos de acompanhamento, monitorizacdo e avaliacdo das politicas
locais de habitacdo e de reabilitacdo urbana (que sdo apresentados mais a frente no capitulo
referente ao Modelo de Governagdo) e que sdo essenciais para a melhoria dos processos de
gestdo dos projetos e do apoio a tomada de decises.

O Observatério Local de Habitacdo do Concelho da Maia deve estar articulado e promover uma
colaboracdo proficua com o Observatério Nacional do IHRU.

Em suma, e depois da apresentacdo deste vasto conjunto de objetivos e medidas que sustentam
a Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia, estima-se que o seu desenvolvimento em
projetos e acdes possa ocorrer numa segunda parte deste trabalho, na qual se prevé a
programacdo estratégica das oportunidades de financiamento, no ambito de outros
instrumentos previstos na “Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo”, assim como a
calendarizacdo de agdes, a identificacdo dos atores publicos e privados a envolver e as
modalidades de cooperacdo a promover e que, fundamentalmente, consubstanciam um ambito
mais alargado e integrador do que aquele que agora se apresenta.

44




CAMARA MUNICIPAL

Estratégia Local de Habitagdo
do Municipio da Maia

3.3. Articulagao com outras Politicas Territoriais e Setoriais

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) para o Municipio da Maia ndo vive de per si, tendo de estar
articulada com outros instrumentos de gestdo territorial e com projetos e investimentos
envolventes de forma a ser sustentdvel, constituindo-se como um pilar da coesdo social e
territorial e um fator de resiliéncia dos agregados familiares face as adversidades.

Neste contexto, a elaboracdo da ELH implica a necessidade de compreender o impacto ao nivel
do ordenamento do territdrio, procurando avaliar, em cada momento, qual a vantagem de uma
dada opcdo territorial em detrimento de outra, em particular em varidveis relevantes como sejam
as acessibilidades, o emprego ou a demografia.

Por outro lado, ndo basta criar, aleatoriamente, conjuntos coesos de edificios de habitacdo social
no territorio, se as relagdes fisicas e funcionais dessas urbaniza¢cdes com a sua envolvente sdo
reduzidas ou até nulas. Tal como poderd ndo ser muito correto, decidir pela construcdo de novos
edificios com todos os custos que lhe estdo associados, se existirem edificios ou até nucleos
edificados que podem ser reabilitados, reconvertidos e regenerados para receber familias
carentes de uma habitacdo condigna.

A promocdo de habitacdo de cariz social exige, acima de tudo, uma forte aposta na integracdo
com o meio envolvente, quer para favorecer a sociabilidade, quer para gerar um universo
econdmico-financeiro que possa ajudar as familias carenciadas. A facilidade no acesso a servicos
de ordem assistencial ou de ordem educativa, bem assim a proximidade a oferta comercial que
permita superar as necessidades do quotidiano, sdo fundamentais para uma melhor qualidade
de vida, pelo que a localiza¢do e integracdo da habitagao social sdo aspetos muito importantes a
considerar.

E, por estas raz&es, que a miss3o, a estratégica e a forma de implementacdo da ELH tém de estar
em sintonia com os outros instrumentos estratégicos de desenvolvimento municipal. S6 assim é
possivel ter éxito na resolugdo das caréncias habitacionais no concelho da Maia.

Desde logo, ao nivel do ordenamento do territério, a interagdo com o Plano Diretor Municipal
(PDM) é crucial.

O PDM da Maia, em vigor, foi publicado a 26 de janeiro de 2009, tendo sido alvo de uma 12 revisdo
em julho de 2013 e de uma adaptacdo ao Regime Excecional de Regularizacdo das Atividades
Econdmicas, em 2017. Neste momento, esta a decorrer a 22 revisdo, estando prevista a sua
conclusdo para junho de 2020.

O objetivo desta revisdo, mais do que pbér em causa as linhas orientadoras que tém vindo a ser
seguidas, é responder a evolucdo das condi¢des ambientais, econdmicas, sociais e culturais que
foram surgindo no Concelho. Na revisdo sdo tidas em consideracdo as conclusdes que se foram
retirando da monitorizacdo realizada através dos sucessivos Relatérios sobre o Estado do
Ordenamento do Territorio (REQT), bem assim como é cumprido o novo enquadramento legal
relativo ao regime de solos e a atividade de planeamento, designadamente revendo os critérios
de classificacdo e reclassificacdo do solo em solo rustico e solo urbano, anulando a categoria de
solo urbanizavel.
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Deste modo, a Camara Municipal da Maia visa atingir a coesdo territorial e a correta classificacao
do solo, invertendo uma tendéncia de transformacdo excessiva do solo rural em solo urbano,
contrariando a especulacdo, o crescimento excessivo dos perimetros urbanos e o aumento
incontrolado dos precos do imobilidrio através da alteracdo do estatuto juridico do solo, o que
ainda induz custos avultados diretos na construcdo de infraestruturas e indiretos na mobilidade
e menos eficaz acessibilidade as facilities.

Decorre dos principios subjacentes a revisdao do PDM esta mesma situacgdo, pelo que se destacam
algumas das premissas dos termos de referéncia dessa tarefa:

. Adaptacdo do Plano a legislacdo especifica aprovada posteriormente a sua entrada em
vigor, designadamente a nova Lei de Bases da Politica Publica de Solos, de
Ordenamento do Territério e de Urbanismo (LBSOTU), Lei n.2 31/2014, de 30 de maio,
ao Regime Juridico dos Instrumentos de Gestdo Territorial, publicado pelo Decreto-lei
n.2 80/2015, de 14 de maio, e de demais legislacdo complementar, designadamente o
Decreto Regulamentar n.2 15/2015, de 19 de agosto, que estabelece critérios de
classificacdo e reclassificacdo do solo, bem como de critérios de qualificacdo e das
categorias do solo rustico e do solo urbano;

. Priorizacdo de acBes no espaco urbano baseadas em principios de reabilitacdo,
regeneracdo, colmatacdo, diversificacdo funcional e flexibilizacdo regulamentar,
desenvolvendo e executando a estratégia municipal para a reabilitacdo urbana, baseada
na Estratégia Nacional para a Habitacdo e Reabilitacdo;

. Priorizacdo de a¢Bes no espacgo rustico, de valorizacdo ambiental, paisagistica e de
biodiversidade, de utilizacdo do solo de acordo com a sua natureza e aptiddo,
assumindo particular importancia a Politica Nacional de Arquitetura e Paisagem;

. Promocdo de uma mobilidade diversificada, por alternativas sustentdveis ao transporte
individual, desenvolvimento da rede de transportes publicos coletivos, da rede ciclavel
e pedonal, desenvolvendo o Plano Municipal de Mobilidade Sustentdvel e
Acessibilidade para Todos;

. Otimizacdo da rede vidria existente, baseando as novas propostas em principios de
colmatacdo e de otimizacdo;

. Ajustar o Plano a atual conjuntura econémico-social, considerando ainda os seus niveis
de execucdo, e ajustando-o a evolucdo da dindmica demograéfica, socioecondmica e
urbanisticas recentes;

Outra questdo que decorre das intencbes de planeamento do Municipio, monitorizando o
passado e estipulando linhas de atuacdo futuras, centra-se nos Objetivos do Modelo Territorial
que sdo avaliados no REOT de Julho de 2018, destacam-se os que se entendem aplicaveis ao
processo em curso para a ELH:
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MT_02 - Consolidagdo da Cidade, incrementando um modelo de concentragdo
descentralizada, assumindo a Cidade da Maia como principal centro urbano do
Concelho e estruturando uma rede articulada de centros urbanos de segunda ordem,
crescentemente polarizados — ou seja, estabelecer uma légica de ordenamento global
do territério que, para além de outros polos de vocagcdo claramente mais local, se
organize numa rede principal de centros urbanos em que a cabeca é a Cidade da Maia
e, num segundo nivel, surjam Aguas Santas/Pedroucos, Vila Nova da Telha/Moreira e
Castélo da Maia, onde a robustez do perfil urbano deve ser superior, a qualidade e
concentracdo em termos de equipamentos e infraestruturas mais forte e de onde se
consegue irrigar servicos aos hinterlands.

Figura 8 — Rede Urbana
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Fonte: Relatério do PDM — Dezembro 2008

MT_04 — Contencgdo de novas frentes urbanas desarticuladas das existentes, numa ética
de coesdo dos aglomerados urbanos — ou seja, o intuito é apostar no “construir no
construido”, densificando os perimetros urbanos e contrariando a dispersdo de novas
urbanizacGes desgarradas.
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Também no ambito do REOT, mas no que se relaciona com os Objetivos para o Ambiente Urbano,
realca-se o seguinte:

AU _01 — Melhoria da qualidade do ambiente urbano, nomeadamente pelo acréscimo
da mobilidade, pela dotagdo e eficiéncia dos equipamentos urbanos, pela salvaguarda
e valorizacdo dos elementos naturais — ou seja, dando importdncia a uma mobilidade
sustentdvel e suportada por transportes mais ecoldgicos e ajustados ao planeamento
territorial. Também apostando na melhoria da oferta e do servico dos equipamentos
publicos, na sua relagdo direta com a comunidade.

AU 02 — Melhoria dos sistemas de transportes, dando preferéncia aos modos
ambientalmente sustentaveis, aumentando a mobilidade interna do concelho e
incrementando a melhoria da qualidade de vida pela reducdo do ruido ambiente — ou
seja, tendo como preocupacdo a implementacdo de modos suaves de transporte, e de
matriz publica, articulados em rede entre si, e ligando os centros urbanos e estes com
os polos empresariais, assim facilitando ligacGes casa-trabalho.

AU _05 — Rentabilizacdo das estruturas e infraestruturas existentes e aposta na
reabilitagdo e regeneragdo urbana — ou seja, abandonando uma pratica de dispersdo e
optando pela consolidacdo dos espacos urbanizados, conservando e recriando vida nas
estruturas edificadas. Estd também em curso uma opcdo de delimitacdo de Areas de
Reabilitacdo Urbana (ARU), situacdo que sinaliza uma orientacdo politica a par de criar
maiores facilidades em termos de intervencdo dos privados na recuperacdo do
edificado existente, e permite a uma entidade gestora que decorra de Operacao de
Reabilitacdo Urbana (ORU), usar instrumentos como a expropriacdo, e venda e a
arrendamento forcados.

Pelo exposto acima e em termos de conclusao e de alinhamento de contributos para a solucdo
do problema habitacional no Concelho da Maia, evidencia-se o seguinte:

A maior aposta ao nivel da oferta de habitacdo que contribua para a resolugdo das
caréncias deve acontecer, preferencialmente, ao nivel da Cidade da Maia e ao nivel dos
centros urbanos de segunda ordem, assim criando melhores condicbes de acesso a
servicos e equipamentos de utilizacdo coletiva das populacBes a realojar. £, igualmente,
nesta rede de centros urbanos que as necessidades habitacionais, como ja visto, sdo
mais significativas, pelo que com esta opcdo, responde-se as solicitacdes mais
expressivas, minimizando-se a deslocalizacdo de familias de um territério municipal
para outro (ver Figura 9);
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Figura 9 — Rede Urbana Preferencial
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Outra premissa a ter em conta na ponderagdao em termos de distribuicdo territorial da
ELH da Maia, é a aposta na ocupagdo de solo urbano e a preferéncia, sempre que
possivel, por que se intervenha em edificios ja existentes, ou seja apostando na
reabilitagdo urbana, e na reabilitagdo do edificado pré-existente, em detrimento da
urbanizacdo de solos desgarrados ou fora dos perimetros urbanos e evitando, caso seja
possivel, apostar em construcdo nova;

Também a inser¢do das unidades habitacionais nos intersticios das malhas urbanas
consolidadas e a defini¢do de unidades de dimensdao média ou reduzida, garante mais
facil entrosamento dos novos agregados na sua vizinhanga, minorando situacGes de
exclusdo social e agilizando os modelos de gestdo do parque habitacional;
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A delimitagdo de ARU’s ou a redefinicdo das ja existentes, integrando o maior nimero
possivel de edificado devoluto, serd uma ferramenta importante tendo em vista facilitar
a sua reabilitacdo apoiada pelos beneficios fiscais existentes e uma forma de atrair
investimento privado para um dominio de politica que, tradicionalmente, se fica pela
intervencdo publica (ver Figura 10);

Figura 10 — ARU’s existentes
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Outro fator a ter em conta reside em dar énfase a mobilidade sustentdvel e a redugdo
de deslocagbes casa-trabalho, procurando criar oferta na proximidade de dreas
empresariais ou de concentracdo de emprego, e ainda na proximidade de vias e dos
canais de transportes publicos (ver Figura 11 e 12);

Figura 11 — Rede Viaria
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Figura 12 — Rede de Transportes
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Um aspeto que podera ainda ser tido em consideracdo em sede de revisdo do PDM e a
implementar no ambito de outros instrumentos de planeamento de maior escala, de
loteamentos ou de projetos de edificagcdo equiparados a operacdes de loteamento,
tendo em vista a “(...) correcdo dos desequilibrios do mercado urbanistico”, é a
regulacdo de cedéncias de terrenos e/ou fogos destinados a “(...) promog¢do do mercado
de arrendamento por via da criagdo de uma bolsa de oferta de base municipal”, no
ambito da Redistribuicdo de beneficios e encargos, como preveem as alineas e) e f), do
artigo 1762 do Decreto-lei n2 80/2015 de 14 de maio. Neste contexto, pode o Municipio
regrar como deve ser compensado a este nivel, passando a dispor de um patriménio
destinado a arrendamento acessivel destinado, ora a familias mais carenciadas, ou
aqueles que ndo o sendo, ndo conseguem também resolver o seu problema de
habitacdo no mercado imobilidrio normal.
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3.4. Modelo de Governagao

3.4.1. Modelo de Gestdo e Organizagao

De acordo com o diploma legal que institui a “Nova Geracdo de Politicas de Habitac3o”>, os

desafios que a politica de habitacdo e reabilitacdo enfrenta, na atualidade, implicam uma
mudanca na forma tradicional de conceber e implementar as politicas publicas, exigindo uma
nova abordagem que passa por uma forte cooperacdo horizontal (entre politicas e organismos
setoriais), vertical (entre a administracdo central, regional e locais) e entre os setores publico,
privado e cooperativo, bem como uma grande proximidade aos cidaddos.

Esta nova abordagem preconiza a ado¢do de um modelo de governanga multinivel, integrado e
participativo, que seja capaz de garantir que a politica publica de habitacdo, tendo ambito
nacional, tem uma expressdo local e respostas diferenciadas e integradas para os problemas
especificos, quer dos agregados familiares quer dos territdrios, operacionalizadas em articulagdo
com outras politicas setoriais e em estreita cooperac¢do, envolvendo as autarquias, entidades e
comunidades locais.

Em complementaridade, também se preconiza uma politica proativa, com base em informacdo e
conhecimento partilhado e na monitorizacdo e avaliacdo de resultados. Tudo isto, de modo a
assegurar a disponibilizacdo, regular e de facil acesso, de informacdo rigorosa sobre precos e
acessibilidade no mercado da habitacdo, que permita uma atitude preventiva face a dinamicas
presentes no territdrio, apoiar a criacdo e adequacdo dos instrumentos de politica publica aos
desafios em presenca, avaliar a sua implementacdo e resultados, apoiar os cidaddos nas suas
decisGes e funcionar como fator de regulacdo do mercado.

E, pois, neste quadro de orientacdo global que se deve delinear o modelo de governacdo local
para a implementacdo e gestdo da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia que, por
sua vez, seja capaz de potenciar a frutuosa experiéncia do municipio neste dominio ao longo de
mais de duas décadas, como também, de privilegiar uma nova abordagem de articulagdo e
envolvimento dos diferentes atores do territério com interesse no desenvolvimento integrado do
municipio e com particular enfoque nas questdes ligadas a habitacdo e reabilitagdo.

Neste contexto, preconiza-se a ado¢do de um modelo de governagdo que seja capaz de:

— Promover abordagens integradas na implementacdo das politicas publicas de habitacdo
e na gestdo do parque habitacional do concelho da Maia, assegurando a passagem
progressiva de uma politica centrada na oferta publica de habitacdo para os mais
carenciados para uma politica orientada para o acesso universal a uma habitacdo
adequada;

— Apoiar as parcerias e a cooperacao entre diferentes atores e instituicdes, encorajando o
desenvolvimento de modelos e instrumentos que promovam o acesso a uma ampla gama

> Resolucdo do Concelho de Ministros n? 50-A/2018, de 2 de Maio de 2018
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de opcbes habitacionais sustentaveis e economicamente acessiveis a cidaddos com
diferentes niveis de rendimento, incluindo arrendamento;

— Estimular a implementacdo de programas de desenvolvimento urbano que tenham no
seu centro as pessoas e as suas necessidades habitacionais, dando prioridade a solucdes
habitacionais bem localizadas e bem distribuidas, a fim de evitar a producao em massa
de habitagGes periféricas e isoladas, desconectadas dos sistemas urbanos,
independentemente do segmento econdmico e social para o qual sdo desenvolvidas;

— Desenvolver esforcos de coordenacdo e a procura de complementaridades entre os
diferentes intervenientes, procurando uma confluéncia de interesses entre as varias
acGes de iniciativa publica e de iniciativa privada, de modo a garantir a coeréncia e a
articulacdo com a estratégia de desenvolvimento urbano definida a escala municipal;

— Promover a participacdo da comunidade, promovendo o seu envolvimento e
responsabilizacdo na tomada de decisBes, com o objetivo de gerar maior eficacia das
politicas publicas.

O modelo de governacdo deverd assentar, desta forma, em parcerias locais e institucionais que
sejam capazes de promover a articulacdo entre atores publicos e privados, gerando sinergias,
potenciando complementaridades e alavancando o investimento privado no territério.

Deste modo, sugere-se a ado¢do de um Modelo de Governacgdo assente em dois niveis de gestdo:

e Gestdo Politica e Estratégica

e Gestdo Técnica e Operacional

O nivel da Gestdo Politica e Estratégica devera assumir as fun¢des de coordenagdo de nivel
superior, articulando as a¢des no quadro da Estratégia Local de Habitagdo do Municipio da Maia
com outras a¢Ges de desenvolvimento social e de melhoria das condi¢des urbanisticas (tanto em
infraestruturas, como em servicos), assim como com o leque de atividades empreendidas por
outras instituicGes com intervencdo nas areas do social, cultural, desportivo e habitacional, de
ambito local.

Neste ponto em particular, sera relevante garantir uma boa articulacdo com o IHRU — Instituto
da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, enquanto entidade responsavel por interven¢des no
guadro nacional e regional, assim como com outras entidades responsdveis por assegurar o
financiamento no dmbito do setor da habitacdo e reabilitacdo urbana.

Este nivel podera, também, ser apoiado por um dérgdo de caracter consultivo que envolva e
mobilize diferentes instituicGes de ambito nacional, regional e, muito em especial, instituicGes e
agentes locais com interesse no desenvolvimento do municipio, nomeadamente, dos setores
publico, privado, cooperativo e da economia social.
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Alids, no &mbito da nova Lei de Bases da Habitac30°, estd prevista a possibilidade de os Municipios
poderem constituir Conselhos Locais de Habitacdo, com funcBes consultivas e cuja composicao e
funcionamento deverdo ser aprovados pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara
Municipal.

Por sua vez, o nivel da Gestdo Técnica e Operacional deverd assegurar aimplementacdo das acdes
propostas, assumindo um papel fundamental na informacdo, a todo o momento, e no apoio a
tomada de decisdo politica para a satisfacdo de compromissos de gestdo e monitorizagdo. A este
nivel operacional seria exigida a implementacdo das orienta¢cdes no nivel superior, assim como a
gestdo corrente e o relacionamento com todos os agentes locais que interajam neste dominio da
habitacdo e reabilitacdo.

Assim, ndo sé por todo o seu longo historial acumulado ao longo de 25 anos de atividade, como
também pela sua capacidade interna alicercada em recursos humanos experientes e bem
preparados, estamos em crer que a ESPACO MUNICIPAL - Renovacdo Urbana e Gestdo do
Patrimoénio, E.M., S.A. poderia assegurar convenientemente o nivel de Gestdo Técnica e
Operacional para a implementacdo e gestdo da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da
Maia.

Recorde-se que a Espaco Municipal enquadra-se numa politica integrada de desenvolvimento do
Concelho da Maia, e traduz o esfor¢o, o empenhamento e o entusiasmo que a Camara Municipal
da Maia tem vindo a dedicar nas ultimas décadas ao setor da habitacdo, a promocdo da coesdo
social, nas suas diversas vertentes, afetando a estas dreas uma parcela muito significativa do
investimento municipal global.

Nos termos dos Estatutos em vigor, a Espaco Municipal tem por objeto “a promog¢éo de habitagdo
social, a execugdo ou participagéo em agdes de renovacgdo urbana e de requalificacéo urbanistica,
bem como a reabilitacdo e a gestéo urbana, social e financeira de todas as fracbes e imdveis que
a Empresa detenha em regime de propriedade plena ou cuja administragdo lhe seja conferida por
outras entidades”.

A sua missdo corresponde, assim, em geral, a gestdo do patrimdnio de habitacdo do Concelho da
Maia, incluindo a atribuicdo de alojamentos, e a promogcédo de a¢des de renovacdo urbana, numa
perspetiva de servico publico e de melhoria da qualidade de vida da populacéo.

Da panoplia de atividades desenvolvidas pela empresa, sdo de destacar:

1. O levantamento das necessidades habitacionais do Municipio da Maia e a elaboracdo de
estudos e projetos para a sua satisfacdo;

2. Avendaou arrendamento, mediante ajuste direto, concurso ou licitacdo, dos iméveis de
que disponha, funcionando como critério prevalecente da sua atribuicdo, quando se trate
de habitacdo social, as necessidades habitacionais dos concorrentes;

6 Ver Artigo 242 da Lei n© 83/2019, de 3 de Setembro.
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3. Aadministracdo do parque habitacional do Concelho da Maia, definindo as condigGes da
sua utilizagdo, assegurando a sua conservagao e reparagao, e exigindo, por parte de quem
o utiliza, o cumprimento das obrigacdes regulamentares ou contratuais correspondentes;

4. A elaboracdo de projetos e a execucdo, no ambito de programas estatais, regionais ou
municipais, de empreendimentos imobilidrios destinados a proporcionar a melhoria das
condicBes de habitacdo das populacdes mais carenciadas;

5. O desenvolvimento e a implementacdo, em colaboracdo com as autoridades
competentes na matéria, de programas de insercdo social das populacGes de areas e de
bairros de habitacdo social,

6. O apoio financeiro a instalacdo de familias carenciadas em habitacdes arrendadas a
terceiros, enquanto ndo puderem dispor de habitacdo facultada pela Empresa;

7. Aelaboracdo e aimplementacdo de projetos e obras de renovacdo e regeneracdo urbana.

Por sua vez, sdo objetivos da Espaco Municipal:

A. Executar uma politica de habitacdo social ndo limitada a satisfacdo do direito a habitacdo,
mas perspetivada também como instrumento de combate a pobreza e de promocdo da
coesdo social, capaz de potenciar as capacidades individuais e coletivas, o progresso, o
bem-estar e a qualidade de vida das populagdes;

B. Promover a melhoria das condi¢Ges de alojamento e do ambiente urbano no Concelho
da Maia, com especial atengdo no setor da habitacdo social;

C. Servir e atender com eficacia e eficiéncia a comunidade, em geral, e as populagdes
instaladas no patriménio sob sua gestdo direta, em particular, assegurando a sua
conservagao e manutengao;

D. Apoiar social e financeiramente as popula¢gdes mais carenciadas, na perspetiva da
promocgao da habitacdo e da renovagdo urbana;

E. Contribuir para o desenvolvimento social e urbanistico do Concelho da Maia e do
contexto metropolitano e territorial em que aquele se inscreve.

Deste modo, enquanto entidade gestora, de ambito publico, moderna e inovadora, préoxima dos
municipes e capaz de oferecer uma resposta célere e eficaz, estamos em crer que a Espaco
Municipal poderia assumir o papel de pivot e dinamizadora do nivel da Gestdo Técnica e
Operacional preconizado neste documento.
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3.4.2. Mecanismos de Acompanhamento e Avaliagao

O sucesso da implementacdo da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia depende,
para além da coeréncia estratégica das intervencdes e do comprometimento dos varios atores,
da definicdo adequada dos mecanismos de acompanhamento e avaliacdo, suportados por um
conjunto de indicadores, definidos a priori, de monitorizacdo, realizacdo e de resultados que
permitam aferir o grau de concretizacdo das metas definidas.

Os mecanismos de acompanhamento e avaliacdo sdo fundamentais para a melhoria dos
processos de gestdo dos projetos e do apoio a tomada de decisdes, para uma alocagdo mais
eficiente dos recursos publicos destinados aos projetos, para o acompanhamento otimizado das
medidas selecionadas e para tornar efetivos os compromissos que foram assumidos no contexto
da programacdo definida.

Figura 13 — Modelo de Governagao

Informagdo

Gestdo Politica e
Estratégica

A mobilizacdo dos atores ligados as areas da habitacdo e reabilitacdo do concelho poderd ser
alavancada pela realizacdo de eventos alargados e inclusivos (sessOGes abertas), onde se
comunicam os progressos obtidos com a execuc¢do da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio
da Maia. A participacdo de atores de diferentes esferas (privados, cooperativos e do 32 Setor)

nestes eventos é essencial para estimular o trabalho em rede e contribuir para a dinamizagdo de
novas parcerias.
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Por outro lado, o sistema de acompanhamento e avaliagdo interno devera ser baseado em
indicadores de natureza mensuravel, por forma a melhor avaliar a evolucdo dos resultados das
acles. Serve assim para estabelecer um balanco de execucdo em funcdo do tempo e do
financiamento e, em caso de necessidade, reestabelecer e reconduzir os trabalhos e as a¢des
para férmulas de intervencdo mais eficazes.

Uma grande parte da avaliacdo devera necessitar de medicdes e inquéritos pelo que o nivel da
Gestdo Técnica e Operacional deverd ser responsavel pela recolha e preparacdo de toda a
informacdo e exercicios de sintese que se revelem necessarios, assim como, devera elaborar os
relatérios de progresso considerados convenientes, onde a matéria técnica e financeira estara
presente e servird de base as decisdes politicas dos érgdos autarquicos, em particular do érgdo
executivo.

Em sintese, e a titulo meramente exemplificativo, as principais atribuicdes do nivel da Gestdo
Técnica e Operacional poderdo ser as seguintes:

— Acompanhar todos os projetos integrados na Estratégia Local de Habitacdo do Municipio;

— Acompanhar e integrar outros projetos de idéntica natureza em curso, para que da sua
articulacdo resulte a potenciacdo dos mesmos;

— Acompanhar a implementacdo de projetos e estabelecer pontes de trabalho com todos
os envolvidos na sua concretizacao;

— Elaborar Relatérios de Progresso das a¢Ges cuja candidatura seja aprovada;

— Apoiar a preparagdo dos dossiés de candidatura das tipologias de a¢do, de acordo com
as prioridades de investimento, que se seguirdo para implementacao;

Com este nivel de Gestdo Técnica e Operacional, estamos perante uma plataforma de recolha,
tratamento, acompanhamento e informacdo tendente a decisdo e que, paralelamente,
beneficiard, nas a¢cdes que desenvolver, das competéncias dos servigos técnicos municipais que
integra.

Esta plataforma devera, ainda, assegurar a implementacdo dos mecanismos de
acompanhamento, monitoriza¢do e autoavaliacdo a partir de momentos de sintese a estabelecer
no inicio da implementacdo, como reunides periédicas com todos os envolvidos, com o propdsito
de estabelecer pontos de situacdo, que operem também como estimulo a boa concretizacdo das
acdes em curso.

No caso de ser necessario, podera existir recurso a contratacdo de assessorias externas,
especialmente nos dominios da monitorizacdo, avaliacdo e da comunicacdo. Nesses casos, sera
previamente aprovado pelo executivo um caderno de encargos com as tarefas a desenvolver, os
outputs do trabalho e o modelo de relacionamento desta consultoria externa com a estrutura
interna municipal.
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3.4.3. Novos Instrumentos de Ambito Municipal, decorrentes da Lei de

Bases da Habitacao

A nova Lei de Bases da Habitacdo consagra a existéncia de dois novos instrumentos de politica
local de habitagdo, nomeadamente (i) a Carta Municipal de Habitacdo e (ii) o Relatério Municipal
de Habitacdo’.

A Carta Municipal de Habitacdo (CMH) é o instrumento municipal de planeamento e
ordenamento territorial em matéria de habitacdo, a articular, no quadro do Plano Diretor
Municipal (PDM), com os restantes instrumentos de gestdo do territério e demais estratégias
aprovadas ou previstas para o territério municipal.

A CMH deverad incluir:

a)

b)

O diagndstico das caréncias de habitacdo na drea do municipio;

A identificagdo dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente
em solo urbanizado expectante, em urbaniza¢des ou edificios abandonados e em fogos
devolutos, degradados ou abandonados;

O planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resultantes da instalacdo e
desenvolvimento de novas atividades econémicas a instalar;

A definicdo estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcancar no prazo da sua
vigéncia.

Para além disso, a CMH devera definir:

i)

As necessidades de solo urbanizado e de reabilitacdo do edificado que respondem as
caréncias habitacionais;

As situacBes que exijam realojamento por degradacdo habitacional, a nivel social ou
urbanistico, do aglomerado ou do edificado;

A identificacdo dos agregados familiares em situacdo de manifesta caréncia de meios
para acesso a habitacdo;

As intervencdes a desenvolver para inverter situagdes de perda populacional e processos
de gentrificacdo;

A identificacdo dos agentes, publicos ou privados, a quem compete a concretizagdo das
intervencg®es a desenvolver;

7 Ver Artigos 222 e 232 da Lei n? 83/2019, de 3 de Setembro.
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vi) A identificacdo dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das associa¢des ou
comissdes de moradores, chamados a cooperar para a concretizacdo das intervencdes a
desenvolver;

vii) O modelo de acompanhamento, monitorizacdo e avaliagdo da CMH.

A CMH é aprovada pela Assembleia Municipal, sob proposta da Camara Municipal, auscultados
os orgdos das freguesias e apds consulta publica nos termos do Cédigo do Procedimento
Administrativo.

Por suavez, o Relatdrio Municipal de Habitacdo € um documento que deverd integrar um balanco
da execucdo da politica local de habitacdo, e a sua eventual revisdo, que devera ser elaborado
anualmente pela Camara Municipal e ser submetido a apreciacdo da Assembleia Municipal.

A presente Estratégia Local de Habitacdo podera constituir, efetivamente, uma base para a
elaboracdo da Carta Municipal de Habitacdo, assim como um ponto de partida para a preparagao
dos Relatérios Municipais de Habitacdo.

Em suma, estes dois novos instrumentos da politica local de habitacdo constituem, sem duvida,
uma abordagem inovadora e pioneira no nosso Pais e que, seguramente, vao permitir aos
Municipios Portugueses, por um lado, (i) uma maior celeridade na resolugdo dos problemas
habitacionais da respetiva populacdo e, por outro lado, (ii) um reforco da capacidade de
concertacgdo e captacdo de recursos financeiros para o desenvolvimento de politicas de habitacdo
capazes de promover a coesdo territorial e a inclusdo social.
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4. INSTRUMENTOS DE POLITICA DE HABITACAO

4.1. A Nova Geragao de Politicas de Habitacao

Tal como referido inicialmente, a habitacdo é um bem essencial a vida das pessoas e um direito
fundamental constitucionalmente consagrado. A reabilitacio é, atualmente, um tema
incontornavel, quer se fale de conservacdo do edificado, eficiéncia material, qualificacdo
ambiental, desenvolvimento sustentavel, ordenamento do territdrio, preservagao do patriménio
ou coesdo socio-territorial. Ambas assumem-se, assim, como instrumentos chave para a melhoria
da qualidade de vida das populagdes, para a qualificacdo e atratividade dos territdrios construidos
e para a promoc¢ao da sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

Apesar dos esforcos que Portugal tem vindo a realizar ao longo de varias décadas, em particular,
ao nivel da redugdo quantitativa das caréncias habitacionais, o facto é que persistem problemas
de natureza estrutural, aos quais ainda € necessario atender, nomeadamente, em termos de:

e  Acesso a habitacdo por parte da populacao;

e  Equilibrio entre os vérios segmentos de ofertas habitacionais e na funcionalidade
global do sistema;

e  (Qualificacdo do edificado e coesdo socioterritorial.

Deste cenario, manifestam- se necessariamente novos desafios:

e Das profundas alteracGes dos modos de vida e das condi¢des socioecondémicas das
populacBes (em termos de estrutura demografica, dinamicas familiares, perfis de
relacdo casa -trabalho, mobilidades pendulares e profissionais, entre outras);

e Da combinagcdo de caréncias conjunturais com necessidades de habitacdo de
natureza estrutural, derivadas das politicas de habitacdo anteriores e da mudanca
de paradigma no acesso ao mercado de habitacdo, precipitada pela crise
econdmica e financeira internacional; e também

e Da diversidade e especificidade das suas expressdes territoriais, a luz quer de
processos de desvitalizagdo estruturais, quer de dindmicas de revitalizagcdo
socioterritorial em curso.

As questdes da habitacdo e da reabilitacdo desafiam, assim, a configuracdo da acdo publica pela
sua importancia estratégica e mais-valia enquanto instrumentos-chave e sinergéticos, bem como
pelos velhos e novos desafios que enfrentam e que suscitam a procura de solucées e de respostas
de politica publica suscetiveis de configurarem uma Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo.
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Foi nesse sentido que o Governo de Portugal aprovou a Resolucdo de Conselho de Ministros n.2
50-A/2018, de 2 de maio, que veio estabelecer o sentido estratégico, objetivos e instrumentos
de atuacdo para uma Nova Geracdo de Politicas de Habitacao.

Esta Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo tem por missdo:

— 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 beneficiadrios e da dimensdo do parque habitacional com apoio publico;

— Criar as condicGes para que tanto a reabilitacdo do edificado como urbana passem de
excecdo a regra e se tornem nas formas de intervencdo predominantes, tanto ao nivel
dos edificios como das dreas urbanas.

Os multiplos desafios que se colocam a politica de habitacdo e a reabilitacdo — econdmicos,
funcionais, ambientais e sociais — demonstram a necessidade de uma abordagem integrada ao
nivel das politicas setoriais, das escalas territoriais e do envolvimento dos varios atores. Esta
abordagem, embora prosseguindo uma visdo global, tem de ser adaptada aos desafios e as
caracteristicas especificas dos edificios, territorios e comunidades.

Neste dominio, as mais- valias publicas assentam, essencialmente, na capacidade de garantir uma
habitacdo adequada aos que, por situacSes de caréncia e vulnerabilidade varias, estao excluidos
do acesso a mesma, bem como na capacidade de regulacdo da oferta e da procura de habitacdo
segundo principios de equidade, sustentabilidade e justica social, criando condi¢cdes para a
acessibilidade generalizada a uma habitacdo condigna e precavendo fendmenos de segregacao
socioterritorial, gentrificacdo, despovoamento dos centros urbanos e periferizagdo habitacional.
Estes designios s podem ser alcancados através de estratégias claras, sobretudo na definicado
dos seus objetivos, publicos-alvo, recursos e critérios de partilha de competéncias e
responsabilidades entre a esfera privada e a publica e entre os vérios organismos e niveis de
governo.

Destaca- se, em particular, o papel imprescindivel das autarquias locais na efetivacdo do direito
a habitacdo, na medida em que a sua relacdo de proximidade com os cidaddos e o territério lhes
permite ter uma noc¢do mais precisa dos desafios e dos recursos passiveis de mobilizacdo, sendo
a sua acdo instrumental na construcdo e implementacdo de respostas mais eficazes e eficientes,
orientadas para os cidadaos.

Para alcancar a missdo da Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo foram definidos quatro
objetivos estratégicos e com fortes relag®es sinérgicas entre si:

1/ Dar resposta as familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional,
garantindo que a gestdo do parque habitacional publico concorre para a existéncia de
uma bolsa dindmica de alojamentos capaz de dar resposta as necessidades mais graves
e urgentes de uma forma célere, eficaz e justa;
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2/ Garantir o acesso a habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado, incentivando
uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a precos acessiveis e a melhoria
das oportunidades de escolha e das condicdes de mobilidade dentro e entre os diversos
regimes e formas de ocupacdo dos alojamentos e ao longo do ciclo de vida das familias;

3/ Criar as condicGes para que a reabilitacdo seja a principal forma de intervencdo ao nivel
do edificado e do desenvolvimento urbano, passando a reabilitacdo da excecdo a regra,
assumindo a generalizacdo da sua expressdo territorial e fomentando intervencdes
integradas;

4/ Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais,
apostando em abordagens integradas e participativas nos bairros de arrendamento
publicos e no reforco da informagdo, encaminhamento e acompanhamento de
proximidade.

Por sua vez, a abordagem a operacionalizacdo destes objetivos, mediante os respetivos
instrumentos de atuacdo, tem em conta um conjunto de principios orientadores que se
apresentam de seguida:

— Uma reorientacdo da sua centralizacdo no objeto — a “casa” — para o objetivo — o
“acesso a habitacdo”;

— A criagdo de instrumentos mais flexiveis e adaptdveis a diferentes realidades, publicos-
alvo e territodrios;

— Uma forte cooperagdo horizontal (entre politicas e organismos setoriais), vertical (entre
a administracdo central, regional e locais) e entre os setores publico, privado e
cooperativo, bem como uma grande proximidade aos cidadaos.

Esta € uma mudanca de abordagem que, tendo reflexos tanto em termos de sentido estratégico,
como de objetivos e de procedimentos, reclama uma Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo que
se traduz, fundamentalmente, numa passagem: de uma politica centrada na oferta publica de
habitagdo para os mais carenciados para uma politica orientada para o acesso universal a uma
habitacdo adequada.

E nesta articulacdo, complementaridade e orientacdo transversal que reside o principal fator

diferenciador da Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo e que resumimos no Quadro 16 e
apresentamos nos pontos seguintes.
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Quadro 16 — Objetivos e Instrumentos de Apoio da NGPH

OBIJECTIVOS

INSTRUMENTOS DE APOIO

Objetivos 1

Dar resposta as familias que vivem em
situagdo de grave caréncia habitacional

1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

Porta de Entrada - Programa de Apoio ao
Alojamento Urgente

Objetivos 2

Garantir o acesso a habita¢cdo aos que n3o
tém resposta por via do mercado

Programa de Arrendamento Acessivel

Instrumentos de promocdo da segurancga e
estabilidade no arrendamento

Instrumentos de captacdo de oferta

Indicadores de precgos e acessibilidade
habitacional

FNRE - Fundo Nacional de Reabilitacdo do
Edificado

Porta 65 - Jovem - Sistema de apoio financeiro ao
arrendamento por jovens

Objetivos 3

Criar as condigdes para que a reabilitagdo
seja a principal forma de intervengdo ao
nivel do edificado e do desenvolvimento
urbano

Reabilitar para Arrendar

IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas

Casa Eficiente 2020

Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/ Planos de A¢do Reabilitacdo Urbana

Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/Planos de Acdo Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

Programa de Reabilitacdo Urbana de Bairros
Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética

Projeto Reabilitar como Regra

Medidas de promocdo da manutencdo regular e
da plena utilizacdo do edificado

Objetivos 4

Promover a inclusdo social e territorial e as
oportunidades de escolha habitacionais

Da Habitacdo ao Habitat - Programa de coesdo e
integracdo socio territorial dos bairros de
arrendamento publico
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Porta ao Lado - Programa de informacao,
encaminhamento e acompanhamento de
proximidade para acesso a habitacdo

Programa de mobilidade habitacional no parque
de arrendamento publico

Chave na M&o - Programa de mobilidade
habitacional para a coesdo territorial

Fonte: Portal da Habitagdo
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4.2. Instrumentos de apoio as familias que vivem em situagao de grave
caréncia habitacional

1.2 Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo

Este é um programa considerado central no dmbito das politicas de habitacdo e que tem por
objetivo garantir o acesso a uma habitacdo adequada a pessoas que residem em condicdes
habitacionais indignas, seja em situacdo de precariedade, insalubridades e inseguranca, incluindo
residéncia em zonas de risco ambiental, sobrelotacdo ou inadequacdo face a necessidades
especificas de pessoas com deficiéncia.

Consiste na concessdo de apoio financeiro aos atores publicos e assistenciais locais (municipios,
empresas municipais, instituicdes particulares de solidariedade social), a associacGes de
moradores e cooperativas de habitacdo e construcdo constituidas por agregados familiares
elegiveis ao abrigo do programa e diretamente aos préprios agregados familiares, para
disponibilizagcdo de um leque diverso de solu¢Bes habitacionais a valores acessiveis ao universo
dos destinatarios, cobrindo:

o Reabilitacdo de prédios ou de fragdes para habitacdo;

o Aquisicdo ou aquisicdo e reabilitacdo de prédios ou de fracdes para habitacao;
o Arrendamento de prédios ou fragdes habitacionais para subarrendamento;

o Autopromoc¢ao;

o Aquisicdo de terrenos, nomeadamente no ambito de processos de regularizacdo de areas
de génese ilegal e clandestina;

o Construcdo de empreendimentos habitacionais, em caso excecionais relacionados com
comprovada insuficiéncia de oferta de habitacdo disponivel em determinada drea
territorial ou com o alojamento de populacdo residente em dreas de génese ilegal e
clandestina;

o Aquisicdo e reabilitagdo ou construcdo de equipamento social funcionalmente
complementar de um empreendimento habitacional.

Este programa sugere que, em paralelo, deva ser assegurada a coeréncia com outros
instrumentos de apoio a as familias (apoio a renda, apoio técnico e social, como o Rendimento
Social de Insercdo) e a articulagdo com as autarquias e os Conselhos Locais de A¢do Social da Rede
Social, no sentido de consolidar as respetivas solugBes habitacionais.

Sempre que possivel, este programa deverd ser implementado em articulagdo com outras
politicas setoriais, nomeadamente, com instrumentos que respondem a necessidades de grupos
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mais vulnerdveis, como a Estratégia de Integracao das Comunidades Ciganas ou medidas de apoio
ao processo de autonomizacdo e protecdo das vitimas de violéncia doméstica, bem como no
ambito do objetivo estratégico da Estratégia Nacional para a Integracdo das Pessoas em Situacdo
de Sem Abrigo 2017- 2023. Para além das pessoas em situacdo de sem abrigo, também outros
grupos sociais mais vulnerdveis e com necessidades especificas de intervencdo devem ser alvo de
uma resposta construida a sua medida.

Neste quadro, emergem como fatores criticos para a concretizacdo dos objetivos do programa a
articulacdo entre politicas setoriais e entre a administracdo central, regional e local, bem como a
adequacdo das respostas as necessidades especificas dos territdrios e proximidade as
comunidades locais. Por esta razdo, este programa tem por base um conjunto de estratégias
locais de habitacdo e adota principios como os da participagdo e integracdo. Com efeito, o apoio
ao acesso a habitacdo ndo significa o apoio a qualquer solucdo habitacional, devendo ser
favorecidas solucbes de ocupacdo dispersas em zonas habitacionais existentes ou que garantam
a diversidade social e estejam inseridas no tecido urbano, evitando- se fendmenos de exclusdo e
de segregacdo socioterritorial.

A par com a implementacdo deste instrumento, deve ser promovida, em articulacdo com a
politica de ordenamento do territério, a revisdo do enquadramento legal orientado para a
reconversdo de territdrios criticos e complexos, como as areas de génese ilegal e de construcdo
informal, com vista a eliminar aspetos que obstaculizem ou dificultem a sua resolucao.

LEGISLACAO APLICAVEL

o Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de maio
Estabelece 0 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, que visa a promocgdo de
solucdes habitacionais para pessoas que vivem em condi¢des habitacionais indignas e que

ndo dispéem de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma habitacdo
adequada.

o Declaracdo de Retificagdo n.2 25/2018, de 02 de agosto

Retifica o Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho.

o Portaria n.2 230/ 2018, de 17 de agosto

Regulamenta o Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, e, em execucdo do n.2 4 do artigo
63.2 desse decreto-lei, define o modelo e os elementos essenciais para efeito da
apresentacdo ao Instituto da Habitacdo e da Reabilitacdo Urbana, I. P. (IHRU, I. P.), das
candidaturas a concessdo de apoios ao abrigo desse programa.
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Porta de Entrada — Programa de Apoio ao Alojamento Urgente

Este programa tem por objetivo dar resposta as situacdes de agregados familiares que ficam
privados das suas habitagdes, ou que estdo em risco iminente de ficar nessa situagdo, em virtude
de factos imprevisiveis ou excecionais, nomeadamente desastres naturais (inundagdes, sismos,
incéndios) ou fendmenos de migracdes coletivas. Assentara na concessao de apoio aos agregados
familiares para a reconstrucdo dos seus percursos residenciais, cobrindo:

o Alojamento tempordrio em empreendimento turistico ou similar;

o Arrendamento de longa duracdo de uma habitacdo adequada no parque de
arrendamento publico ou privado;

o Reconstrucdo ou reabilitacdo de habitacdo de que os beneficidrios sdo proprietdrios;
o Autopromocdo em terreno de que os beneficidrios sejam proprietarios;

o Aquisicdo ou construcdo de nova habitacdo, em caso excecionais, resultante da
transferéncia da implantacdo da habitacdo preexistente para outro local, de que os
beneficidrios sejam proprietarios.

LEGISLACAO APLICAVEL

o Decreto-Lei n.2 29/2018, de 4 de maio

Estabelece o Porta de Entrada - Programa de Apoio ao Alojamento Urgente.

o Portaria n.2 167/2018, de 12 de junho

Regulamenta o Decreto-Lei n.2 29/2018, de 4 de maio, que estabelece o Porta de Entrada -
Programa de Apoio ao Alojamento Urgente.
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4.3. Instrumentos de apoio para garantir o acesso a habitacdo a todos os
que nao tém resposta por via do mercado

Programa de Arrendamento Acessivel

Este programa visa promover uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a precos
reduzidos e compativeis com os rendimentos dos agregados familiares, em termos da sua taxa
de esforco. Pretende dar resposta as necessidades habitacionais das familias cujo nivel de
rendimento ndo Ihes permite aceder ao mercado de arrendamento habitacional, mas é superior
ao que usualmente confere o acesso a habitacdo em regime de arrendamento apoiado. Tera por
base um enquadramento fiscal favoravel dos rendimentos prediais das entidades publicas e
privadas, coletivas e singulares, que cologuem os seus prédios ou fragcdes urbanas em
arrendamento habitacional com o limite de preco de renda definido pelo programa.

Em complemento, serdo criados instrumentos com vista a promocao de oferta publica para este
fim, ao aumento da seguranca e da estabilidade no arrendamento, a promocéao da transparéncia
e regulacdo do mercado, a realizacdo de investimento para arrendamento habitacional a precos
acessiveis e a captacdo de oferta, bem como instrumentos de apoio a procura que, no seu
conjunto, criardo um contexto incentivador de nova oferta e de descidas adicionais dos precos
de renda face aos limites do programa.

Este programa assume uma abordagem de complementaridade com as politicas e programas
municipais de apoio ao arrendamento, em particular a precos acessiveis, e a ja referida promocdo
de oferta publica para este segmento, contribuindo para a sua viabilizagdo econdmica e para o
aumento da oferta.

Com efeito, os municipios tém a capacidade demonstrada de desempenhar um papel importante
na promocdo da acessibilidade a habitacdo nos seus territérios, pelo que podem e devem
beneficiar dos programas do Estado nesse dominio, bem como complementa-los. Esta articulacdo
pode permitir e viabilizar descidas adicionais dos precos das rendas face ao maximo definido no
ambito do Programa de Arrendamento Acessivel, bem como aumentar a dimensdo e oferta dos
programas municipais.

A titulo ilustrativo, algumas das medidas que os municipios podem promover neste dominio sao:
o Reducdo significativa ou eliminacdo da componente de custo do terreno/edificio;

o Redugdo ou isencdo de impostos e taxas municipais para imoveis destinados ao
arrendamento acessivel;

o Promocdo direta de habitacGes para arrendamento acessivel;

o Utilizacdo dos dispositivos legais disponiveis para compelir a reabilitacdo de imdveis
habitacionais devolutos.
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As medidas a implementar no ambito deste programa sdo descritas de seguida, sendo que, para
a operacionalizacdo do mesmo, estas sdao complementadas e articuladas com os restantes
instrumentos descritos neste objetivo, bem como com os instrumentos de apoio ao investimento
descritos no objetivo seguinte.

Tendo em vista a viabilizagdo econdmica do programa, prevé-se:

Isencdo da tributacdo sobre os rendimentos prediais e possivel reducdo do IMI, podendo
chegar a isencdo, por decisdo da Assembleia Municipal, para prédios urbanos ou fracdes
disponibilizadas para arrendamento dentro do programa. Este programa estard
disponivel para os novos contratos de arrendamento a celebrar e que cumpram os
requisitos do mesmo;

Limite maximo de renda 20 % inferior ao valor de referéncia de arrendamento definido
pelo programa, com base nas caracteristicas do imovel e no valor mediano do preco de
renda por m? para a localizacdo em causa, podendo o preco ser alvo de reducdes
adicionais nos casos em que haja promocdo publica, recurso a instrumentos de apoio ao
investimento e/ou programas e medidas que venham a ser desenvolvidos pelos
municipios, tornando o apoio publico proporcional a func¢do social da habitacdo;

Tendo em visto 0 aumento da seguranca e estabilidade no arrendamento, sugere-se um conjunto
de medidas direcionadas a proprietarios e a arrendatdrios, promotoras de uma maior
transparéncia e seguranca nas condi¢®es contratuais e previsibilidade dos rendimentos,
designadamente:

Compatibilizagdo entre o preco das rendas e os rendimentos dos arrendatarios (criagdo
de limites a taxa de esforc¢o);

Protecdo dos proprietarios e dos arrendatarios em caso de incumprimento das regras do
programa e do contrato (suspensdo do acesso ao programa, seguro/garantia) e dispensa

de fiador e caucdo;

Definicdo de um contrato -tipo, com duragdo minima.

LEGISLACAO APLICAVEL

e}

Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de maio
Cria o Programa de Arrendamento Acessivel
Decreto-Lei n.2 69/2019, de 22 de maio

Estabelece o regime especial dos contratos de seguro de arrendamento acessivel no ambito
do Programa de Arrendamento Acessivel

70



CAMARA MUNICIPAL

Estratégia Local de Habitagdo
do Municipio da Maia

Instrumentos de promocdo da seguranca e estabilidade no arrendamento

Tratam-se de medidas direcionadas a proprietdrios e a arrendatarios, promotoras de uma maior
transparéncia e seguranca nas condi¢des contratuais e previsibilidade dos rendimentos,
complementares as medidas neste dominio do Programa de Arrendamento Acessivel:

Taxas auténomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com contratos de
longa duracao;

Revisdo do enquadramento regulamentar, visando a estabilidade e a seguranca do
arrendamento e a protecdo dos arrendatarios mais vulneraveis;

Protecdo dos proprietarios em caso de incumprimento por falta de pagamento de rendas
(seguro/garantia);

Protecdo dos arrendatarios em caso de quebra inesperada e suUbita de rendimentos
(seguro/garantia).

Instrumentos de captacdo de oferta

Sdo medidas que visam a captacdo de nova oferta para arrendamento habitacional, por via de
promocao do investimento ou da angariacdo de fogos afetos a outros fins ou noutros regimes de
ocupacao, designadamente:

Permitir o acesso ao Programa de Arrendamento Acessivel como beneficidrios
(arrendatdrios) a agregados familiares que residam em casa prépria, independentemente
do municipio em que esta se localize, caso a habitagdo em causa seja disponibilizada para
arrendamento no ambito do programa;

Permitir o arrendamento de partes de uma habitagdo (quartos), incluindo de habitacGes
gue sejam residéncia dos proprietarios mas que estejam subocupadas, promovendo a
acessibilidade no arrendamento para alojamento estudantil, a otimizagdo dos recursos e
a plena utilizagdo do parque habitacional, a convivéncia intergeracional e o complemento
dos rendimentos dos proprietdrios;

Isentar de tributacdo as mais-valias resultantes da restituicdo ao patrimdnio particular,
para arrendamento habitacional permanente por um periodo minimo, de imével afeto a
atividade empresarial e profissional do seu proprietario;

Criar um regime atrativo para sociedades de investimento em patrimoénio imobiliario

destinado ao arrendamento habitacional, na linha dos “Real Estate Investment Trust”
existentes noutros paises.
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Indicadores de precos e acessibilidade habitacional

Consiste na disponibilizacdo regular e de facil acesso de informacdo rigorosa sobre precos e
acessibilidade no mercado da habitacdo, que servirdo de base para a concecdo e
operacionalizacdo das politicas publicas, incluindo o Programa de Arrendamento Acessivel, e para
a sua monitorizacdo, avaliagdo e aperfeicoamento.

Esta informacdo terd ainda um papel fundamental no apoio aos cidaddos nas suas escolhas e
decisGes em matéria de habitacdo e aos proprietarios e empresas na avaliacdo de alternativas e
viabilidade de investimentos. Prevenira ainda o desenvolvimento de dinamicas especulativas
alimentadas por falta de informacao rigorosa e atualizada.

Fundo Nacional de Reabilitacdo do Edificado (FNRE)

Trata-se de um fundo centrado na reabilitacdo de imdveis, em particular, patrimoénio publico
devoluto ou disponivel, para posterior arrendamento e, em especial, para arrendamento
habitacional a custos acessiveis, incluindo o alojamento estudantil, promovendo o aumento da
oferta publica de habitacdo neste segmento e a otimizagdo dos recursos imobilidrios publicos.

Na fase inicial podem participar entidades publicas da administracdo central e local e ainda
entidades do terceiro setor. Numa fase posterior prevé -se a abertura a participacdo de outras
entidades, publicas e privadas, incluindo pessoas singulares.

O FNRE permite aos participantes promoverem a reabilitacdo dos seus imdveis sem recurso a
endividamento, bem como investirem num fundo de baixo risco com expectativas de
rentabilidade apelativas, contribuindo em simultaneo para objetivos de politica publica ao nivel
da habitagdo e reabilitagdo.

LEGISLACAO APLICAVEL

A criacdo do Fundo Nacional de Reabilitagdo do Edificado (FNRE) foi decidida pela Resolugdo do
Conselho de Ministros n® 48/2016, publicada a 1 de setembro. £ um fundo especial de
investimento imobilidrio fechado, de subscricdo particular e de duragdo indeterminada, regulado
pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro.

O Decreto-Lei n.2 150/2017, de 6 de dezembro, estabelece o regime especial de afetacdo de

imdéveis do dominio privado da administracdo direta e indireta do Estado ao Fundo Nacional de
Reabilitacdo do Edificado (FNRE).
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Programa Porta 65 Jovem

Este programa visa conceder apoio financeiro ao arrendamento de habitacdo para residéncia
permanente por jovens entre os 18 anos e os 35 anos. Prevé- se o reforco dos subsidios ao
arrendamento ao abrigo deste programa e a sua compatibilizacdo com o Programa de
Arrendamento Acessivel, visando assegurar a acessibilidade as habitacGes disponibilizadas aos
agregados familiares para os quais os valores a suportar com o apoio do Porta 65 ainda
representam uma sobrecarga de custos habitacionais.

LEGISLACAO APLICAVEL

o Lein.287/2017, de 18 de agosto
Procede a 32 (terceira) alteragdo ao Decreto-Lei n.2 308/2007, de 3 de setembro, que cria o

programa Porta 65 - Arrendamento por Jovens, instrumento de apoio financeiro ao
arrendamento por jovens.

o Portaria n.2 4/2018, de 4 de janeiro Novo!

Altera a Portaria n.2 277-A/2010, de 21 de maio, que cria o programa Porta 65 -
Arrendamento por Jovens.
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4.4. |Instrumentosde apoio a criacao de condi¢des para que a reabilitacdo
seja a principal forma de intervengdao ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano

Reabilitar para Arrendar

Este programa visa o financiamento, em condicGes favoraveis face as de mercado, de operacdes
de reabilitacdo de edificios que, apds a conclusdo das obras, se destinem ao arrendamento
habitacional. Prevé -se a compatibilizacdo deste instrumento com o Programa de Arrendamento
Acessivel, a adequacdo das condicGes de financiamento oferecidas as necessidades especificas
deste modelo de negdcio e a majoracdo dos apoios consoante o contributo das operacées para
as prioridades de politica e func¢do social.

Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas (IFRRU 2020)

Este instrumento financeiro visa apoiar a reabilitacdo e revitalizacdo urbanas, em particular a
reabilitacdo de edificios, e complementarmente promover a eficiéncia energética.

Sdo elegiveis operacBes de reabilitacdo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30
anos, ou em estado de conservagdo mau ou péssimo, destinados a todos os tipos de uso,
incluindo habitagdo e habitacdo com fins sociais. Os edificios objeto de reabilitacdo devem estar
localizados dentro de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) definidas pelos municipios ou ser
enquadrados por um Plano de Ac¢do Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD). E
também elegivel a reabilitacdo do espago publico, inserido em PAICD, desde que associada a
acOes de reabilitagdo do conjunto edificado envolvente, em curso ou concluidas ha 5 anos ou
menos.

Os apoios sdo concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca comercial, sob a

forma de subvenc¢®es reembolsdveis. Estd também prevista a prestacdo de garantias financeiras
para facilitar a obtenc¢do de crédito em condi¢Ges adequadas aos investimentos em reabilitacdo.

Casa Eficiente 2020

Este programa visa o financiamento, em condicGes favoraveis face as de mercado, de operacées
gue promovam a melhoria do desempenho ambiental de edificios e fracbes de habitacdo, com
especial enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gestdo dos residuos urbanos.

O programa é promovido pelo Estado e dinamizado pela Confederacdo Portuguesa da Construcao
e do Imobiliario que atua em estreita colaboracdo com as entidades parceiras estratégicas (areas
governativas do ambiente, do planeamento e das infraestruturas e da economia) e institucionais
(APA, EPAL e ADENE).
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O programa beneficia de financiamento reembolsavel do Banco Europeu de Investimento (BEI).
Os bancos comerciais associados ao programa desempenham as funcdes de intermedidrios
financeiros entre o BEIl e os beneficiarios.

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de Acdo de Reabilitacio
Urbana

Sdo instrumentos de programacao que suportam a contratualizacdo com os municipios de apoios
financeiros a intervengles, entre outras areas, no dominio da regeneracdo de Areas de
Reabilitacdo Urbana.

Financiam intervenc@es de reabilitacdo que os municipios tenham incluido nos respetivos Planos
Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU) ou, no caso dos municipios dispensados de
apresentar PEDU, nos Planos de Acdo de Reabilitagdo Urbana. Os apoios sdo concedidos sob a
forma de subvencGes ndo reembolsdveis. A gestdo global e operacional deste programa é
assegurada pela drea governativa do planeamento e infraestruturas.

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de Acdo Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

Sdo instrumentos de programacdo que suportam a contratualizacdo com os municipios de apoios
financeiros a intervencgdes, entre outras areas, no dominio da regeneracdo fisica, econdmica e
social de dareas carenciadas, incluindo bairros sociais ou conjuntos urbanos similares onde
residam comunidades desfavorecidas, e respetivos equipamentos de utilizacdo coletiva para a
promocao da inclusdo social.

Financiam intervenc@es de reabilitacdo que os municipios tenham incluido nos respetivos Planos
de Acdo Integrados para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), integrantes dos Planos
Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU). Os apoios sdo concedidos sob a forma de
subvenc¢Ges ndo reembolsaveis. A gestdo global e operacional deste programa é assegurada pela
area governativa do planeamento e infraestruturas.

Programa de Reabilitacdo Urbana de Bairros Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética

Este programa apoia intervenc¢des que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizacdo de
energias renovaveis para autoconsumo em edificios de habita¢do social. Podem candidatar- se
a0s apoios 0s municipios ou empresas municipais proprietarias ou gestoras de fogos de habitacdo
social, das regiGes abrangidas. A gestdo global e operacional deste programa é assegurada pela
area governativa do planeamento e infraestruturas.
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Projeto Reabilitar como Regra

Trata-se da revisdao do enquadramento legal da construcdo de modo a adequa-lo as exigéncias e
especificidades da reabilitacdo de edificios. Esta revisdo deverd articular- se com outras iniciativas
em curso, designadamente no dominio da seguranca estrutural, e contribuir para um processo
faseado de consolidagdo das normas técnicas da construcdo, tendente a sua codificacao.

Através da dinamizacdo da reabilitacdo, que aumenta a vida Util dos edificios com consequente
rentabilizacdo dos recursos ambientais ja investidos, a revisdo do enquadramento legal da
construcdo deverd, ainda, contribuir para a reducdo de emissdes de gases com efeito estufa, para
a minimizacdo dos residuos da construcdo e para a conservagao da natureza e da biodiversidade.

Uma andlise comparada das experiéncias dos varios paises mostra que existem varios caminhos
possiveis para se proceder a esta adequacdo. Esta andlise revela também que o caminho
escolhido deve ter em consideracdo o contexto normativo préprio de cada pais e que percorrer
esse caminho é um processo que requer uma participacdo alargada dos principais parceiros
sociais interessados.

Medidas de promocdo da manutencdo regular e da plena utilizacdo do edificado

Traduz-se na revisdo do enquadramento legal com vista a minorar os constrangimentos que tém
sido detetados a manutencdo regular dos edificios, sobretudo na gestdo de edificios em
propriedade horizontal, em situaces de contitularidade de direitos ou em casos de proprietdrios
desconhecidos, bem como os constrangimentos relativos aos procedimentos de intimacdo
municipal para execuc¢do de obras de conservacao.

Prevé -se ainda a revisdo do regime fiscal aplicdvel aos imdveis devolutos, de modo a possibilitar
o aumento da penalizagao pela ndo utilizacdo de edificios em zonas de forte pressdo de mercado,
sujeitas por essa via a maior caréncia de oferta habitacional face as necessidades e a uma maior
dificuldade de acesso das familias a habitagGes adequadas a custos acessiveis.
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4.5. Instrumentos de apoio para promover a inclusao social e territorial e
as oportunidades de escolha habitacionais

Da Habitacdo ao Habitat - Programa de coesdo e integracdo socio territorial dos bairros
de arrendamento publico

Este programa visa promover a coesdo e integracdo socioterritorial dos bairros publicos de
arrendamento e dos agregados familiares nestes residentes, mediante o desenvolvimento de
projetos experimentais, com base numa abordagem integrada, inclusiva, participada e adaptada
aos contextos locais.

O programa tem como ancora solucdes inovadoras de gestdo integrada e participada do bairro e
do territério onde este se localiza, que articulem a decisdo e a construcdo de compromissos de
acdo com objetivos concertados envolvendo os diferentes atores territoriais (do nivel central ao
municipal e local), em particular:

o Os que tém responsabilidade e competéncias relacionadas esta gestdo (proprietarios,
gestores, etc.);

o Os que possuem a informacdo, os recursos e as competéncias necessarias para a
concecdo de uma estratégia integrada e a implementacdo do respetivo plano de acdo
(designadamente, em termos de politicas urbanas, sociais, econémicas, de educacdo,
salde e emprego, entre outras, e articulagdo com instrumentos nesses dominios, como
a Rede Social, o programa Escolhas, as DLBC's, etc., destacando -se o papel das autarquias
neste dominio);

o Os que sejam afetados ou que afetem as decisGes e acGes a implementar (em particular,
os moradores, associacdes de moradores e a comunidade local e os decisores das varias
areas e politicas setoriais a mobilizar).

Assume-me, portanto, como orientacdo, o estabelecimento de equipas de intervencgdo locais e
de canais de comunicacdo especificos e permanentes entre as partes envolvidas, visando a
identificacdo de necessidades de intervencdo, o planeamento flexivel e a monitorizacdo da acdo
concertada. Este programa podera ser implementado em complementaridade com o programa
1.2 Direito, e sempre em forte articulagdo com instrumentos que respondem a necessidades de
grupos mais vulneraveis, como a Estratégia de Integracdo das Comunidades Ciganas.

Numa primeira fase propde-se a implementacdo de projetos-piloto que permitam testar solu¢des

inovadoras em termos de modelos organizacionais e de governanca e estabelecer boas praticas
para, numa fase subsequente, se proceder ao alargamento do programa.
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LEGISLAGAO APLICAVEL

o Resolugdo de Conselho de Ministros n.2 56/2018, de 7 de maio

Aprova o Programa Da Habitacdo ao Habitat.

o Despacho n.2 6295/2018, de 29 de Junho

Determina que as intervencgdes-piloto com os fins e objetivos definidos na Resolucdo do
Conselho de Ministros n.2 56/2018, de 7 de maio, incidam sobre os bairros Quinta da Fonte
no Concelho de Loures, Cabo Mor no Concelho de Vila Nova de Gaia, Sdo Pedro de Elvas no
Concelho de Elvas e Zona da Escola Técnica no Concelho de Ponte de Lima.

Porta ao Lado - Programa de informacdo, encaminhamento e acompanhamento de
proximidade para acesso a habitacdo

Este programa visa apoiar os agregados familiares em matéria de acesso a habitacdo, entendida
numa concecdo ampla de melhoria das condicGes de vida. De modo a adequar as respostas, 0s
meios e os recursos a mobilizar a grande diversidade de caracteristicas, situaces especificas e
necessidades dos agregados familiares, este programa tera trés vertentes:

o Portal da Habitacdo — criacdo de um novo Portal da Habitacdo que privilegie uma
abordagem centrada nos utilizadores e nas suas necessidades, funcionando como uma
“porta de entrada Unica” para a identificacdo e caracterizagdo das habitacdes com apoio
social disponiveis (localizacdo, tipologia, valor de renda, etc.), comunicagdo com os
respetivos gestores, simulacdo e validacdo de elegibilidade dos agregados familiares
como beneficidrios dos programas de apoio ao arrendamento (Porta 65 Jovem e
Programa de Arrendamento Acessivel), operacionalizacdo de candidaturas, entre outros
servicos. Deverd englobar a Plataforma do Arrendamento Apoiado, prevista na Lei n.?
81/2014, de 19 de dezembro, que estabelece o novo regime do arrendamento apoiado
para habitacdo. Este instrumento serd implementado em articulagdo com outras politicas
setoriais, nomeadamente, a ENIPSSA 2017 -2023, onde se prevé a realizacdo de
atividades relacionadas com a criacdo de bolsas de alojamentos locais para situacGes de
desinstitucionalizacdo de risco;

o Linha de Apoio ao Acesso a Habitacdo — linha telefénica de apoio, que terda um primeiro
nivel de resposta que funcionard como um servico informativo e, caso se justifique, de
“triagem” e encaminhamento para o segundo nivel de resposta. Este segundo nivel
consistird no direcionamento para uma resposta urgente, nas situacdes que necessitem
de atuacdo imediata e em articulacdo com a Linha Nacional de Emergéncia Social, sempre
que pertinente, ou no encaminhamento para 0s servicos técnicos adequados
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responsaveis pelos apoios disponiveis, quer em termos de oferta habitacional quer em
termos de outros apoios complementares a melhoria das condi¢des e percursos de vida;

o Refor¢co do acompanhamento integrado e de proximidade — pretende -se que o tema
do acesso a habitacdo seja trabalhado no quadro mais amplo das varias respostas sociais
disponiveis ao nivel local, mediante, entre outros, o apoio as autarquias locais, a
qualificacdo dos servicos e entidades locais com competéncias na drea habitacional e
social, o apoio a atuacdo das associacBes de moradores, e a promocdo da plena
integracdo da tematica da habitacdo e das entidades com responsabilidade nesta matéria
(IHRU, departamentos municipais da area da habitacdo, gestores do parque habitacional
publico, entre outros) nos Conselhos Locais de Acdo Social e na Rede Social. Promover-
se- & ainda a articulagdo com a ENIPSSA 2017- 2023, no ambito do objetivo estratégico
“Garantir a eficacia e eficiéncia na interveng¢do”, em particular na implementacdo do
Modelo de Intervencdo e Acompanhamento Integrado, a adotar pelas entidades a nivel
local que a operacionalizam.

Programa de mobilidade habitacional no parque de arrendamento publico

Este programa visa possibilitar a mobilidade habitacional aos moradores do parque de
arrendamento publico, designadamente face a necessidade de mudanca de area de residéncia,
bem como a coesdo social nestes bairros e a inclusdo dos seus moradores

Serd introduzido um sistema de troca de casa no parque habitacional de arrendamento publico e
privado com apoio publico, onde os proprietdrios podem disponibilizar os seus alojamentos
vagos. A mobilidade pode ser efetuada entre fogos originalmente afetos a diferentes segmentos
de arrendamento (renda apoiada, renda condicionada ou no ambito do Programa de
Arrendamento Acessivel), desde que fique garantida a manutencdo do regime de renda aplicado
ao agregado familiar e a ndo diminuicdo da oferta habitacional no segmento de renda apoiada,
mediante acordo entre os proprietdrios.

Chave na M3o - Programa de mobilidade habitacional para a coesdo territorial

Este programa visa facilitar a mobilidade habitacional, tanto ao nivel territorial como no que
respeita ao regime de ocupacdo da habitacdo, de agregados familiares atualmente residentes em
areas de forte pressdo urbana em matéria de mercado habitacional que se queiram fixar em
territérios de baixa densidade, bem como incentivar a oferta de habitacdo para arrendamento a
custos acessiveis nas areas de maior pressao da procura.

O programa consistird na criacdo das condicdes para que o Estado, por via do IHRU, I. P., possa
gerir ou arrendar a habitacdo propria de agregados familiares residentes em areas de forte
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pressdo urbana, para posterior disponibilizacdo no ambito do Programa de Arrendamento
Acessivel, nos casos em que estes agregados transfiram a sua residéncia permanente para um
territorio de baixa densidade.

LEGISLAGAO APLICAVEL

o Resolucdo de Conselho de Ministros n.2 57/2018, de 7 de maio
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4.6. Condicdes de aplicagdao dos Instrumentos de Politica de Habitagado
no Municipio da Maia

A mobilizacdo dos Instrumentos da Nova Geracgdo de Politicas de Habitacdo pela Estratégia Local
de Habitacdo da Maia pressup8e uma reflexdo, por parte do Municipio, em torno da adaptacgado
dos principios e modelo de intervencdo desses instrumentos as problematicas especificas e a
visdo, objetivos e medidas propostas.

Salienta-se, em primeiro lugar, a grande proximidade entre os desafios estratégicos identificados
no Municipio da Maia e os quatro objetivos gerais definidos na Nova Geragao de Politicas de
Habitacdo: dar resposta as familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional;
garantir o acesso a habitacdo aos que ndo tém resposta por via do mercado; criar as condicdes
para que a reabilitacdo seja a principal forma de intervencdo ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano; promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha
habitacionais.

Salienta-se, em segundo lugar, a preocupacdo, presente na Nova Geracdo de Politicas de
Habitacdo, com a mobilizacdo de um conjunto muito vasto e diversificado de agentes e com a
definicdo de instrumentos com varias modalidades de aplicacdo, o que favorece a sua
adaptabilidade a variedade de contextos locais. O sentido estratégico desta adaptabilidade
pressupde, por um lado, a possibilidade de articular, para cada problema ou instrumento, o
contributo de vérios agentes e, por outro lado, a possibilidade de cada agente pode combinar, na
sua acdo, varios instrumentos de intervencdo (por exemplo, combinar respostas orientadas para
as familias em situacdo de grave caréncia habitacional com respostas orientadas para o
arrendamento acessivel e para a reabilitacdo do edificado).

Ha, no entanto, algumas condicionantes que devem ser tidas em conta:

— Vdrios instrumentos sdo seletivos, do ponto de vista das localizacBes possiveis das
intervencdes. E o caso do conjunto de instrumentos orientados para a reabilitacdo da
habitacdo privada, que se associam de forma privilegiada a definicio de Areas de
Reabilitacdo Urbana. Sdo, por isso, menos aplicaveis a contextos de relativa dispersdo dos
problemas de reabilitacdo habitacional (bem como a situacdes de menor capacidade, por
parte dos proprietarios, de acesso ao financiamento).

— Os beneficios associados ao conceito de arrendamento acessivel sdo definidos tendo por
base os valores de mercado (estabelecendo um limite de 80 % do valor de referéncia do
preco de renda). Em alguns contextos, esse limite pode nao ser suficiente para garantir a
adequacdo da renda aos rendimentos familiares.

— Os objetivos de inclusdo social e territorial estdo associados, na Nova Geracdo de Politicas
de Habitagdo, a um programa de natureza experimental (Da Habitacdo ao Habitat),
baseado na figura de projeto-piloto. A sua generalizagdo ao conjunto dos municipios
portugueses permanece, por isso, um desafio ainda ndo enquadrado pela legislacdo
atualmente existente.
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A Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo é exigente, do ponto de vista das capacidades
institucionais dos municipios: envolve processos de acompanhamento técnico e social,
de coordenacdo de intervencbes de entidades publicas e privadas, de atualizacdo do
conhecimento, producdo e difusdo de informacdo. Existe a possibilidade de apoio
financeiro, por parte do IHRU, a elaboracdo das Estratégias Locais de Habitacdo, bem
como de apoio técnico no ambito da preparacdo de candidaturas. A relevancia e
centralidade destas questBes organizativas e o objetivo do seu robustecimento
aconselham, no entanto, uma definicdo mais sistematica das modalidades de interacdo
entre o municipio e o IHRU.

Estas condicionantes revelam a importancia da preparacdo de iniciativas ou instrumentos de base
local que complementem o conjunto de instrumentos existentes (ver, a este propdsito, o Quadro
17, que pretende enquadrar a reflexdo sobre os instrumentos que permitem concretizar os
objetivos e medidas da Estratégia Local de Habitacdo).

No que diz respeito ao Municipio da Maia, essa complementaridade deve ser assegurada a partir
das seguintes vertentes:

A convergéncia entre os objetivos e principios da Estratégia Local de Habitacdo e as
politicas e instrumentos de gestdo territorial;

Os instrumentos de apoio as familias, nomeadamente o Fundo de Solidariedade
Municipal, e o seu reforco no sentido de poder vir a apoiar a renda de um conjunto mais
alargado de agregados de baixos rendimentos;

Um conjunto de instrumentos relacionados com a organizacdo municipal, com o
estabelecimento de parcerias com outras entidades e com o conhecimento da situacdo
habitacional (mecanismos de informacdo sobre as necessidades de habitacdo e de
acompanhamento das familias, nomeadamente os Gabinetes de Atendimento Integrado
Local; constituicdo de bolsas de habitacdo disponivel; mecanismos de vistoria e de apoio
técnico e juridico; estabelecimento de parcerias com cooperativas e associa¢des; criacdo
de um observatdrio local).
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Quadro 17 — Instrumentos de apoio mobilizaveis pela ELH do Municipio da Maia

MEDIDAS PROPOSTAS INSTRUMENTOS DE APOIO MOBILIZAVEIS
1.1 Gerar nova oferta publica municipal, o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
promovendo habitacdo, reabilitada ou Habitagdo

nova, qualitativa e quantitativamente
adaptada as necessidades.

1.2 Assegurar uma bolsa habitacional de o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
prevencdo para situacdes de Habitacdo
emergéncia, capaz de permitir o

: o . N o Porta de Entrada - Programa de Apoio ao
alojamento provisorio em situagdes de

Alojamento Urgente Indicadores de pregos e

risco . o
acessibilidade habitacional
1.3 Estabelecer um instrumento de apoio o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
a manutencdo dos agregados no seu Habitacdo (modalidade de
alojamento, reforcando o papel do arrendamento/subarrendamento)

Fundo de Solidariedade Municipal o Instrumento de base municipal

1.4 Garantir, através dos instrumentos de o Instrumento de base municipal
gestdo territorial de ambito municipal,
a disponibilidade de solos e
alojamentos para habitagdo acessivel
e/ou de custos controlados

1.5 Promover a atualizagdo permanente o Instrumento de base municipal
do conhecimento das situagbes de
grave caréncia habitacional, bem
como, para caso, a informacédo e
mobilizacdo das respostas disponiveis,
a partir dos Gabinetes de Atendimento
Integrado Local

2.1 Continuar a promover a reabilitagdo o  Planos Estratégicos de Desenvolvimento
do parque habitacional pertencente a Urbano/ Planos de A¢do Reabilitacdo Urbana
Espaco Municipal, E.M., melhorando
as suas condicdes de conforto e de
eficiéncia energética

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/Planos de Agdo Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

o Programa de Reabilitagdo Urbana de Bairros
Sociais na Vertente da Eficiéncia Energética
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2.2 Incentivar a reabilitacdo pelos privados Reabilitar para Arrendar
do parque habitacional do concelho ) )
P . . P IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
apoiando tecnicamente proprietdrios, . s
: . Reabilitagdo e Revitalizagdo Urbanas
residentes ou senhorios para a
elaboragdo de candidaturas a Casa Eficiente 2020
d bilitaca L .
Ewr:r%:i;maséoear?iacljla acao € Planos Estratégicos de Desenvolvimento
¢ P ' Urbano/ Planos de Acdo Reabilitagdo Urbana
Instrumento de base municipal
2.3 Sistematizar vistorias ao estado de Instrumento de base municipal
conservagao do edificado, com
notificacdo aos proprietarios para a
necessidade de obras de manutengdo
e, quando imprescindivel, realizagdo
de obras coercivas
2.4 Decidir sobre a venda ou Instrumento de base municipal
arrendamento forgado ao abrigo da
legislacdo aplicavel, mormente do
Regime Juridico da Reabilitagcdo
Urbana
2.5 Procurar que o patriménio ndo Reabilitar para Arrendar
habitacional devoluto do Estado e de ) e
) ) . FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagdo do
outras entidades seja reconvertido, o
o . o Edificado
reabilitado e disponibilizado para
habitacao
3.1 Incentivar a participacdo do Estado, do Reabilitar para Arrendar
municipio, das cooperativas e das IPSS . e s
Icipio, P l FNRE - Fundo Nacional de Reabilitacdo do
no mercado de arrendamento e
. Edificado
acessivel
Instrumento de base municipal
3.2 Incentivar a colocagdo de fogos Instrumento de base municipal
devolutos privados no mercado de
arrendamento, utilizando medidas
fiscais e de promogdo da seguranga no
arrendamento
3.3 Criar uma bolsa de alojamentos Instrumento de base municipal

disponiveis para o mercado de
arrendamento acessivel
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3.4 Promover solucGes habitacionais
adaptadas a novas necessidades (dos
jovens, dos estudantes universitarios,
dos idosos, das pessoas isoladas)

Preocupacdo transversal, a ter em conta na
aplicacdo de varios instrumentos, como por
exemplo:

o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

o FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagdo do
Edificado

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/ Planos de A¢do Reabilitacdo Urbana

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/Planos de Agdo Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

4.1 Promover ainclusdo social e a melhoria
de vida das familias

Preocupagdo transversal, a ter em conta na
aplicagdo de varios instrumentos, como por
exemplo:

o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

o Da Habitagdo ao Habitat - Programa de coesdo e
integracdo socio territorial dos bairros de
arrendamento publico

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/ Planos de A¢do Reabilitacdo Urbana

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/Planos de Agdo Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

4.2 Potenciar a integracdo territorial e as
oportunidades de escolha habitacional

Preocupacdo transversal, a ter em conta na
aplicacdo de varios instrumentos, como por
exemplo:

o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/ Planos de A¢do Reabilitacdo Urbana

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/Planos de Acdo Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

4.3 Apostar na diversidade tipologica das
habitacdes e no mix funcional

Preocupacdo transversal, a ter em conta na
aplicacdo de varios instrumentos

4.4 Privilegiar a construcdo/reabilitacdo de
pequenos nucleos de habitacdo social
(em vez de grandes concentracdes),
dispersos e integrados no tecido
urbano

Preocupacdo transversal, a ter em conta na
aplicacdo de varios instrumentos, como por
exemplo:

o 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo
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5.1 Criacdo e implementac¢do de novas
praticas de participagdo propositiva
dos cidaddos nos processos de

planeamento e decisdo na habitacdo e
reabilitacdo urbana

o Instrumento de base municipal

5.2 Potenciar o apoio e colaboragdo com
as associagdes de moradores e as
cooperativas de habitacao

o Instrumento de base municipal

5.3 Apoiar, institucional e juridicamente,
os residentes em situagdo de
incumprimento de empréstimo
bancario habitacional

o

Instrumento de base municipal

5.4 Promocdo de a¢des e campanhas de
sensibilizagdo para uma boa utilizagdo
da habitacdo, dos equipamentos e do
espaco publico nos bairros municipais

o

Instrumento de base municipal

5.5 Criacdo de um Observatorio Local de

[
Habitacdo do concelho da Maia

Instrumento de base municipal
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5. APRESENTAGAO DA CANDIDATURA AO PROGRAMA 12 DIREITO

Apresentada a Definicdo Estratégica de Objetivos e Medidas a alcancar em termos do Setor
Habitacional e avaliadas as condices de aplicacdo dos Instrumentos de Politica de Habitacdo no
territorio concelhio, procede-se agora a estruturacdo de uma candidatura do Municipio da Maia
ao 12 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, alicercado, por sua vez, em cinco
grandes dominios:

— ldentificacdo Global das Caréncias Habitacionais Existentes;
— Apresentacdo das Solugdes Habitacionais Preconizadas;

— Programacdo das SolucBes Habitacionais;

— Priorizacdo das SolugBes Habitacionais;

— Enquadramento da ELH nos principios do Programa 12 Direito.

Recorde-se que o Programa 19 Direito visa a promocdo de solucdes habitacionais para pessoas
gue vivem em condicBes habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para
suportar o custo do acesso a uma habitacdo adequada, nos termos do Decreto-Lei n.2 37/2018,
de 4 de maio, assim como da Portaria n.2 230/ 2018, de 17 de agosto.

E, pois, neste contexto, que o Municipio da Maia pretende agora submeter a presente
candidatura ao Programa 19 Direito, de modo a potenciar a captacdo de recursos financeiros para
suportar a sua Estratégia Local de Habitacdo, contribuindo para a resolucdo, gradual e
progressiva, das caréncias habitacionais existentes no Concelho.

E importante ter presente que esta candidatura ndo deve ser um fim em si mesma, mas antes o
inicio de um novo ciclo. Um ciclo que se traduza num processo continuo de monitorizacdo, de
informacdo e de mobilizacdo de toda a sociedade local, e que permita identificar outras
possibilidades de candidatura ao 12 Direito, ora por parte do Municipio da Maia, ora por parte do
Terceiro Setor, de cooperativas de habitacdo, associacdes de moradores, de agentes privados ou
até dos cidaddos em geral.

Ao Municipio da Maia caberd o importante e insubstituivel papel de principal dinamizador dessa
missdo, devendo ter o engenho e arte para privilegiar uma nova abordagem de articulagdo e
envolvimento dos diferentes atores do territdrio com interesse no desenvolvimento integrado do
municipio e com particular enfoque nas questdes ligadas a habitacdo e reabilitacdo, assegurando
a passagem progressiva de uma politica centrada na oferta publica de habitacdo para os mais
carenciados para uma politica orientada para o acesso universal a uma habitacdo adequada, tal
como preconizado pela “Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo”.
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5.1. Identificacdao Global das Caréncias Habitacionais Existentes

Como foi referido no “Diagndstico das Situacdes de Dificuldade de Acesso a Habitacdo” (ver ponto
2.3), e de acordo com os dados submetidos ao IHRU no dmbito do Levantamento Nacional das
Necessidades de Realojamento Habitacional, existem 400 nucleos habitacionais degradados,
consubstanciando um total de 841 fogos necessarios para fazer face as caréncias das familias
residentes no concelho da Maia.

De relembrar que estas necessidades habitacionais verificam-se em todas as freguesias do
concelho, sendo mais significativas na freguesia de Aguas Santas (182 fogos) e na freguesia de
Pedroucos (164 fogos) e correspondem as areas de densidade habitacional mais elevada do
concelho. No que concerne as tipologias construtivas requeridas para os 841 fogos necessarios
para realojamento, 381 fogos sdo T2, 291 fogos sdo T1, 149 fogos sdo T3 e os restantes 20 fogos
correspondem a T4.

No entanto, a estas caréncias devem somar-se ainda alguns casos de desajuste tipoldgico dos
alojamentos, bem como algumas situacdes de inadequacdo habitacional relacionadas com graves
problemas de acessibilidade e mobilidade existentes no parque de habitacdo social do municipio.
Com efeito, varios alojamentos de habitacdo social do concelho apresentam condi¢bes muito
dificeis de acessibilidade e mobilidade (em particular, no bairro do Sobreiro), impedindo a normal
vivéncia quotidiana de vérios elementos das familias residentes (sobretudo idosos, gravidas e
deficientes). Nesta situacdo, foram identificadas, recentemente, pela Espaco Municipal 52 fogos,
sendo que 31 fogos sdo T1, 20 fogos sdo T2 e 1 fogo é T3.

Assim sendo, constata-se que na atualidade o total de fogos necessérios para resolver as
caréncias habitacionais do concelho da Maia é de 893 fogos, correspondendo tipologicamente a
3227T1,4017T2,150T3 e 20 T4 (ver Quadro 18). De realgar que é notdria a maior necessidade de
tipologias pequenas (T1 e T2).

Quadro 18 — Total de fogos e tipologias necessarias no concelho da Maia

TIPOLOGIAS N2 FOGOS NECESSARIOS
T1 322
T2 401
T3 150
T4 20
TOTAL 893

Fonte: Espaco Municipal
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O Quadro 19 apresenta uma desagregacdo indicativa das situacdes de dificuldade de acesso a
habitagdo segundo as categorias definidas pelo Programa 12 Direito. Em muitos casos, os
problemas identificados correspondem ao cruzamento de situacdes enquadraveis em mais do
gue uma categoria e tém como pano de fundo o contexto de insalubridade e inseguranca referido
no ponto 2.3. — “Diagndstico das SituacSes de Dificuldade de Acesso a Habitagdo”. Por isso, a
informacdo do quadro deve ser entendida como uma estimativa, segundo um problema
predominante.

Quadro 19 — Identificagdo Global das Caréncias Habitacionais Existentes

RESULTADOS DO DIAGNOSTICO

Enquadramento do P1D
Nicleo Localizagdo Ne Agregados IN® Pessoas
¢ greg (estimado) Art.2 50 Art.2 109, 119,
e 12¢
Di icl lassificad
L. . ¢ freguesias do 711 1.520 e
Precarias ou Conjunto Urbano Municipio insesuranca
Degradado P & ¢
Diversos nucleos classificados
como Barracas, Construgdes Todas as
L " ¢ freguesias do 35 95 Precariedade
Precarias ou Conjunto Urbano Municioio
Degradado P
Situagdes relacionadas com
graves problemas de Todas as
acessibilidade e mobilidade freguesias do 52 140 Inadequagdo
existentes no parque de Municipio
habitagdo social do municipio
Diversos nucleos classificados
como Barracas, Construgdes Todas as
L L ¢ freguesias do 95 255 Sobrelotagdo
Precarias ou Conjunto Urbano e
Municipio

Degradado

Para a compreensdo do Quadro 19 importa ter presente o que se entende pelas quatro categorias
referidas (Precariedade, Insalubridade e Inseguranca, Sobrelotagdo, Inadequagdo):
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Precariedade

Considera-se como tais as situacdes de pessoas sem-abrigo (sem teto ou sem casa), bem como
0s casos de pessoas sem solucdo habitacional alternativa ao local que usam como residéncia
permanente; quando tém de o desocupar por causa relacionada com a declaracdo de insolvéncia
de elementos do agregado; com situacBes de violéncia doméstica; com operagbes urbanisticas
de promoc¢do municipal ou com a ndo renovacdo de contrato de arrendamento nos casos de
agregados uni titulados; agregados que integram pessoas com deficiéncia ou arrendatarios com
idade superior a 65 anos'.

Insalubridade e inseguranca

Nos casos em que a pessoa ou o agregado vive em local, construido ou ndo, destituido de
condicGes basicas de salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma
edificacdo sem condi¢cdes minimas de habitabilidade'.

Sobrelotacdo

Quando, da relagdo entre a composicao do agregado e o numero de divisdes da habitacdo, esta
constitui um espaco de habitagdo insuficiente, por falta de 2 ou mais divisdes, nos termos do
conceito espaco de habitacdo sobrelotado usado pelo INE, I.P.".

Inadequacdo

Incompatibilidade das condi¢cdes da habitagcdo com as caracteristicas especificas de pessoas que
nele habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial quando
a habitagdo: i) Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou ii) As medidas dos vdos e
areas interiores impedem uma circulagao e uma utilizagdo ajustadas as caracteristicas especificas
das pessoas que nelas residem’.

Assim sendo, tendo em consideracao as dificuldade de acesso a habitacdo segundo estas
categorias, e de acordo com o Quadro 19, verifica-se que 711 correspondem a situacdes de
Insalubridade e Inseguranca, 35 a casos de Precariedade, 52 a situa¢®es de Inadequacdo e 95 a
casos de Sobrelotacao.

E tendo em atencdo esta realidade que s3o seguidamente apresentadas e programadas as
solugdes habitacionais preconizadas para o concelho da Maia.
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5.2. Apresentagao das Solu¢des Habitacionais Preconizadas

No ambito do Programa 12 Direito, mais precisamente nos termos dos artigos 272 e 282 do
Decreto-Lei n? 37/2018, de 4 de Junho, apresenta-se no Quadro 20 as solugBes habitacionais
previstas para garantir o acesso a habitacBes adequadas a pessoas que vivem em condicdes
indignas.

Quadro 20 — Matriz das Soluges Habitacionais previstos no ambito do 12 Direito

MODALIDADES ELEGIVEIS SOLUCBES HABITACIONAIS

ARRENDAMENTO e Arrendamento de fogos para subarrendamento
(prazo minimo de 5 anos)

e Arrendamento a moradores de nucleos degradados
(prazo minimo de 10 anos)

REABILITAGAO e Habitagdo prépria pelo agregado (autopromogao)

e  Habitagdo por entidades publicas para arrendamento
(incluindo bairros de que sejam proprietarios)

e  Prédios em areas urbanas degradadas

e Equipamento complementar

CONSTRUCAO e Habitagdo propria pelo agregado (autopromogao)
e Prédios habitacionais para atribuir a pessoas elegiveis

e Equipamento complementar

AQUISICAO e Prédios ou fragdes habitacionais para arrendamento
e Prédios em nucleos urbanos degradados

e Terrenos destinados a construcdo de prédio ou
empreendimento habitacional

E em torno desta matriz das solu¢des habitacionais previstos no &mbito do 12 Direito que se
programa, prioriza e decide a execucdo da Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Maia.
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Assim, e no ambito de uma primeira resposta, fundamentalmente, da exclusiva responsabilidade
do Municipio da Maia, enquadram-se de seguida as solucdes habitacionais para fazer face a 788
caréncias identificadas no concelho e que, como se observa no Quadro 21, decompdem-se da
seguinte forma: Arrendamento - 170 fogos; Reabilitacdo - 78 fogos; Construcdo - 480 fogos;
Agquisicdo - 60 fogos.

Quadro 21 — Enquadramento das SolugSes Habitacionais

ENQUADRAMENTO DAS SOLUGOES

Descrigdo Ne Beneficiario Prioridade
170 CM/EM
ARRENDAMENTO - SS/sC
- BD
78 CM/EM
REABILITAGAO - S /SC
- BD
480 CM/EM
CONSTRUCAO - SS/sC
- BD
60 CM/EM
AQUISICAO - SS/SC
- BD
LEGENDA: CM / EM — Camara Municipal / Espa¢o Municipal

SS / SC — Setor Social / Setor Cooperativo

BD — Beneficiario Direto
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5.3. Programagao das SolugGes Habitacionais

Para a concretizacdo do 12 Direito, a Estratégia Local de Habitacdo assume como entidades
beneficidrias, nesta primeira fase, apenas o Municipio da Maia e a Espaco Municipal, entidade
gue possui competéncias delegadas para a gestdo do parque habitacional municipal. Para uma
segunda fase da candidatura, considerar-se-a o apoio as IPSS e aos beneficidrios diretos, nas
modalidades que assim foram selecionadas.

Deste modo, a programacdo das solucdes habitacionais que o Municipio da Maia pretende
submeter ao Programa 12 Direito consta do Quadro 22 e integra a calendarizacdo de 2 fases
temporais distintas, mas necessariamente complementares, que decorrem entre 2020 e 2025, as
quais se encontram desagregadas pelas 4 tipologias previstas (Arrendamento, Reabilitacdo,
Construcdo e Aquisicdo).

Quadro 22 — Programacdo das SolugGes Habitacionais

SOLUGAO HABITACIONAL CALENDARIZAGAO

12 Fase 22 Fase
Descrigao Beneficiario TOTAL
2020 2021 2022 2023 2024 2025

CM/EM - 10 10 50 50 50 170

ARRENDAMENTO Ss/sc - - - - - - -

BD - - - - - - -

CM/EM 5 5 10 18 20 20 78

REABILITACAO SS/SC - - - : . . .

BD - - - - - - -

CM/EM - - 80 100 150 150 480

CONSTRUCAO SS/SC - - - ; ] . )

BD - - - - - -

CM/EM - 10 10 10 10 20 60

AQUISICAO SS/SC - - . - _ _ _

TOTAL ANUAL 5 25 110 178 230 240 788
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Como se constata na andlise do Quadro 22, é apresentada a programacdo das soluctes
habitacionais para 788 caréncias habitacionais identificadas no Municipio da Maia, sendo que as
restantes 105 caréncias deverdo encontrar uma resposta no Setor Social / Setor Cooperativo e
nos Beneficidrios Diretos, a apresentar numa segunda fase da candidatura.

O Municipio da Maia estima que a 12 fase, a ser desenvolvida entre 2020 e 2022, contemple a
execucdo do novo Edificio de Habitacdo Social, previsto para o Bairro do Sobreiro (apresentado
no ponto seguinte), que vai permitir a criacdo de 57 novos fogos habitacionais,
preferencialmente, para acolher agregados familiares com mobilidade reduzida ou condicionada,
e, também em construcdo nova, a autarquia estima ainda promover a criacdo de 23 novos fogos
habitacionais nas freguesias de Aguas Santas (Sangemil) e Pedroucos (Quinta das Corgas).

Para além disso, a autarquia da Maia considera ainda promover, nesta primeira fase, 20 fogos em
regime de arrendamento, 20 fogos em regime de reabilitacdo e 20 fogos na modalidade de
aquisicdo, distribuidos pelas freguesias de Pedroucos, Cidade da Maia e Castelo da Maia.

Este primeiro esforco do Municipio da Maia representa a criacdo de 140 novos fogos que visam
contribuir para minimizar as caréncias habitacionais identificadas.

Como se pode verificar no ponto seguinte em pormenor, esta 12 fase de candidatura representa
um investimento publico total (Municipio da Maia + Programa 12 Direito) equivalente a,
aproximadamente, 10.470.960,00 €.

Por sua vez, na 22 fase de intervencdo no ambito do 12 Direito, a ser desenvolvida entre 2023 e
2025, estima-se que a autarquia da Maia consiga promover 400 novos fogos no regime de nova
construgdo, 150 em arrendamento, 58 através da reabilitagdo e 40 por via da aquisi¢do, atingindo
um numero total de 648 fogos para responder a situagdes de caréncia habitacional. Do ponto de
vista territorial, esta fase privilegiara as vertentes do arrendamento e reabilitacdo na Cidade da
Maia, enquanto que a construcdo incidird mais na freguesia de Aguas Santas.

Oportunamente, serd apresentada uma rigorosa quantificacdo do investimento associado a 22
fase de intervencdo, assim como a respetiva calendarizagdo e distribuicdo geografica.

A concretizacdo das solucdes habitacionais aqui programadas ird permitir resolver uma grande
parte dos problemas de habitacdo indigna existentes no concelho da Maia, indo ao encontro dos
objetivos que estiveram na génese do lancamento do Programa 12 Direito, possibilitando que
muitas familias possam viver de forma mais digna e com melhor qualidade de vida.
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5.4. Priorizagdo das Solugdes Habitacionais

Esta primeira abordagem ao processo de candidatura ao Programa 12 Direito, que vird a ser
complementado ao longo do seu periodo de existéncia, vai assentar fundamentalmente na
intervencdao do Municipio, e a programacgao das primeiras solugdes vai orientar-se em face das
possibilidades mais exequiveis para a resolucao dos problemas de maior preméncia, isto atuando-
se, desde ja na reabilitacdo de fogos, encetando-se um importante processo de construcdo de
um novo empreendimento no Bairro do Sobreiro, numa acdo de reabilitacdo urbana daquele
territdrio, integrada com outras intervencdes, com especial destaque para as que se encontram
ja em curso no ambito do Programa Norte 2020 (PEDU e Eficiéncia Energética), e desenvolvendo
ainda trés outras construcdes em Sangemil e Quinta das Corgas.

Até ao ano de 2025, outras solucbes serdo apresentadas, outros atores participardo no processo
e outros modelos de provimento de habitacdo serdo seguidos. Assume-se, portanto, que esta
primeira candidatura estd associada as maiores prioridades na resolucdo das caréncias
habitacionais identificadas.

Entre as caréncias habitacionais mais graves, duas questdes, ja antes mencionadas, surgem como
urgentes para resolver: (i) a inexisténcia de boa acessibilidade e mobilidade no ambito
habitacional, designadamente para pessoas com mobilidade reduzida, assim como para idosos
cuja mobilidade esta ja muito condicionada, e (ii) a desadequacdo de fogos a dimensdo dos
agregados familiares.

Com efeito, uma das preocupac¢des mais prementes a resolver no concelho da Maia visa, como
referido no ponto anterior, o realojamento de um conjunto de familias a residir em situacdo de
grande precaridade habitacional que urge resolver. De referir, que entre estas se encontram
familias que residem em edificios em altura sem acessibilidade e sem ascensor, em alguns casos
no Bairro do Sobreiro, outras dispersas por varios locais do concelho, que contam com pessoas
que estdo limitadas na sua mobilidade e assim condicionadas no seu conforto e dignidade de
viver, apresentando fortes limitagcdes de acesso fisico a sua habitacdo e dentro desta, estando
ainda impedidas de sairem a rua, de usufruirem dos espacos publicos, de acederem a
equipamentos e de conviverem com a comunidade em que se inserem. Nao sendo, por vezes,
um problema evidente e facilmente detetavel, € uma situagao muito traumatica para quem a vive
e para as familias que integram pessoas nestas condi¢ées.

Na linha do exposto anteriormente, importa destacar que a producdo de habitacdo social, até ha
poucos anos atras, ndo dispunha de um enquadramento regulamentar especifico no ambito da
acessibilidade e da mobilidade universal. O envelhecimento da populagdo, a percecdao mais
atenta, mais inclusiva e, sobretudo, muito mais abrangente, da populacdo suscetivel de
condicionamentos mais ou menos significativos ao nivel da mobilidade, em vérios estratos
etarios, sdo dindmicas relativamente recentes, pelo que o parque de habitacdo social do concelho
da Maia (e a situacdo no contexto nacional ndo serd muito diferente), por ter sido construido
num contexto temporal anterior, ndo responde, de forma adequada, as exigéncias do Decreto-
Lei n.2 163/2006, de 8 de agosto.

Por outro lado, o cumprimento global da normativa de acessibilidade ndo é, em geral, alcangavel,
de forma relevante, através de processos de reabilitacdo do edificado, dada a necessidade de
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reconversdo profunda de elementos estruturais ou fundamentais da arquitetura das construcdes,
com grande investimento financeiro (eventualmente, desproporcionado), e sé em situacdes
muito especiais podera ser parcialmente resolvida.

Nos termos referidos, ndo ha duvidas de que a tematica da acessibilidade é premente e responde
a uma expectativa social e necessidades cada vez mais fortes. Contudo, também é constatavel
que a realizacdo da acessibilidade universal em termos de habitacdo social ndo pode ser atingida,
de forma cabal, pela via da reabilitacdo urbana e, em particular, da reabilitacdo de edificios, sendo
necessario equilibrar estes processos com a provisdao de nova habitacdo social, que, de raiz, no
momento da concec¢do, assegure a concretizacdo eficiente de pressupostos e opcles de
acessibilidade universal.

E neste contexto que a opcdo de construcdo do novo edificio de habitac3o social acessivel no
Bairro do Sobreiro, que deverad ser, além disso, energeticamente eficiente, se inscreve como uma
das principais e primeiras a¢des da Estratégia Municipal da Maia em matéria de habitacdo,
assumindo que a eliminacdo de barreiras arquitetdnicas e de limitacdes a mobilidade é uma
realidade inadidvel e um objetivo central de politica social, desde logo no concelho da Maia.

A falta de acessibilidade é, também, um problema que cria condi¢des muito indignas de vida e
para o qual importa encontrar resposta. De destacar que o realojamento das pessoas/familias
gue vivem com problemas neste dominio vai, também, contribuir para disponibilizar alguns fogos,
antes ocupados, e que, com obras de pequena/média reabilitacdo, passam a permitir alojar novas
familias sem problemas de mobilidade, mas carenciadas de uma habitacdo digna. Ou seja, este
realojamento ird permitir melhorar significativamente a gestdo do parque de habitacdo social
publico a cargo da Espaco Municipal.

Por outro lado, existem também determinadas familias cujo nimero de elementos diminuiu (ora
por morte, ora por alteragdo de residéncia inerente a recomposicdo dos agregados), em que os
fogos que ocupam dispGem ja de compartimentos a mais para as necessidades, encontrando-se
portanto desadequados das necessidades, havendo, por contraponto, familias mais numerosas
gue os poderiam ocupar se estes fossem desocupados e reabilitados.

Em suma, trata-se de uma oportunidade de reequilibrio na ocupacdo de fogos que é estratégica
ser assumida, pois se residir em fogos onde a sobreocupacdo colide com a qualidade da vida,
também é constrangedor verificar a existéncia de habitacGes em que hd compartimentos que
apenas cumprem uma fung¢do de arrumo daquilo que se vai guardando sem que tenha ja
utilizacdo. Por consequéncia, ndo so é desagraddvel o abandono do uso desses compartimentos,
como também é mais dificil e dispendioso garantir condicGes razodveis de conforto térmico,
designadamente no inverno, quando o custo com a energia do alojamento vai para além das
necessidades.

Desde logo, comeca-se por referir que, tal como se observa na Figura 14, o edificio a construir na
Urbanizagdo do Sobreiro integra-se perfeitamente na malha urbana da cidade da Maia, podendo
ser considerado como uma mais-valia urbanistica e um elemento de coesdo e sustentabilidade
territorial.

Ndo obstante ser preconizado na presente Estratégia que a politica de habitacdo a empreender
deverad privilegiar a reabilitacdo do edificado, em face da nova construcao, no caso concreto da
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Urbanizacdo do Sobreiro, uma vez que se pretende desenvolver uma acdo de regeneracdo urbana
global e reconhecendo-se que o problema local de falta generalizada de acessibilidade nos fogos
€ praticamente irresolUvel, optou-se pela construcdo de um edificio novo que responda as
premissas especificas, ou seja, que realoje quem necessita de ver revistas as suas condices de
vida em fogos/edificios que lhes sejam mais favoraveis.

Figura 14 — Localizagdo do novo edificio de Habitagdo Social (vista tridimensional)®
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Fonte: Memdria Descritiva do Projeto de Arquitetura do novo edificio de Habitagéo Social (Google Earth)

No contexto anteriormente descrito, o novo edificio a construir serd constituido por um conjunto
de habitacOes integralmente acessiveis, destinadas a familias e pessoas com mobilidade muito
reduzida, sejam pessoas que se desloquem em cadeira de rodas, pessoas idosas com graves
limitacBes de locomoc¢do ou pessoas com deficiéncias muito limitadoras em termos de
mobilidade autdnoma.

O edificio projetado ird cumprir integralmente as regras estipuladas pelo Decreto-Lei n.2
163/2006, de 8 de agosto, designadamente no acesso aos atrios de entrada dos edificios que sera
feito através de escadas e rampa adjacente as fachadas. Também ao nivel do espago interior, os
espacos comuns e os compartimentos dos fogos cumprem adequadamente os requisitos de

8 Ver Memdria Descritiva e Justificativa do Projeto de Arquitetura do NOVO EDIFICIO DE HABITACAO SOCIAL ACESSIVEL
E ENERGETICAMENTE EFICIENTE (Bairro do Sobreiro, Maia), da autoria do Arq.2 Nuno Lopes (anexo ao presente
documento).
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acessibilidade. Acresce afirmar-se que este projeto contempla elevadores acessiveis que ligam
todos os pisos do novo edificio.

E ainda de sublinhar que, para além do cumprimento das normas globais que enquadram os
projetos de habitacdo coletiva, as regras de urbanizacdo e as preocupacdes acima descritas, o
projeto considera ainda, com adaptacdes técnicas inerentes a atualizacdo das praticas e
condi¢Bes projetuais e legais, normas diversas aplicdveis ao setor da habitacdo social,
designadamente a Portaria n.2 580/83, de 17 de maio, e as “Recomendacdes Técnicas para
Habitacdo Social”, publicadas através do Despacho 41/MES/85, publicado na Il Série do D.R. n.2
38, em 14 de fevereiro de 1985. Mais ainda, no que se refere a recente Portaria n.2 65/2019, de
19 de fevereiro, que regula a habitacdo a custos controlados, é de destacar o cumprimento das
multiplas disposicdes técnicas ai previstas, incluindo os limites maximos de d&rea bruta
habitacional na concecdo dos fogos, considerados individual e conjuntamente.

Basicamente, o edificio ocupa uma drea de construcdo de aproximadamente 5.000 m?, e destina-
se a criacdo de 57 fogos organizados em 7 pisos — 5 acima do solo, 1 parcialmente enterrado,
destinado a arrumos, e 1 integralmente abaixo do solo.

Ao nivel do R/C, para além das entradas comuns, o projeto define ainda um Espaco Polivalente,
incluindo rececdo e instalacdo sanitdria, que constitui um equipamento complementar e de
suporte ao uso habitacional (p.e. gindsio e servico geridtrico/fisidtrico, gabinete
médico/psicoldgico, gabinete de apoio social, espaco dedicado a gestdo de proximidade do Bairro
do Sobreiro, sala para realizacdo de eventos socioculturais, etc.), podendo também cumprir
funcdes correspondentes a Sala do Condominio, conforme exigéncia do Regulamento Municipal
de Urbanizagdo e Edificacdo do Concelho da Maia. A primeira cave destina-se aos arrumos de
apoio as habitacGes, a um Porto de Transformacédo (PT, em substituicdo do preexistente no local
de implantacdo do edificio, e que serd demolido) e ao compartimento de Residuos Sélidos
Urbanos (RSU). A segunda cave, que estd completamente enterrada e cuja drea excede o
perimetro dos pisos superiores do edificio ocupando dreas sob os passeios e praceta envolvente
do edificio, destina-se a aparcamento automodvel (cumprindo as exigéncias regulamentares
municipais e de acessibilidade, mormente em termos de capacidade) e espacos técnicos, onde se
prevé a localizacdo da cisterna e grupo de bombagem.

Integra-se também neste projeto o arranjo das areas envolventes ao edificio, designadamente,
passeios, areas privadas de uso publico, baias de estacionamento e uma pequena praceta que
surge na confluéncia de duas das entradas do lado sul do Bairro (Travessa Eng. Duarte Pacheco e
Rua Central do Sobreiro), maximizando a existéncia de espacos publicos de fruicdo da
comunidade local e melhor ligando este edificio e o prdprio Bairro a sua envolvente urbana.

As tipologias que serdo geradas neste projeto dividem-se entre 38 fogos T1, 18 fogos T2 e 1 fogo
T3, indo de encontro as necessidades tipoldgicas existentes, com dreas compreendidas entre os
113,42 m? e 0s 61,85 m? de 4rea bruta, cumprindo assim as disposicdes do RGEU e a legislacdo
aplicavel a habitagcdo a custos controlados.

Este empreendimento conta ainda com 58 lugares de estacionamento interno (incluindo lugares

acessiveis) e 19 lugares no exterior (2 para PMR), respondendo desta forma, também as
necessidades que as familias hoje apresentam.
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Figura 15 — Pegas desenhadas do novo Edificio de Habitagdo Social do Bairro do Sobreiro
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Finalmente, importa referir que esta intervengdo, embora ainda num ambito de estimativa de
custos, aponta para um investimento de cerca € 5.000.000,00 (cinco milhGes de euros), incluindo-
se aqui, quer a proépria construcdo do edificio, quer a qualificacdo da area diretamente
envolvente.

Ainda no dominio da construcdo nova e para além do edificio do Bairro do Sobreiro, o Municipio
da Maia prevé o desenvolvimento de mais 3 novos projetos nesta primeira fase da candidatura
ao Programa 1@ Direito.

Um primeiro projeto em Sangemil, Aguas Santas, destinado a criacdo de 4 fogos, 3 T1 e 1 T2
(todos eles incluindo aparcamento automdvel), cuja estimativa de custo é de € 420.000,00
(quatrocentos e vinte mil euros).

Um segundo projeto terd lugar na llha do Chourico, igualmente em Sangemil, Aguas Santas, para
a construgdo de 6 fogos T2 que se estima atinja um investimento aproximado de € 650.000,00
(seiscentos e cinquenta mil euros).

Por ultimo, o terceiro projeto que surgird na Quinta da Corga para 13 fogos com um investimento
estimado de € 1.500.000,00 (um milhdo e quinhentos mil euros).

Deste modo, e tal como se pode observar no Quadro 23, na modalidade de construcdo estima-
se a disponibilizacdo de 80 fogos, representando um investimento de € 7.570.000,00 (sete
milhGes quinhentos e setenta mil euros).

Quadro 23 — Custos associados a modalidade de Construgdo

Designacdo da Operacdo Investimento (€)

Edificio de Habitagdo Social do Bairro do Sobreiro 57 5.000.000,00 €
Projeto em Sangemil, Aguas Santas 4 420.000,00 €
Projeto da Ilha do Chourico, Sangemil, Aguas Santas 6 650.000,00 €
Quinta da Corga 13 1.500.000,00 €
TOTAL 80 7.570.000,00 €

Mas, para além destas intervencdes de construcdo de edificios novos para atribuir a familias
elegiveis, ora no contexto da acessibilidade e mobilidade, ora no contexto da sobreocupacdo, ou
ainda no contexto mais genérico das condi¢cdes degradadas das suas habitacdes, também havera
lugar, nesta fase, a alguma intervencdo ao nivel da reabilitagao de fogos destinados a alojar outras
familias a viverem em condi¢8es indignas, dando assim prosseguimento a estratégia delineada.
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Como ja referido, tal situacdao decorrerd da reabilitacdo dos 8 fogos que estdo atualmente
desocupados e ainda ndo sob processo de requalificacdo, aos quais se somam outros que,
entretanto, fruto do natural horizonte de vida das pessoas, ficardo devolutos também, e que se
estima atingirem, nesta primeira fase da candidatura, 12 unidades, o que resulta num total de 20
fracOes a reabilitar.

A prazo, e ja para uma segunda fase, algumas das familias nas mesmas circunstancias acima
descritas — falta de acessibilidade e sobreocupacdo - e que ndo sdo agora contempladas,
libertardo os seus fogos e serdo incluidas na nova oferta habitacional, estabelecendo-se um
principio de rotatividade, reocupando esses fogos com familias provenientes das mais distintas
partes do concelho, ainda com facilidade de mobilidade e com agregados com dimensado
adaptada aos fogos em questdo e que, identificadas que estdo no ambito das caréncias
habitacionais e no cumprimento do regulamento de atribuicdo de fogos ja existente, passardo a
usufruir de habitacdo municipal arrendada.

O tipo de obras a desenvolver no espirito da reabilitacdo destes fogos a reocupar centra-se na
resolucdo de problemas de infiltracdes e humidades, na substituicdo de pecas sanitdrias e de
cozinha, na pintura de paredes, tetos e carpintarias, no tratamento de pavimentos e na realizacdo
de outras reparacdes a decidir caso-a-caso, tendo em vista assegurar condi¢cdes adequadas de
conforto nas habitacdes.

Neste contexto, atribuindo-se, com base em experiéncias anteriores, um valor médio de
€10.000,00 (dez mil euros) para a reabilitacdo de cada fogo, havera ainda a considerar um outro
investimento de € 200.000,00 (duzentos mil euros), nesta primeira fase do Programa 12 Direito,
articulando estas reabilitagdes com a construgado do novo edificio.

Em resumo, concluiu-se que a presente candidatura centra-se, fundamentalmente, num
processo sistémico, sustentado e integrado, em que se vao realojar familias com necessidade de
ver melhorada a qualidade e a acessibilidade e mobilidade das suas habitaces, ou que devem
passar a ocupar fogos melhor adaptados a dimensdo dos agregados familiares, libertando-se
fogos em igual nimero para alojar novas familias carenciadas em fogos reabilitados para
arrendamento municipal. A esta situacdo acrescem ainda outras familias que hoje, por todo o
concelho, vivem em condicGes indignas e durante o periodo do Programa 19 Direito vdo passar a
residir em boas condicGes.

Mas esta Estratégia aponta ainda para a utilizacdo de outras opg¢des, naturalmente enquadraveis
também com o Programa 12 Direito, e que estdo para além dos 80 fogos a construir e das 20
fracOes a reabilitar.

Assim, e no ambito da iniciativa municipal, as solu¢Bes habitacionais incluem, também, a
modalidade do Arrendamento, através da comparticipacdo da renda, a Aquisicdo de fogos no
mercado. Neste ambito, estdo previstos 20 processos de arrendamento para subarrendamento
e 20 aquisi¢Ges de fogos.

No que concerne ao arrendamento para subarrendamento, e tal como se pode acompanhar no

Quadro 24, atente-se para o fato de ser apoiada pelo Programa 12 Direito, a diferenca entre o
valor da renda mensal da habitacdo e o valor da renda mensal paga pelo subarrendatario. Os
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custos associados a esta modalidade dependerdo, portanto, do valor das rendas no mercado e
do valor da renda a pagar pelo agregado familiar, funcdo do seu rendimento.

Este quadro apresenta uma estimativa do custo desta solucdo, para uma situacdo de referéncia
(média) no concelho da Maia, com base nos pressupostos seguintes. O valor mediano da renda é
de €5,26/m?, o que, para um apartamento de 90 m? (T2), equivale a um custo de renda de €
473,40. Se for considerado que o valor da renda da habitacdo correspondente ao valor mediano
e gue o valor pago pelos arrendatarios corresponde ao valor médio da renda social no municipio,
e se for considerada também uma situacdo média de arrendamento de um alojamento com 90
m?, o diferencial de rendas a financiar no &mbito do 12 Direito serd de 357 €/més/alojamento.

Acresce ter em atengdo que, nos 5 primeiros anos, o apoio corresponde a 50 % da diferenca
referida até um valor maximo de referéncia correspondente a 40 % do valor mediano das rendas
por m?, e que nos 5 anos seguintes apenas atinge 25 % da diferenca referida. Assim, ao fim de 10
anos, a despesa assumida pelo Municipio atinge € 26.805,00 por fogo, ou seja, € 536.100,00
(quinhentos e trinta e seis mil e cem euros) para o total dos 20 arrendamentos previstos.

Quadro 24 — Custos associados a modalidade de Arrendamento

Valor

Conceito Maéximo
Referéncia

5 primeiros anos: 50 % da diferenca referida

Diferenca entre o até um valor maximo de referéncia 5
valor da renda correspondente a 40 % do valor mediano das 5,26 €/m 116¢€
mensal da rendas por m?
habitacdo e o valor
da renda mensal ) ) ) i
paga pelo 5 anos seguintes: 25 % da diferenca referida até
- um valor maximo de referéncia correspondente
subarrendatario )
a 40 % do valor mediano das rendas por m?
Area méx. T2 a custos controlados 95 m?
Area Minima T2 (segundo o RGEU) 72 m?
Renda 90 m2 473,4 € 116 €
Diferencial (renda — renda média) 357,40 €
50% do Diferencial por ano (primeiros 5 anos) 2.144,40 €
75% do Diferencial por ano (5 anos seguintes) 3.216,60 € *20
Total (10 anos) — Despesa do Municipio 26.805,00 € 536.100,00 €
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Por outro lado, considera-se a modalidade de aquisicdo de fogos no mercado (ver Quadro 25).

Considerando-se como valor de aquisicdo o valor mediano de vendas de habitacdo no concelho
da Maia, no primeiro trimestre de 2019 que foi de € 1.024,00/m?, e estimando uma situacio
média de aquisicio de habitacdo com 90m? (T2), o valor unitédrio de aquisicdo serd de € 92.160,00,
valor de referéncia previsto na legislacdo do 12 Direito.

O apoio maximo do Estado é 30% desse valor de referéncia, pelo que nestas condicdes, a despesa
do Municipio serd de 70% do valor da aquisicdo, ou seja de € 64.512,00 por fracdo, o que
corresponde a uma despesa, nesta 12 fase de candidatura E tendo em conta as 20 fracdes
previstas, de € 1.290.000,00 (um milhdo duzentos e noventa mil euros).

Quadro 25 — Custos associados a modalidade de Aquisicao

Valor Maximo

Referéncia

40% das despesas elegiveis até um montante maximo de 30% valor

de referéncia (valor mediano das vendas por m?2 do ultimo 1.024 €/m?

trimestre)

Area méx. T2 a custos controlados 95 m?

Area Minima T2 (segundo o RGEU) 72 m?

Valor de aquisi¢do para 90 m? 92.160,00 €

Aquisicdo — 80% valor mediano 73.728,00 €

(30% do valor de referéncia) 27.648,00 €

Despesa do Municipio — 80% valor mediano 46.080,00 € *20
Despesa do Municipio — valor mediano 64.512,00 € 1.290.240,00 €

NOTA: Admite-se que o valor de mercado possa ser superior ao VMR definido no 12 Direito, pelo que o custo
para o Municipio poderad ser superior.

Em sintese e do ponto de vista quantitativo, o Quadro 26 apresenta e resume o valor total dos
custos associados a candidatura ao Programa 12 Direito, desta 12 fase, com a respetiva reparticdao
por fonte de financiamento.
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Quadro 26 — Total dos custos associados a candidatura ao Programa 12 Direito (12 Fase)

Modalidades de Intervengdo Municipio da Maia Programa 12 Direito

Arrendamento 536.100,00 € 321.660,00 € 857.760,00 €
Reabilitagdo 100.000,00 € 100.000,00 € 200.000,00 €
Construcao 4.920.500,00 € 2.649.500,00 € 7.570.000,00 €

Aquisi¢do 1.290.240,00 € 552.960,00 € 1.843.200,00 €
Total 6.846.840,00 € 3.624.120,00 € 10.470.960,00 €

Importa sublinhar, contudo, que esta 12 fase apresenta apenas solucdes habitacionais para 140
familias que se concretizam com a construcdo do novo edificio do Bairro do Sobreiro e com a
construcdo de outros empreendimentos (80), com os fogos que serdo reabilitados e reocupados
(20), ainda com o apoio ao arrendamento (20) e, por fim, a aquisicdo de fogos no mercado para
fazer face as necessidades (20).

Deste modo, muito fica ainda por resolver, o que se espera vird a acontecer através de outras
ac¢Bes a decidir e a concretizar com 0 apoio e envolvimento importante do Setor Social / Setor
Cooperativo e dos Beneficiarios Diretos.

Assim, posteriormente, ainda no ambito da candidatura ao Programa 19 Direito, esta prevista o
desenvolvimento da 22 fase com a qual se espera a resolugdo das restantes caréncias
habitacionais identificadas pelo Municipio da Maia. Neste sentido, e tendo em consideracdo o
elevado numero de fogos que serd necessario assegurar para solucionar todas caréncias das
familias a residir de forma indigna, na 22 fase entende-se ser determinante que a promogao de
habitagdo conte, também, com a participa¢do ativa do Terceiro Setor e dos Beneficiarios Diretos.
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5.5. Enquadramento da ELH nos principios do programa 12 Direito

O quadro seguinte sintetiza a avaliacdo do enquadramento da ELH nos principios do Programa 12
Direito. Essa avaliacdo é apresentada e justificada no Quadro 27.

Da avaliacdo feita resulta, em primeiro lugar, a forte adesdo da Estratégia Local de Habitacdo aos
principios do 19 Direito.

Resultam, também, como aspetos a desenvolver de forma mais expressiva em fases seguintes do
processo, 0s que se relacionam com:

e O principio do Planeamento Estratégico Local, nomeadamente no que diz respeito a
articulacdo com o Plano Diretor Municipal e outros instrumentos de gestdo territorial;

e Os principios da Estabilidade, Cooperacdo, Participacdo e Equidade, nomeadamente no
gue diz respeito ao envolvimento da populacdo e das entidades publicas, sociais e
privadas, no desenho, acompanhamento e aprofundamento das diversas medidas
constantes da ELH;

e O principio da Perequacdo, sempre que a operacionalizacdo do 12 Direito estiver
associada a operacgdes urbanisticas com participacdo de entidades privadas.

Quadro 27 — Justificagdo do Enquadramento da ELH nos principios do Programa 12 Direito

GRAU DE
ENQUADRAMENTO

PRINCIPIOS DEFINICAO

JUSTIFICACAO

A ELH contém diversas medidas
gue integram e favorecem
explicitamente este principio:
“Gerar nova oferta publica
municipal” (p. 35), “Estabelecer

“Uma pessoa ou um agregado tem um instrumento de apoio a

direito a que sejam criadas condi¢cBes manutengdo dos agregados no

para que 0s custos com 0 acesso a seu alojamento” (p. 35),
Acessibilidade  uma habitacdo adequada e voe “Incentivar a participacao do

Habitacional permanente sejam comportdveis Estado, do municipio, das

pelo seu orcamento sem cooperativas e das IPSS no

comprometer a satisfacdo de outras mercado de arrendamento

das suas necessidades basicas” acessivel” (p 39)

As soluges previstas na
candidatura ao 12 Direito
(apresentadas no Quadro 20,
p.91) cumprem o principio da
acessibilidade habitacional.
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Planeamento

“As solucGes habitacionais a
promover ao abrigo do 1.2 Direito
devem estar alinhadas com as
estratégias municipais e
supramunicipais de politica local de
habitacdo, no quadro das opgdes
definidas pelos municipios para o

A ELH prevé a sua articulagdo
com os instrumentos de gestdo
territorial de ambito municipal,
dessa forma fomentando a sua
relagdo com o planeamento
estratégico local.

No ponto 3.3 da ELH (p. 45), é
desenvolvida uma analise da
ligacdo entre a ELH e outros
documentos das politicas
territoriais e setoriais,
salientando a “forte aposta na
integracdo” das intervengdes

Estratégico Local desenvolyimentq dos seus terriférios, 'Y com o meio envolvente e 3

em especial ao nivel da ocupagdo do sintonia da ELH com ”outros

solo, da requalificagdo e da instrumentos estratégicos de

modernizagdo do parque imobilidrio desenvolvimento municipal” (p.

urbano, da coesdo socioterritorial e 45)

econdmica, da igualdade e ndo

discriminagdo e da sustentabilidade Por outro lado, a ELH assume a

0s espacos urbanos” importancia dos instrumentos
de gestdo territorial na garantia
da disponibilidade de solos e
alojamentos para habitagcdo
acessivel e/ou de custos
controlados (p. 36).
A ELH explicita um conjunto de
objetivos relacionados que
concretizam o principio da
integracdo social: promover a

“O apoio ao acesso 2 habitacdo ndo inclusdo social e a melhoria de

significa o apoio a qualquer solugdo vida das familias (medida 4.1, p.

habitacional, devendo ser favorecidas 40), potenciar a integragdo

solucBes de ocupacdo dispersas em territorial e as oportunidades de

zonas habitacionais existentes ou que escolha habitacional (medida

- . garantam a diversidade social e 4.2, p. 41); apostar na
Integracdo Social oo

estejam inseridas no tecido urbano,
assim se promovendo a integracdo da
pessoa ou do agregado nas
comunidades residentes e evitando-
se fendmenos de segregacdo e de
exclusdo socioterritorial”

diversidade tipoldgica das
habitacGes e no mix funcional
(medida 4.3, p. 41); privilegiar a
construgdo/reabilitacdo de
pequenos nucleos de habitagdo
social (em vez de grandes
concentragdes), dispersos e
integrados no tecido urbano
(medida 4.4, p. 41).
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“Deve existir uma atuagdo conjugada
dos diferentes atores institucionais
envolvidos na facilitacdo do acesso a
habitacdo por parte das pessoas mais
desprotegidas, bem como ao nivel da
sua protecdo, integragao e

O modelo de gestao utilizado
pela Espaco Municipal integra
medidas de acompanhamento
técnico e social dos residentes,
através dos Gabinetes de
Atendimento Integrado Local,
que a ELH pretende reforgar.

Nesse sentido, a ELH prevé “Um
conjunto de instrumentos
relacionados com a organizagdo

Estabilidade autonomizacgdo, por forma a que oo municipal, com o
estas sejam providas, ndo apenas de estabelecimento de parcerias
uma habita¢do, mas das condi¢des com outras entidades e com o
habitacionais, financeiras e sociais conhecimento da situacio
necessarias a sua autonomizagdo e a habitacional (mecanismos de
estabilidade das solugdes apoiadas ao informacao sobre as
abrigo do 1.2 Direito”. necessidades de habitacdo e de
acompanhamento das familias,
nomeadamente os Gabinetes de
Atendimento Integrado Local”
(p. 82).
“Os atores, sejam publicos ou A ELH explicita objetivos de
privados, devem promover a potenciar o apoio e colaboragdo
definicdo e concretizacdo de com as associacgdes de
procedimentos convergentes e moradores e as cooperativas de
articulados entre eles de modo a habitagdo (medida 5.2, p. 42). O
assegurar que as solugbes modelo de gestdo utilizado pela
Cooperacgao habitacionais ao abrigo do 1.2 Direito o0 Espaco Municipal integra

integram medidas complementares
de acompanhamento técnico e social,
antes, durante e apds a respetiva
promocdo, no sentido de maximizar a
sua eficacia, coeréncia e
estabilidade”

medidas de acompanhamento
técnico e social dos residentes,
através dos Gabinetes de
Atendimento Integrado Local,
que a ELH pretende reforgar (p.
82).

Participagdo

“Ser assegurado que os destinatdrios
das habitac¢des financiadas ao abrigo
do 1.2 Direito sdo chamados,
diretamente ou através de
associacdes que os representem, a
participar na definicdo e
implementacdo das solugbes
habitacionais e sociais que lhes sdo
destinadas, em particular quando
estdo em causa interesses especificos
de pessoas e grupos mais
vulneraveis, nomeadamente as
comunidades ciganas e as pessoas
em situagdo de sem abrigo”

A ELH explicita objetivos de
criacdo e implementacdo de
novas praticas de participacdo
propositiva dos cidaddos nos
processos de planeamento e
decisdo na habitagdo e
reabilitacdo urbana (medida 5.1,
p. 42).
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“Deve ser assegurada uma justa
reparticdo do esforco operacional e
financeiro exigido a todas as
entidades, publicas e privadas,
envolvidas na promogdo de solugBes

A ELH explicita objetivos de
potenciar o apoio e colaboragdo
com as associagoes de
moradores e as cooperativas de
habitacdo (medida 5.2, p. 42).

Equidade DIVIHas T : : P Numa segunda fase, prevé-se e
habitacionais que permitam garantir estimula-se a participacdo e
0 acesso a habitagdo por parte de envolvimento ativo de
pessoas financeiramente carenciadas entidades do 32 setor (ver
e a viver em situacdo habitacional ponto 5.3, Programacio das
indigna” Solugdes Habitacionais, p. 93 e
94).
Principio a ser aplicado sempre
“O municipio competente deve gue a operacionaliza¢do do 12
adotar os mecanismos necessarios Direito estiver associada a
para assegurar uma justa operagdes urbanisticas com
redistribui¢cdo dos beneficios e dos participagdo de entidades
Perequacgdo encargos decorrentes de operacgdes oo privadas.
urbanisticas promovidas no ambito e ~ ) .
. o o Ndo se aplica neste momento as
para efeito de solu¢des habitacionais ~ .
) . ) operagdes previstas na
financiadas com o apoio do Estado ao ) o
) o, candidatura ao 12 Direito.
abrigo do 1.2 Direito
A ELH integra, de forma
explicita, um conjunto de
medidas orientadas para a
prioridade da reabilitagdo,
nomeadamente as que se
integram no Objetivo 2 -
“O apoio pUblico ao abrigo do 1.2 Privilggiar as Intervencdes de
Direito deve privilegiar a Reabilitagdo no Parque
disponibilizagdo de habitagdes Habitacional (p. 37).
através da reabilitagdo do edificado, No entanto, a operacionalizacdo
Reabilitago do < '°° (ja construgdo de nova o do 12 Direito, por motivos
edificacdo, como forma de contribuir oo

Edificado

para a valorizacdo do parque
habitacional, para a requalificacdo e
revitalizagdo das cidades e para a
sustentabilidade e uso eficiente dos
recursos”

relacionados com a
disponibilidade de terrenos e a
maior complexidade dos
processos de aquisicdo de
alojamentos no mercado,
baseia-se, em parte importante,
na construcdo nova de
empreendimentos de pequena
dimensdo e integrados na malha
urbana (ver Quadro 22,
Programacdo das Solugdes
Habitacionais, p. 93).
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“O apoio publico ao abrigo do 1.2
Direito deve privilegiar o acesso a
uma habitacdo arrendada em

A ELH integra, de forma
explicita, um conjunto de
medidas orientadas para o
refor¢o do arrendamento
acessivel, nomeadamente as
gue se incluem no Objetivo 3 -
Dinamizar o Mercado de

Incentivo ao detrimento da aquisicdo de .o Arrendamento no Concelho (p.
Arrendamento habitacdo, como forma de contribuir 39).
para o equilibrio entre regimes de
ocupacio e a promocio e regulacio As solugdes previstas no 12
do mercado de arrendamento” Direito (ver Quadro 22,
Programacao das SolugGes
Habitacionais, p. 93) privilegiam
de forma clara o arrendamento
(170 casos).
E uma preocupacéo transversal
a todas as medidas da ELH.
A candidatura ao 12 Direito
reconhece, na Priorizagdo das
Solucgdes Habitacionais (p. 95),
gue entre “as caréncias
“As obras de reabilitacdo ou de habitacionais mais graves, duas
construgdo em fracdes e prédios questdes, ja antes mencionadas,
destinados a habitagdo devem surgem como urgentes para
integrar soluges de melhoria da resolver: (i) a inexisténcia de
acessibilidade, exigiveis nos termos boa acessibilidade e mobilidade
Acessibilidades das normas técnicas legalmente coo no ambito habitacional,
aplicaveis, que proporcionem a designadamente para pessoas
pessoas com mobilidade e autonomia com mobilidade reduzida, assim
condicionadas condi¢Bes de como para idosos cuja
facilidade e de conforto nos acessos a mobilidade est4 j& muito
sua habitagdo e na circulagdo no condicionada, e (ii) a
interior da mesma” desadequagdo de fogos a
dimensdo dos agregados
familiares”. A resposta a esta
situacdo constitui uma primeira
prioridade da intervencdo, com
novo edificio de habitacdo social
no Bairro do Sobreiro (p. 97)
“Na promogdo das intervengBes de E uma preocupacdo transversal
reabilitagdo e de construgdo apoiadas a todas as medidas da ELH.
ao abrigo do 1.2 Direito, sdo de adotar Estd, desde logo, integrada no
Sustentabilidade ~ €duipamentos, tecnologias e ou cen projeto que constitui a primeira

Ambiental

processos conducentes a uma
utilizacdo racional da energia e da
dgua e a maximizacdo da eficiéncia no
uso das mesmas, no sentido de evitar
desperdicios, otimizar os consumos e

prioridade de intervencdo: novo
edificio de habitacdo social no
Bairro do Sobreiro (p. 97)
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favorecer a sustentabilidade
energética e hidrica.”

LEGENDA: o —N&o se aplica/ndo relevante
® — Pouco Intenso/a desenvolver
®® — Moderadamente Intenso

® @0 — |Vuito Intenso
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ANEXO

Memoria Descritiva e Justificativa do Projeto de
Arquitetura do NOVO EDIFICIO DE HABITACAO SOCIAL
ACESSIVEL E ENERGETICAMENTE EFICIENTE (Bairro do

Sobreiro, Maia), da autoria do Arg.2 Nuno Lopes
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