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1.1. Enquadramento

O direito a habitacdo consagrado no artigo 65° da Constituicao da Republica
Portuguesa define: “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habita-
cao de dimensdo adequada, em condicoes de higiene e conforto e que preserve
a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. A habitacao é fundamental a
sobrevivéncia quotidiana, uma necessidade basica, satisfazendo um conjunto de
funcoes desde abrigo, reproducdo da familia, sendo elemento fundamental de
integracao social e de socializacao.

O caminho percorrido até a data, no ambito da habitacdo em Portugal, deixou
a descoberto problemas estruturais no que diz respeito ao acesso a habitacdo,
ao equilibrio entre a oferta habitacional, ao nivel da qualificacao do edificado e
coesdo socio territorial, assim como na funcionalidade global do sistema.

Fruto de uma série de mudancas estruturais ocorridas nos Ultimos anos do ponto
de vista financeiro, econémico e social no pais, urge a definicao de uma visao
estratégica ao nivel da habitacao que esteja adequada a essas alteracoes, tra-
tando-se esta de um elemento chave na estabilidade econdmica e social do pais.
Nesse sentido, surge a Estratégia Nacional de Habitacao (ENH) aprovada atraves
da Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 48/2015 que contempla um conjunto
de linhas orientadoras prioritarias as quais sera imperativo dar resposta até 2031.

O Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional realizado
pelo IHRU em 2017/18 que serviu de base a preparacao e implementacdo do 1.°
Direito?, revela a necessidade de alargar o acesso a uma habitacao e

de melhorar a qualidade de vida dos cidadaos pela implementacao de 1 programa que
promove 0 acesso

respostas que passem pela: a uma habitacao
adequada as
pessoas que vivem
em situacoes

« Reabilitacao de fogos existentes, nomeadamente, de habitacionais
. ~ . . " - o indignas e que
habitacdo social ou em casos de situacoes de reabilitacao néo dispoem
. “ . . de capacidade
nos casos de alojamento em “Conjunto Urbano Consolidado financeira para
» . , . . , encontrar uma
Degradado” ou de propriedade propria em que seja possivel solucao habitacional
condigna.

uma intervencdo de requalificacdo conducente a conferir-lhes
as condicoes habitacionais adequadas;

« Aquisicao e reabilitacdo de fogos devolutos;
« Arrendamento de fogos disponiveis no pargue habitacional;
« Construcao;

Dadas as especificidades de cada territorio e em prol da urgéncia da alteracao
do paradigma atual, assim como no ambito da eficiéncia da Nova Geracao de
Politicas de Habitacao (NGPH), uma Estratégia definida ao nivel Local, com
base num diagnostico integrado do que sao as carateristicas da populacdo e
do territorio em causa, sera um instrumento fundamental na prossecucao das
medidas estabelecidas na ENH e dos objetivos da NGPH de forma articulada com
solucoes urbanas sustentaveis.

A Estratégia Local de Habitacao (ELH) constitui-se, assim, instrumento chave
para a melhoria da qualidade de vida da populacao, para a qualificacao e
atratividade do territorio, assim como para a promocao da sustentabilidade no
desenvolvimento urbano.

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Pac¢os de Ferreira



MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

1.2. Objetivos de trabalho

O presente documento tem como objetivo apresentar a Estratégia Local de
Habitacdo do Municipio de Pacos de Ferreira, definida para o horizonte temporal
2021-2026, a partir de um diagnostico atualizado das caréncias habitacionais das
familias que ai residem. Tem subjacente uma nova politica de habitacao de gestao
Municipal. Pretende ainda fazer o enquadramento e orientacdo da elaboracao
de uma candidatura ao Programa 1° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo e a apresentacao de novas estratégias de gestao do Parque Habitacional
repondendo as necessidades dos Municipes a nivel concelhio.

A Estratégia Local de Habitacao de Pacos de Ferreira constitui-se um instrumento
consolidado e concebido em articulacao com os demais instrumentos de gestao
estratégica e objetivos do Municipio. Contempla um modelo de intervencao
realistico, transparente, simples, pragmatico e mensuravel, que orienta e articula
as politicas publicas de habitacao e a atuacdo das entidades publicas e privadas.

Para efeito de candidatura ao programa 1.° Direito, a ELH deve incluir:
» O diagnostico global atualizado das caréncias habitacionais

existentes no seu territorio contendo as caracteristicas e o
numero de situacoes de pessoas e agregados que nele vivem

em condicoes habitacionais indignas, tal como definidas N0 2 veranexo 1

Decreto-Lei n.° 37/2018% pagina 85.

« As solucdes habitacionais que o Municipio pretende ver
desenvolvidas em funcao do diagnostico das caréncias
habitacionais existentes e das suas opc¢oes estratégicas ao nivel
da ocupacdo do solo e do desenvolvimento do territorio;

« A programacao das solucdes habitacionais por forma a cumprir
0 objetivo de proporcionar uma resposta habitacional a todas as
pessoas e agregados objeto do diagnostico num periodo maximo
de seis anos;

« A ordem de prioridade das solu¢des habitacionais a promover
por forma a dar resposta habitacional a todas as pessoas
e agregados que vivem no seu territorio em condicoes

habitacionais indignas; 3 Ver anexo 2

pagina 86.

« A demonstracao do enquadramento da ELH nos principios do
programa 1.° Direito, consagrados no artigo 3.° do Decreto-Lei
n.0 37/20183,

Devera ainda englobar a identificacao e a mobilizacao de agentes privados e
do Terceiro Setor que possam contribuir para a concretizacao dos objetivos
estratégicos e medidas propostas, nomeadamente, na promoc¢do de habitacao e
da reabilitacao urbana, assim como na dinamizacao do mercado de arrendamento.

ABR. 2021
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A Estratégia Local de Habita¢ao de Pacos de Ferreira organiza-se nos seguintes
pontos:

» Diagnostico atualizado das situacdes de caréncia habitacional
guantitativa e qualitativa, do estado do mercado de habitacao,
sinalizando os desencontros entre oferta e procura; do estado
de conservacao do parque habitacional; da ocupacao e das areas
de intervencao prioritarias.;

« Analise SWOT do panorama habitacional no Concelho;

» OpcoOes estratégicas em funcao do diagnostico de caréncias
habitacionais de acordo com o grau de prioridade das solucoes
habitacionais a implementar em articulacao com outras politicas
de habitacao em vigor;

» Estimativa financeira e orcamento de solucdes habitacionais
identificadas e enquadramento das potenciais fontes de
financiamento;

» Desenho de um plano de acao em funcdo dos objetivos e
recursos disponiveis.

Com a definicao da Estratégia Local de Habitacao, o Municipio de Pacos de Ferreira
estda um passo a frente na resolucao dos problemas habitacionais da populacao e
do desenvolvimento social do Concelho, estando mais apto a mobilizar recursos
financeiros para o seu territorio.

1.3. Metodologia

O trabalho desenvolvido foi realizado em estreita articulacao com a Camara
Municipal, nomeadamente, com o Pelouro da Acao Social, o Pelouro da Habitacdo
e 0 Departamento de Administracao Geral do Territorio, assim como com as
entidades publicas e privadas do Concelho com papel relevante no levantamento
das necessidades globais e na definicao do plano de acao ao qual obedece a
Estratégia Local de Habitacdo. Desta forma, inclui 0s varios setores num processo
de concertacdo e de cooperacao, que garante a transparéncia, qualidade e potencial
de implementacao ao longo dos proximos anos.

A elaboracao técnica da ELH de Pacos de Ferreira obedeceu as seguintes fases e
etapas de desenvolvimento:

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Pac¢os de Ferreira



Tabela 1 - Etapas metodologicas

FASE

1. DIAGNOSTICO
DE NECESSIDADES
HABITACIONAIS

SUBFASE

Caréncias
Habitacionais

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

ATIVIDADES

» Pesquisa de dados estatisticos e documentacao on-line
sobre as necessidades habitacionais do Municipio

« Pedido de informacao: lista de pedidos de habitacao;
questionarios ja realizados; levantamentos; estudos,
entrevistas, etc.. + identificacdo das entidades mais
relevantes a contactar

« Analise da documentacao enviada

» Realizagao de entrevistas, nomeadamente as Juntas de
freguesias

» Aplicacao de questionarios e recolha de dados
disponibilizada pelo servico local da Seguranca Social de
Pacos de Ferreira

= Tratamento estatistico e analise de dados

» Desenvolvimento de documento demonstrativo das
principais necessidades evidenciadas pelo trabalho de campo

» Validacdao do documento pelo Municipio

Analise da Procura e
da Oferta

» Analise de documentos disponibilizados

» Desenvolvimento de documento que evidencia o contexto
de procura e da oferta de Habitacao

Analise Parque
Habitacional

» Analise do Pargue Habitacional
« Agendamento de reuniao com a Camara Municipal

» Desenvolvimento de documento de caracterizacao do
Parque Habitacional do Concelho

Analise SWOT das
Necessidades de
Habitacdo Locais

« Analise da informacdo disponivel

» Agendamento de reunides ou follow up telefonico para
validacao da informacao junto de entidades locais

« Desenvolvimento de Analise SWOT

« Desenvolvimento de documento que evidencie as
necessidades habitacionais locais

2. ESTRATEGIA

» Analise da documentacao aferida nas fases anteriores

« Agendamento de reuniao sobre diretrizes/solucdes chave a
integrar no relatorio com a camara municipal (Arrendamento,

Acompanhamento bilitacs N S
LOCAL DE na implementacio Reabilitacdo, Construcdo, Aquisicao)
HABITAGCAO da ELH « Desenvolvimento de Relatorio Final: Estratégia Local de
Habitacao
» Envio de Relatorio Final
ABR. 2021 pg. 11 de 88



Os principais recursos utilizados para o desenvolvimento do presente documento
foram obtidos atraves de documentos municipais, do Instituto Nacional de
Estatistica, do Pordata, do website da Camara Municipal, de entrevistas a entidades
puUblicas e privadas e da analise de noticias.

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

A escolha do portal de anuncios imobiliarios Idealista para a pesquisa dos precos
praticados prende-se com o facto de, entre os portais disponiveis, este ser o que
regista mais observacoes com analise de precos por més nos ultimos anos. 0s
anuncios podem ser colocados de forma gratuita, inferindo-se que mais pessoas
possam recorrer ao mesmo. Por outro lado, este portal possibilita a analise da
oferta por freguesia e 0s precos meédios praticados no momento de pesquisa.

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Pacos de Ferreira
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2.1. Caracterizacao do Parque
Habitacional

Com o objetivo de proceder a caracterizacao do Parque Habitacional de
Pacos de Ferreira ao nivel da sua dimensado, idade, estado de conservacao e
uso (forma e regime de ocupacao, lotacao), foi realizada uma analise in loco
com visita presencial, assim como uma analise da documentacao municipal,
nomeadamente do Plano Diretor Municipal (PDM), de Diagnostico Social (DS),
da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU) e do Plano Estratégico Municipal (PEM).

2.1.1. O PARQUE HABITACIONAL
2.1.1.1. EVOLUCAO

A evolucao do Parque Habitacional do Concelho é influenciada pelo desen-
volvimento da sua estrutura econdmica e demografica. Na primeira metade
do século XX, Pacos de Ferreira assumia uma economia rural, beneficiando
da sua localizacao junto do rio Ferreira. A vinha, a par do milho e a criacao
de gado eram as principais atividades que suportavam a economia e a
alimentacdo da populacao. A partir dos anos 60, sao introduzidos novos
mecanismos a producao agricola, no entanto, o setor primario comeca a
entrar em declinio, devido a indUstria que atrai elevados fluxos populacionais
para 0s nucleos urbanos na procura de melhores oportunidades. Entre 1911
e 1960, a populacao residente quase duplica, aumentando em 98%, de 13
924 residentes para 27 537. Até 1960 sao construidos 17% dos alojamentos
familiares classicos que compdem o Parque Habitacional concelhio.

Durante essa década, inicia-se um processo de industrializacao acelerado,
gue se acentuou durante as duas décadas seguintes. A populacdo residente
aumenta em 22%, registando-se em 1970, 33 653 residentes. No mesmo
periodo, o nuUmero de alojamentos familiares aumentou apenas 8%. As
duas décadas seguintes continuaram a ser de expansao, marcadas por um
crescimento extraordinario do setor secundario no Concelho, que justifica
um aumento de 31% dos habitantes e de 33% do Parque Habitacional até
1990. Esta rapida evolucao industrial, em particular nos anos 80 a localizacao
geografica do territorio, com carateristicas do interior predominantemente
rural e urbanas industriais, refletiu-se numa ocupa¢ao pouco organizada e
difusa ao longo dos principais eixos viarios que atravessam o Concelho. Mais
de 90% da habitacdo da época era constituida por casas com rés-do-chdo
em loja (comércio de mobiliario) e primeiro andar como habitacdo estando
estas lojas atualmente desocupadas quase na sua totalidade. Nos anos
90, o0 cenario é de continuidade dessa mesma tendéncia de crescimento,
década durante a qual foram construidos 27% dos alojamentos familiares
classicos existentes, e se registam mais 8 768 habitantes, representativo
de um aumento de 20% da populacdo. O peso da industria transformadora
na estrutura produtiva do territorio faz com gque o setor secundario seja
aquele que emprega mais populacao. Contrariando a tendéncia da maioria
dos Concelhos a nivel nacional e da sub-regiao do Tamega e Sousa que, ao
longo das Ultimas décadas, tem assistido a uma diminuicdo progressiva da
populacdo. Pacos de Ferreira continua a atrair e a fixar residentes, tendo
estes aumentado 6% entre 2001 e 2011, e sendo construidos 19% dos
alojamentos familiares classicos.

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Pac¢os de Ferreira
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De acordo com os Ultimos dados disponiveis, o Concelho é constituido por 21
869 alojamentos familiares classicos (INE, 2019). A idade média dos edificios a
data dos Ultimos Censos é de 30,3 anos, ainda que 33% do Parque Habitacional
tenha mais de 40 anos. A proporcao de edificios muito degradados em 2001 era
de 2,1% e, atualmente, é de 1,98%, revelando uma ligeira melhoria no estado
do parque habitacional. No entanto, se incluirmos os edificios com necessidade
de grandes reparacoes, a proporcao € de 4,50%. A este nivel, merece destaque
a observacao de edificios vagos e devolutos no Concelho. De acordo com 0s
Ultimos Censos, 9,56% dos alojamentos de habitacdo classicos estavam vagos, o
que corresponde a cerca de 2042 fogos. Verifica-se no presente um potencial de
fixacdo de populacdao no Concelho associado aos precos de mercado praticados
face aos Concelhos limitrofes, e ao desenvolvimento economico evidenciado pelo
aumento consistente do nUmero de empresas nos Ultimos anos, sendo essencial
que a habitacao possa ajustar-se as necessidades e aspiracoes dos seus residentes,
passando necessariamente por uma maior oferta.

As areas sinalizadas com maior numero de familias a viver em situacao de caréncia
habitacional incidem em habitacoes dispersas pelas varias freguesias do territorio,
com destaque para as freguesias mais densamente povoadas, nomeadamente,
Pacos de Ferreira, uniao de freguesias de Frazao e Arreigada e Freamunde, com
énfase nos conjuntos de habitacdo social, nucleos precarios e pedidos de habitacao.

2.1.1.2. DIMENSAOQO/TIPOLOGIAS
Olhando para a dimensao e tipologias do Parque Habitacional, de acordo com os
Ultimos Censos, e comparativamente com os Concelhos limitrofes, o Concelho de
Pacos de Ferreira € o terceiro Concelho com o0s alojamentos de maior dimensao,
com superficie média Util dos mesmos, correspondente a 116,74 m>.

Esta informacao esta alinhada com o numero de divisoes dos alojamentos familiares
classicos de residéncia habitual dado que na sua maioria, isto €, 38% é constituido
por 5 divisoes e 25% por 4 divisoes.

Tabela 2 - Alojamentos familiares classicos de residéncia por escalao de divisdes

N° DE 10 ou
DIVISOES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 .
N® DE 57 289 1244 4353 6767 2362 1184 622 391 414
ALOJAMENTOS

Fonte: INE, 2011

2.1.1.3. ESTADO DE CONSERVACAO
A analise ao Parque Habitacional do Concelho de Pacos de Ferreira teve especial
enfoque no edificado e nos modos de habitar mais carenciados, no que diz respeito
ao estado de conservacado, permitindo identificar e observar exemplos significativos
que indiguem as necessidades de intervencdo mais relevantes.

Neste contexto, a avaliacao sera por forca dividida em dois grupos, que ndo sao
equivalentes entre si na dimensdo e, sobretudo, no estado de conservacao: a
habitacdo social concelhia, com os conjuntos da Boavista, Meixomil, Penamaior,
Arreigada, Modelos, Freamunde, Pacos de Ferreira e Seroa, na qual a gestao publica
de maior parte das unidades de habitacao permite uma avaliacao mais sistemati-
zada, embora com diferentes estados de conservacao dentro dos conjuntos, fruto
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de circunstancias associadas a propriedade, o que levara inevitavelmente a uma
classificacao generalista de uma realidade nem sempre homogénea; 0 segundo grupo
diz respeito a habitacao de génese ilegal em habitados pela comunidade cigana.
Estes aglomerados condensam, quer pela sua dimensao, como pelas caracteristicas
dos seus alojamentos nao classicos, muitas das situacdes mais extremas possiveis
de observar em matéria de habitacao, independentemente de um contexto social
e cultural especifico.

Neste contexto, categorizando o atual estado de conservacdao com base nas tabelas
usadas no quadro do NRAU (Excelente; Bom; Médio; Mau; Péssimo), as classificacoes
deverao ser as seguintes:

- Conjunto habitacional da Boavista, com estado de conservacao de Médio.

Numa analise estrita do estado de conservacao, o conjunto habitacional da Boavista
apresenta um estado de conservacdo que reflete o facto de ter sido construido
ja no presente século. No entanto, sao ja observaveis patologias a emergir nas
paredes exteriores, sobretudo, no coroamento. Caraterizado por albergar tipologias
duplex sobrepostas, que apostam na verticalidade como forma de organizacao dos
espacos, 0 que nem sempre se adequa as dificuldades de mobilidade associadas a
uma populacao mais idosa e o facto do acesso comum aos duplexes superiores se
efetuar apenas por escadas agudiza esta questao.

- Conjunto habitacional de Meixomil, com estado de conservacao de Médio/Mau.
O conjunto habitacional de Meixomil € um conjunto habitacional com construcoes
térreas, com método construtivo que aparenta o uso de painéis pré-fabricados e que,
ao longo dos anos, foi adquirido, na sua maioria, por privados. Apesar do esforco
na sua conservacao, as proprias geneses construtivas deste género de edificios,
com envolventes exteriores verticais simples, tém significativas deficiéncias ao
nivel do conforto térmico e, consequentemente, ao nivel de salubridade. Estas
condicionantes sao, em muitas das habitacdes, exacerbadas pela existéncia de
coberturas em fibrocimento, que condensam muitos dos problemas térmicos e de
salubridade acima descritos.

- Conjunto habitacional de Penamaior, com estado de conservacdo de Médio/Mau.
O conjunto habitacional de Penamaior, de 1996, tem uma avaliacao média baixa
no edificado, pois €é visivel, de forma muito significativa, o nivel de conservacao
e de desgaste das fachadas exteriores, com muitas patologias visiveis, sobretudo,
relacionadas com humidade e que se podem transformar em fatores negativos na
conservacdo geral e nas condicoes de habitabilidade.

- Conjunto Habitacional da Arreigada, com estado de conservacdo de Médio/Mau.
O conjunto habitacional da Arreigada, € caraterizado por se agrupar em 2 conjuntos
tipoldgicos, divididos pela orografia e uma substantiva diferenca de cotas. As ne-
cessidades de requalificacao construtiva, térmica e de acessibilidades decorrentes
das patologias observaveis in loco sao compaginaveis com as indicadas para as
situacdes anteriores. E ainda importante destacar neste conjunto habitacional duas
situacoes significativas: a extrema fissuracao dos revestimentos das fachadas a
Noroeste dos edificios na cota inferior e a existéncia de construcdes de apoio de
génese ilegal nas traseiras dos edificios sitos na Rua do Pinheiro Manso sao fruto da
iniciativa dos habitantes e dao uma resposta a necessidades espaciais e funcionais
especificas que o modulo habitacional regular nao contempla.
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- Conjunto habitacional de Modelos, com estado de conservacao de Médio.

O conjunto habitacional de Modelos € dos empreendimentos de habitacdo social
mais recente. O estado de conservacdo medio, expectavel pela menor idade deste
empreendimento, influiu nas opc¢des construtivas tomadas em fase de projeto e
que é percetivel na sua estrutura organizativa, escala, e enquadramento, como a
existéncia de vaos com vidro duplo. Todas estas opc¢oes construtivas tém impacto
no conforto térmico. No entanto, é possivel observar algumas das patologias
observadas noutros conjuntos habitacionais, em menor escala.

- Conjunto habitacional de Freamunde, com estado de conservacao de Médio/Mau.
O conjunto habitacional de Freamunde é um conjunto habitacional de grande
dimensao em que cerca de metade dos fogos sao propriedade de privados. O estado
de conservacao é consequéncia dos métodos e materiais de uma época, como as
coberturas em fibrocimento e armaduras descobertas em certos elementos avan-
cados, que denotam uma degradacao e desgaste dos materiais. E também, possivel
discernir diferentes estados de conservacado dentro do conjunto, consequéncia dos
diferentes géneros de propriedade, o que dificulta a gestao do patrimonio construido.

- Conjunto habitacional de Pacos de Ferreira, com estado de conservacdo de Médio.
O conjunto habitacional de Pacos de Ferreira distingue-se dos demais por estar
integrado no tecido urbano e nao contemplar apenas a funcao habitacional, o
que |he permite furar a dimensao monofuncional, que carateriza a maioria dos
conjuntos habitacionais de promocao publica e as consequentes dinamicas de
integracao social. As patologias e deficiéncias no estado de conservacdo sao ao
nivel de coberturas, vaos e elementos opacos verticais, a semelhanca do observado
no conjunto habitacional de Freamunde.

- Conjunto habitacional de Seroa, com estado de conservacao de Mau.

O conjunto habitacional de Seroa é constituido por um conjunto de pré-fabricados
erguidos, ha quase trés décadas. Apresenta graves deficiéncias construtivas
basicas, desde o saneamento, isolamento e desgaste das infraestruturas. Estas
condicoes expdem os fogos a condicdes de insalubridade, nomeadamente, ao nivel
da manutencdo das condicoes de higienizacao e controlo da presenca de roedores.

- HabitacOes de génese ilegal (nucleos precarios), com estado de conservagao Péssimo.
A classificacao para o caso do conjunto de génese ilegal da comunidade cigana,
objeto de vistoria devera ser de Péssimo. A concentracdo de alojamentos nao
classicos neste conjunto, eufemismo técnico para barracas, nao permite classificar
de outra forma e sem qualquer tipo de atenuante ou justificacao. A precariedade das
construcdes e auséncia de infraestruturas de abastecimento de agua e eletricidade
0OuU saneamento basico torna-as inaceitaveis como habitacao para qualquer pessoa.

2.1.1.4. USOS/OCUPAGCAO DO ESPACO

De acordo com o regime de ocupacao dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual a data dos Ultimos Censos, verifica-se que a maioria (68%) é
ocupada pelo proprietario ou coproprietario. Os restantes regimes de ocupacao
dividem-se em proprietario em regime de propriedade coletiva de cooperativa
de habitacao (1%), arrendatario ou subarrendatario (19%), e outra situacao (11%).

No que diz respeito a lotacao dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, de acordo com os Ultimos Censos, 58% estavam sublotados e 15% em
sobrelotacao.
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No ambito da visita ao Parque Habitacional do Concelho, nas areas de inter-
vencao prioritaria, 0s usos sao diferenciados, de acordo com as carateristicas
demograficas dos seus residentes. A este nivel estamos perante trés realidades
diferenciadas, que sao habitacao privada dispersa pelo territorio, nucleos de
habitacao social e, com menor representatividade quantitativa, os nucleos
precarios (etnia cigana).

No que se refere a habitacao privada dispersa, a maioria das familias esta em
regime de cedéncia (10%). As habita¢des degradadas de promocado privada
dispersas pelo Concelho correspondem sobretudo a edificios de 1 ou 2 pisos.
Estes tipos de edificios sao predominantes no Concelho, representando 86% do
total de acordo com os ultimos Censos.

Nos nucleos de habitagao social a construcao carateriza-se, maioritariamente, por
ser em altura com 3 ou mais pisos. Ao nivel dos usos verificam-se, sobretudo,
constrangimentos de mobilidade associados a inexisténcia ou ndao funcionamento
dos elevadores, estando 0 acesso as habitacoes limitado por escadas, o que pode
representar um fator com impacto negativo na qualidade de vida da populacao
com menos mobilidade, como é o caso da mais envelhecida.

De destacar, ainda, que no caso do conjunto de habitacdo social de Arreigada,
foram realizados acrescentos em construcoes de génese ilegal com funcao de
cozinhas improvisadas e arrumos.

Ainda que os diferentes nucleos ocupem diferentes distancias no acesso aos
principais centros urbanos verifica-se, na generalidade, uma boa integracao
social dos seus elementos, evidenciando-se inclusive no tratamento das areas
comuns e jardins circundantes destes edificios.

No que diz respeito aos nucleos precarios, existem algumas familias dispersas,
merecendo destague o acampamento na freguesia de Ferreira, localizado a face
da estrada, numa zona de pouca visibilidade, colocando em risco as pessoas que
|a residem e um conjunto onde predominam habitacdes nao classicas no Conjunto
habitacional da Boavista. Enquanto nucleos degradados, estes apresentam graves
deficiéncias construtivas e do ponto de vista da salubridade.

Em termos de ocupacao e usos, além das carateristicas da populacao que
podem contribuir para agravar, de modo mais ou menos acelerado, o processo
de degradacao do edificado, a acessibilidade aos principais servicos encontra-
-se limitada sobretudo pela rede de transportes existente e pela dificuldade
financeira das familias.

2.1.2. ANALISE DAS AREAS HABITACIONAIS MAIS DESFAVORECIDAS

A analise das areas habitacionais mais desfavorecidas do Municipio de Pacos de
Ferreira e a caraterizacao das mesmas sdo testemunho do crescimento econdmico
e social deste Concelho nos Ultimos anos. O excecional dinamismo industrial no
contexto portugués do Concelho de Pacos de Ferreira, fruto de uma iniciativa
privada pujante e disseminada, impulsionou um crescimento organico do tecido
urbano e suburbano, em que as funcoes habitacionais e produtivas se mesclam,
diluindo as fronteiras e aumentando a complexidade e dispersao do territorio.
Esse crescimento econémico fez-se acompanhar por um crescimento populacional,
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com reflexo nas necessidades habitacionais dos Ultimos anos, o que implicou uma
resposta publica com a construcao de conjuntos de habitacao social. No caso dos
nucleos existentes, a questao manifesta de patologias construtivas significativas,
consequéncia dos métodos e qualidade construtiva aguando da sua edificacao e
da complexidade acrescida na intervencdo, podera advir da existéncia de fogos
de propriedade publica e privada em certos blocos habitacionais (ex: Freamunde)
e da necessidade de uma maior integracao no tecido urbano e de estruturas de
apoio em alguns casos (ex: Arreigada). Desta forma, a opcao mais racional sera
a consolidacdo e requalificacao destes conjuntos, otimizando recursos materiais
e financeiros.

A sua requalificacao devera ter em conta as seguintes questoes:

« A questao construtiva e de conforto térmico exige abordagens
que tenham em conta os objetivos, principalmente, ao nivel
de solucoes passivas que se enquadrem nas exigéncias
regulamentares atuais, de forma a solucionar as patologias,
as questdes de manutencao e, sobretudo, aumentar o conforto
térmico e a eficiéncia energética, com 6bvios beneficios em
termos economicos e de salde para a populacao;

» A desadequacao em termos de acessibilidades no ambito do D.L.
163 de 2006, relativa ao acesso aos edificios no qual os obstaculos
observados no acesso as habitacdes desde o espaco publico
a soleira das mesmas e a auséncia de instalacdes mecanicas
que permitam aceder aos pisos superiores, estao desajustados
das necessidades da populacdo que alberga, sobretudo, a mais
envelhecida;

No caso do acampamento que abriga uma parte da comunidade cigana, devido
a informalidade das construcdes e do seu uso, a sua caracterizacdo dimensional
nao é efetuada pelo numero de fogos, mas pelo nuUmero de nucleos familiares
que alberga (12 familias).

O gue ressalta da analise € a total inadequacdo das condicbes das construcoes
e a auséncia de condicOes de habitabilidade, que sao ostensivamente indignas
para qualquer pessoa. O carater extremo destas situacdes induz a uma Unica
resposta de demolicao destes aglomerados, de forma a proporcionar e assegurar
habitacoes dignas a estas familias, reforcando o papel da habitacao como elemento
de integracdo e coesao social.

Relativamente a questoes usualmente associadas a comunidade cigana, como
0 nomadismo, esta verifica-se com pouca expressividade na comunidade em
analise, realcando a necessidade de integrar estes nucleos, até pelo seu nUmero
relativamente reduzido, em alojamentos classicos, integrados na estrutura urbana.
Desta forma, evitar-se-a a replicacao de fendmenos de exclusao. Tal solucao implica
nao esquecer a dimensao social e cultural, o que obriga a que a abordagem para
a resolucao do problema habitacional, para ser um efetivo sucesso, ndo tenha
uma visao puramente construtiva e material, mas que esteja associada a um
acompanhamento que, respeitando a dimensao imaterial dos seus habitantes,
aposte numa positiva integracdo com o restante territorio.
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Por fim, a referida questao da dinamica economica e social e da conseguente
demanda de novas habitacoes colocam a abordagem das necessidades de habitacdo
Nnao apenas numa perspetiva estatica, de afericao de necessidades presentes,
mas, também, na antecipacao de promocdo de uma resposta que absorva custos
adequados para o0s habitantes, as necessidades primordiais de habitacao e cumpra
0s objetivos de integracao e valorizacao social. Esta face da estratégia para a
habitacao podera ser um instrumento fulcral para a promocao de um tecido social
e urbano mais coeso, qualificado, tanto na sua dimensao material como imaterial,
reforcando a competitividade e sustentabilidade do Municipio.

Figura 1 - NUcleo precario Figura 2 - Conjunto de habitacao social de Figura 3 - Anexos como completamento a
Penamaior habitacao

Fonte: Imagens

2.1.3. FATORES RELEVANTES NO DESENHO DA ESTRATEGIA ;f;f:ij;;m
LOCAL DE HAB|TACAO visita ao Parque
2.1.3.1. OPGOES A EVITAR Habitacional

Este ponto incide sobre a necessidade de sinalizar e evitar repetir erros pas-
sados ou replicar estratégias que levam a resultados insatisfatorios, tanto para
0 promotor como para os habitantes. Estas observacdes também servem como
guias para o caso de se verificar a necessidade de promover a habitagcdo nova
de iniciativa publica.

Dimensoes e rigidez tipologica - A opc¢ado recorrente de areas minimas, por vezes,
abaixo das indicadas em RGEU (Regulamento Geral das Edificacoes Urbanas), levou
a fendmenos de sobrelotacdo, de desgaste mais acelerado da habitacao e redugao
das condicoes de habitabilidade e salubridade. A rigidez tipoldgica da organizacao
interior, ditada pelas questdes de poupanca economica de espaco e custo, leva a
solucodes de organizacao interior rigida, que impedem sem intervencdes custosas, a
adaptacao as dinamicas familiares e alteracoes do perfil demografico da populagao.

Qualidade construtiva e conforto térmico - A construcao de baixa qualidade, opcao
de perspetiva econdmica de curto prazo, no qual se faz a analise do investimento
exclusivamente centrada no custo de obra, ao invés de uma analise de custo tendo
em conta o ciclo de vida do edificio, a sua durabilidade, e os custos de manutencao
associados. Esta decisao recorrente por construcdes com baixa qualidade e um conforto
térmico deficiente, levou a que, num curto espaco temporal, muitos investimentos
se revelem desadequados ou em fim de vida Util. Paralelamente, o baixo conforto
térmico e qualidade construtiva dessas habitacdes diminui drasticamente as condi-
coes de habitabilidade e tem consequéncias diretas na saude dos seus habitantes,
podendo por vezes ser a razao debilitante e cumulativa nos esforcos de reinsercao
em sociedade e no mercado laboral.
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Insercdo no territorio e articulacdo com espaco publico - E fundamental evitar
edificado com localizacOes periféricas relativas a polos de servicos e comeércio, para
mitigar os constrangimentos de mobilidade normalmente associados a populacoes
mais desfavorecidas. O afastamento fisico e uma deficiente articulacao com o
tecido urbano/rural, visivel na relacao com 0s espacos publicos e semipublicos
adjacentes, reforcam a exclusao social dos habitantes destas areas.

Conceito habitagao basica - A nocdo de habitacdo basica foi, nas Ultimas décadas,
por constrangimentos economicos e materiais, muitas vezes, sinonimo de abrigo
ou de unidades de baixa qualidade, desarticuladas do territorio. Essas opcoes
levaram a que a habitacdo de promocao publica, instrumento que deveria servir
de mola de politicas publicas para a coesao social, como um espaco de seguranca,
conforto e inclusao, muitas vezes, se tenha limitado a intervencoes com requisitos
minimos que no final aprofundam a exclusdo e a estigmatizacao de uma significativa
parcela da populacao e do territorio.

2.1.3.2. ESPECIFICIDADES DA POPULACAO/TERRITORIO

O Municipio de Pacos de Ferreira, parte da sub-regiao do Tamega e Sousa, com 56
728 habitantes, caracteriza-se por ser um Municipio com uma densidade muito
elevada (Pacos de Ferreira - 793,6 hab/km? Portugal - 115,3 hab./km?, muito
superior a da NUT Ill onde estd integrado (Tamega e Sousa - 236,3 hab./km?),
mas, curiosamente, em linha com a média da Area Metropolitana do Porto (AMP)
que é de 844 hab./km®. Esta semelhanca numérica com a AMP ¢ testemunho
de uma certa continuidade demografica e economica de nivel metropolitano,
ao mesmo tempo que é indicador do dinamismo economico e industrial deste
territorio e da sua centralidade e significancia no sistema territorial do Vale do
Sousa. O Concelho tem uma ocupacao difusa, com uma extensa area produtiva e
comercial gue se estende por todo o territério e no qual a habitacdo, o pequeno
|ote e a atividade agricola surgem lado a lado, em sobreposicao, aumentando a
complexidade da sua gestao, sendo garantia de uma fertilidade de atividades
que alimentam e regeneram o territorio, absorvendo os impactos decorrentes da
evolucao da principal atividade economica do Concelho - o mobiliario.

Ao nivel de infraestruturas de comunicacao, o surgimento da A42, neste século,
ajudou a atenuar o impacto que uma elevada densidade populacional e industrial
tem numa rede viaria absorvida pelo crescimento do edificado ao longo das suas
margens e, sobretudo, da presenca constante do trafego rodoviario pesado.

Os movimentos pendulares significativos dentro do Concelho e os subsistemas
urbanos demonstram que a resposta de transporte publico atual é insuficiente e
que a ferrovia € uma necessidade imperiosa.

Neste quadro, em que as dimensoes demografica, economica e social tomam
preponderancia, ¢ fundamental destacar o patrimonio cultural, que tem o valor
e a relevancia suficiente para se destacar como elemento fundamental para a
coesao, diversificacao e valorizacdo territorial.

2.1.3.3. CONDICIONANTES ECONOMICO/ESTRUTURAIS

Existe um conjunto de condicionantes econdmicas e estruturais que, em larga
escala, explicam o estado do Parque Habitacional mais degradado.

ABR. 2021

pg. 21 de 88



Com o aumento dos precos das habitacdes para venda e a falta de habitacao
para arrendamento, tornam-se mais limitadas as alternativas das familias, em
particular daquelas que ndo tém condicOes para solicitar empréstimos para a
habitacdo junto da banca.

0 Parque Habitacional apresenta fragilidades ao nivel do seu estado de conservacao
dada a idade do edificado, sendo que 33% apresenta mais de 40 anos. A sua idade,
associada a falta de manutencao desde a data de construcao, traz consequéncias do
ponto de vista da qualificacdo urbana do territorio. Esta questao ndo se apresenta
de solucao facil, estando amplamente dependente da capacidade financeira e
perspetiva dos proprietarios das habitacoes, exigindo uma sensibilizacao e um
entendimento profundo das suas principais aspiracdes em relacao a esta tematica,
de modo que se possa adequar as medidas e planos de requalificacdo concelhio.

QOutro fator relevante no ambito do Parque Habitacional do Concelho, além da
necessidade de reabilitacao, prende-se com a incapacidade de resposta de habi-
tacdo social face ao nUmero de pedidos registados, ja que 0s precos praticados
e a falta de oferta no mercado de arrendamento nao deixam alternativas a estas
familias. De tal forma que, atualmente, a abordagem a resolucao das caréncias
habitacionais tera de ir além das camadas mais vulneraveis da populacao, dado que
as familias de classe média enfrentam situacoes de auséncia de alternativa, dadas
as carateristicas de oferta que o Concelho apresenta. Esta questao apresenta-se,
assim, preponderante do ponto de vista da articulacdo da abordagem habitacional
com as areas empresariais, atracao e fixacao de mao-de-obra jovem e qualificada,
e ainda mais quando a autarquia se encontra a pagar habitacdo social construida
ha ja varios anos, nomeadamente em Penamaior (1996) e Arreigada (1997).

Finalmente, outro dos principais constrangimentos associados a dinamica do
Parque Habitacional diz respeito as acessibilidades, seja no acesso as habitacoes
e mobilidade no interior das mesmas, seja N0 acesso aons bens e servicos das
areas mais distantes dos nucleos urbanos, transformando-se num fator inibidor
da inclusdo e coesdo territorial e social.

Assim, uma intervencao no ambito das necessidades assinaladas deve ter em
atencao as condicionantes econdémico estruturais que acarretam, nomeadamente:

« O processo de realojamento e a permanéncia das familias até a conclusao
das intervencoes. Independentemente do tipo de solucdo a realizar, é
necessario garantir habitacao de permanéncia das familias até que as
intervencoes estejam garantidas. Nem todas terdo suporte familiar e
comunitario para esta fase de transicao;

» Dada a escassa oferta no mercado de arrendamento, agregados em
vulnerabilidade social ou situacao transitoria também nao conseguem
aceder a empreéstimo bancario, estando em causa 0 Seu acesso a uma
habitacao;

« Constrangimentos de mobilidade no acesso as habitacoes que é realizado
apenas atraveés de escadas, tendo em conta a percentagem da populacdo
idosa em situacao de caréncia habitacional (21%);
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» Rede de transportes evidencia-se insuficiente para reduzir os
constrangimentos de acessibilidade a equipamentos e servicos, e para
acompanhar o elevado numero de movimentos pendulares diarios para
fora do Concelho.

« Falta de resposta habitacional para familias de classe média e jovens
que pretendam emancipar-se com papel relevante na dinamica empresarial
e economica do territorio.

Realojamento e
permanéncia

o Estado de
Mobilidade conservacdo do
edificado

CONDICIO-

NANTES

Habitacao _Mercado
social imobiliario

Acessibilidade

Figura 4 - Condicionantes economico estruturais inerentes ao Parque Habitacional e
situacOes de caréncia sinalizadas
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2.1.4. SINTESE

De acordo com os objetivos:

CARATERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL FONTE

Dimensao

0O Parque Habitacional é composto por 21 869 alojamentos
familiares classicos (INE, 2019).

A superficie média Util dos alojamentos corresponde a 116,74
m? de acordo com os Ultimos Censos.

Quanto ao numero de divisoes dos alojamentos familiares
classicos de residéncia habitual, na sua maioria, sao
constituidos por 5 divisdes (38%) e por 4 divisoes (25%).

Instituto Nacional
de Estatistica

ldade

A idade média dos edificios a data dos Ultimos Censos é de
30,3 anos, ainda que 33% do Parque Habitacional tenha mais
de 40 anos. A proporcado de edificios muito degradados em
2001 erade 2,1% e em 2011 era de 1,98%, revelando uma
melhoria no estado do Parque Habitacional.

No entanto, se incluirmos os edificios com necessidade de
grandes reparacoes, a proporcao € de 4,5%, de acordo com 0s
Ultimos Censos.

As zonas residenciais sinalizadas incidem em habitacoes
dispersas pelas varias freguesias do territorio com maior
incidéncia nas freguesias de Pacos de Ferreira, Frazao e
Arreigada e Freamunde.

Visita ao parque
habitacional

Instituto Nacional
de Estatistica

Estado de
conservacao

De acordo com o quadro do NRAU, face ao seu estado de
conservacao, 0s conjuntos de habitacao social da Boavista,
Modelos e Pacos de Ferreira situam-se na classificacao

de Médio. Os conjuntos de habitacao social de Meixomil,
Penamaior, Arreigada e Freamunde sao classificados como
Médio/Mau. O conjunto de habitacao social da Seroa recebe
a classificacao de Mau. E o conjunto habitacional relativo ao
nucleo precario é classificado como Péssimo.

Visita ao parque
habitacional

Novo Regime de
Arrendamento
Urbano

Usos - forma
e regime de
ocupacado, lotacao

Os alojamentos familiares sao, maioritariamente, ocupados
pelo proprietario ou coproprietario (68%). Os restantes

regimes de ocupacdo dividem-se em propriedade coletiva de
cooperativa de habitacao (1%), arrendatario ou subarrendatario
(19%), e outra situacao (11%).

9,56% dos alojamentos familiares classicos estavam vagos a
data dos Ultimos Censos.

58% dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual estavam sublotados face a 15% em sobrelotacao (INE,
2011).

Instituto Nacional
de Estatistica

Visita ao parque
habitacional
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2.2. Oferta e procura

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

arrendamento e localizacao.

2.2.1. DESCRICAO DA DIMENSAO DA OFERTA

2.2.1.1. EVOLUCAO DOS PRECOS
Compra: Analisando a evolucdo dos precos de venda de habitacdes no Concelho,

verifica-se uma tendéncia de subida dos precos, ainda que de forma pouco linear.
Os dados disponiveis evidenciam, entre o 1° trimestre de 2016 e o 3° trimestre
de 2019, um aumento de precos na ordem dos 12%, embora a auscultagcao no
terreno indicie que esta tendéncia de aumento de precos ja se verifica nos anos
anteriores. O preco mediano de venda por m? registado foi oscilando como se
verifica no Grafico 1. No 2° e 3° trimestre de 2017, assim como no 4° de 2018 e
1% e 2°de 2019 os precos foram inferiores aos registados no inicio de 2016. No
entanto, da-se um crescimento abrupto no 3.° trimestre de 2019, registando-se
0 valor mais elevado do periodo em analise correspondente ao preco mediano

de venda de 655€ por m>.

Em meédia, 0 ano que manteve precos mais elevados foi 2016, na ordem dos
595€ por m’.

Grafico 1 - Mediana das vendas por m? de alojamentos familiares (€)
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O Concelho de Pacos de Ferreira € constituido por 12 freguesias. Nestas, o preco
médio do m? para venda, e de acordo com a auscultacao de entidades locais do
setor imobiliario, € mais elevado nas freguesias e unides de freguesia de Pacos
de Ferreira, Freamunde e Meixomil. Nas referidas freguesias o preco medio de
compra de habitacdo de tipologia “Moradia” oscila entre 800€ e 1200€ por m* em
Pacos de Ferreira e entre 650€ e 1000€ nas restantes. No ambito da aquisicao de
“Apartamento”, o preco médio varia entre 700€ e 1000€ em Pacos de Ferreira,
650€ e 900€ em Freamunde, e 550€ a 850€ em Meixomil e Carvalhosa.

Fonte: INE, 2019
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O preco médio do m? mais baixo regista-se na Unido de freguesias de Sanfins,
Lamoso e Codessos e em Arreigada que, apesar de integrar a uniao de freguesias
de Frazao e Arreigada, verifica precos mais baixos. Estes variam entre 450€ e 600€
por m®. Na seguinte tabela, apresentam-se os intervalos de preco praticado por
m? nas varias freguesias, com distincdo dos lugares onde se verificam diferencas
relevantes, inclusive de aquisicdo de terrenos. No que diz respeito a aquisicao de
terrenos para construcao, verifica-se a mesma tendéncia, mas inclui-se entre as que
praticam precos mais elevados, a freguesia de Ferreira com um intervalo de precos
entre 25€ a 45€ por m?, igualando a freguesia de Carvalhosa. Pacos de Ferreira
e Freamunde apresentam um intervalo de precos alargado, que pode ir dos 40€
por m? aos 100€ em Pacos de Ferreira e dos 40€ por m? aos 90€ em Freamunde.

Tabela 3 - Intervalo de precos por m? praticados por freguesia e lugar

Lugares I%qftr;gza‘g Moradias Apartamentos
Pacos de Ferreira 40€ a 100€ 800€ a 1200€ 700€ a 1000€
Freamunde 40€ a 90€ 650€ a 1000€ 650€ a 900€
Carvalhosa 25€ a 45€ 650€ a 1000€ 550€ a 850€
Eiriz 20€ a 30€ 550€ a 850€ 450€ a 700€
Meixomil 25€ a 50€ 650€ a 1000€ 550€ a 850€
Penamaior 20€ a 35€ 600€ a 900€ 500€ a 750€
Figueird 20€ a 40€ 600€ a 900€ 500€ a 800€
Raimonda 20€ a 40€ 600€ a 900€ 500€ a 750€
Seroa 20€ a 40€ 600€ a 900€ 500€ a 750€
Sanfins 20€ a 30€ 550€ a 850€ 450€ a 600€
Lamoso 20€ a 30€ 500€ a 800€ 450€ a 600€
Codessos 20€ a 30€ 500€ a 800€ 450€ a 600€
Frazdo 25€ a 40€ 600€ a 900€ 500€ a 800€
Arreigada 20€ a 30€ 500€ a 850€ 450€ a 600€
Ferreira 25€ a 45€ 600€ a 900€ 500€ a 750€
Modelos 20€ a 35€ 550€ a 900€ 500€ a 650€

Observando a oferta disponivel, verifica-se que existem 185 casas para venda a
fevereiro de 2020. Grande parte localiza-se na Uniao de Freguesias de Frazao e
Arreigada (15%), Freamunde (14%) e Pacos de Ferreira (26%) como se verifica na
seguinte tabela:

Tabela 4 - NOmero de habita¢bes disponiveis para venda por freguesia

Freguesia N° de habita¢des Freguesia N° de habitacdes
Carvalhosa 12 Freamunde 26
Eiriz 4 Meixomil 15
Ferreira 10 Pagos de Ferreira 49
Figueird 9 Penamaior 6

N . . Fonte: Idealista,
Frazdo e Arreigada 27 Raimonda 6 consultado a
Sanfins - Lamoso 9 Seroa 12 fevereiro de 2020
- Codessos
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Arrendamento: No ambito do arrendamento, verifica-se que a oferta € quase inexis-
tente. Atualmente, em todo o Concelho, estao disponiveis para arrendamento apenas
3 habitacoes. Conclui-se, assim, que quase nao existe mercado de arrendamento, o
que elimina a possibilidade de escolha da populacao pacense por esta alternativa
habitacional e traduz-se em consequéncias diretas na condi¢cdo habitacional das
pessoas. Sem poder recorrer a opcao de compra e com pouca oferta disponivel no
mercado de arrendamento sdo confrontadas com a necessidade de se manterem
na condicao atual ou de procurem habitacao fora do Concelho.

A analise da evolucdo do valor mediano das rendas por m? entre 2017 e 2019
alinha-se com a evolucao do preco mediano das vendas por m? de alojamentos
familiares como se verifica no Grafico 2. Regista-se um preco mediano de rendas
crescente, de 2,75€ por m? no segundo semestre de 2017 para 3,00€ no primeiro
semestre de 2019, traduzindo-se num aumento de 9,1%.

Grafico 2 - Valor mediano das rendas por m? de novos contratos de
arrendamento de alojamentos familiares

2° Sem.
2017

1° Sem.
2018

2° Sem.
2018 Fonte: INE, 2019
1° Sem.
2019

No aumento de precos é, também, de destacar que o aumento da procura e,
consequentemente, do preco dos imoveis, esta ligado a melhoria da economia,
mas, sobretudo, a maior facilidade de acesso ao financiamento junto da banca.

0 seguinte grafico (3) evidencia a evolucdo dos precos dos prédios transacionados
em Pacos de Ferreira face aos Concelhos limitrofes, com uma tendéncia de aumento
a partir de 2016.

Grafico 3 - Valor médio dos prédios transacionados em Pac¢os de Ferreira e
Concelhos limitrofes

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018
Pacos de Santo
. Ferreira Paredes Tirso . Valongo . Lousada

Fonte: INE, 2018
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No periodo de crise e imediato pos crise, o acesso ao financiamento e o custo
associado inibiram a procura de habitacao, refletindo-se na diminuicao do valor
medio dos prédios transacionados, o que explica que, entre 2011 e 2014 se
verifique uma tendéncia de diminuicao do valor médio na maioria dos Municipios,
e recuperando a partir dai, de forma consistente, até 2018.

Identificam-se maximos de valores em Pacos de Ferreira, Santo Tirso e Valongo em
2013, 2015 e 2014, respetivamente, que se justificam pela transacao de grandes
empreendimentos imobiliarios nestes Concelhos, diminuindo depois nos anos
seguintes e iniciando um periodo de recuperacao crescente a partir de 2016. Nos
casos de Lousada e Paredes, 0s precos evoluiram da mesma forma que no geral do
mercado portugués - minimos entre 2012 e 2014, e crescimento a partir de 2016
com maximos em 2018. Na analise 2009 - 2018, em Pacos de Ferreira e Valongo,
0s precos medios diminuiram 16% e 8%, respetivamente, ja em Paredes, Santo
Tirso e Lousada 0s precos medios aumentaram 25%, 50% e 28%, respetivamente.

Em comparacdo com os Concelhos limitrofes, o Concelho de Pacos de Ferreira é
dos que apresenta valores mais baixos. Este cenario pode refletir uma vantagem
comparativa para 0s Municipes de Pacos de Ferreira, motivando a procura e a
fixacao da populacao no Concelho, face aos Concelhos limitrofes que registam
precos superiores.

2.2.1.2. EVOLUCAO DA CONSTRUCAO
No gue toca a construcao de edificios para habitacao familiar, observa-se uma
tendéncia geral de crescimento no Concelho nos Ultimos anos com ligeiras
flutuacdes. Esta informacao pode ser observada a partir do numero de alvaras
emitidos para construcao pela autarquia, tendo registado o Ultimo ano um numero
superior em 67% ao emitido em 2013, correspondente a 86 alvaras emitidos, o
mais baixo no periodo em analise.

Grafico 4 - NUmero de alvaras emitidos para construcao

Fonte: Camara
Municipal da Pacos
de Ferreira

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

Analisando a evolucao do numero de edificios de habitacao familiar entre 2013 e
2019, e em comparacdo com os Concelhos limitrofes, Pacos de Ferreira ¢ 0 segundo
Concelho que regista menos edificios de habitacao familiar classica. No entanto,
no periodo em analise (Grafico 5) regista-se um aumento de 1,9%, mais 0,5 pontos
percentuais face ao aumento de 1,4% no conjunto dos Concelhos limitrofes. Entre
estes, Pacos de Ferreira é também o segundo Concelho com menos populacao
residente, registando 56 728 habitantes no final de 2019 (Pordata, 2019).
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Nos Ultimos anos, entre 2013 e 2019, as construcoes novas para habitacao familiar
no Concelho, incidiram, sobretudo, na tipologia T3 representativa de 66% do total,
seguida da tipologia T4 ou mais com 19%, T2 com 14% e TO ou T1 com 1%. Para o
mesmo periodo, verifica-se que as entidades promotoras dos referidos fogos foram,
principalmente, pessoas singulares (82%) e empresas privadas (17%) (INE, 2019).

Grafico 5 - Edificios de habitacdao familiar classica em Pacos de Ferreira e
Concelhos limitrofes 2013 - 2019
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Fonte: INE, 2019

2.2.1.3. INVESTIMENTOS
Em termos de investimentos relevantes para o Concelho, verifica-se um aumento
(18,5%) do numero de novas empresas no Concelho de Pacos de Ferreira nos
Ultimos anos. Deve destacar-se, no entanto, 0 maximo de 690 empresas novas
em 2014. O nuUmero de trabalhadores segue a mesma tendéncia, aumentando,
consistentemente, a partir do ano de 2013, como se pode observar no seguinte
grafico:

Grafico 6 - NUmero de novas empresas e numero de trabalhadores por conta
de outrem 2013- 2018
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Fonte: INE, 2018
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O Concelho de Pacos de Ferreira exportou cerca de 422 milhdes de euros em
2018 (Fonte: Associacao Empresarial de Pacos de Ferreira, 2019), destacando-se
no panorama nacional, gracas a pujante induUstria de mobiliario e téxtil.

Com cinco mil empresas, num raio de cinco quilometros, Pacos de Ferreira dispoe
de uma area de exposicdo de mobiliario de cerca de 1 milhao de metros quadrados,
1,5 milhdes de metros quadrados de area de producdo, sendo o0 maior centro de
exposicao e producao de mobiliario da Europa. A sua feira de mobiliario, realizada,
anualmente, sob o slogan “Capital do Movel”, € a mais importante do sector em
Portugal. O setor exporta 80% da producao.

A indUstria téxtil é a segunda mais forte do Concelho, contando com 168 empresas
que produzem 1,8% do vestuario nacional. Destaca-se o fabrico, numa fabrica
da freguesia de Carvalhosa, de fatos de banho com a tecnologia LZR Racer, que
permitiram a quebra de dezenas de recordes mundiais na natacao, principalmente,
durante os Jogos Olimpicos de 2008, utilizados por Michael Phelps. As confecoes
pacenses fornecem também varias marcas de renome mundial.

O reconhecimento da qualidade do sector secundario no Concelho pacense
reflete-se no investimento atraido, nomeadamente, ao nivel das indUstrias de
mobiliario, automovel, téxtil e serralharia. Ja em 2019, e percebendo a importancia
de “aproximar” o Concelho do litoral, encontra-se em analise a possibilidade de
elaboracao de um estudo técnico para a construcao da linha ferroviaria do Vale
do Sousa, no ambito do Programa Nacional de Investimentos 2030.

A autarquia encontra-se ainda a realizar obras de saneamento e colocacao de
betuminoso nas estradas em terra representativas de um grande esforco financeiro.

O forte desenvolvimento econémico e o consequente volume de oferta de emprego,
assim como a proximidade ao centro do Porto e ao litoral (a ser potenciado por
investimentos como o da linha ferroviaria do Vale do Sousa), aliados a qualidade
de vida decorrente de precos de habitacdo mais baixos, face a outros Concelhos
da periferia do Grande Porto, tornam Pacos de Ferreira num Municipio muito
atrativo para habitar.

2.2.1.4. COMPARACAO DE PRECOS NOS CONCELHOS LIMITROFES

Da analise comparativa dos precos praticados no Concelho face aos Concelhos
limitrofes verifica-se que, de uma forma geral, todos registaram um aumento do
preco do m? dos alojamentos familiares para venda entre 2016 e 2019. Destes,
verifica-se que Santo Tirso e Valongo sao aqueles que praticam o preco mediano
mais elevado, seguidos do Concelho de Paredes, Lousada e Pacos de Ferreira,
conforme consta no Grafico 7. O Concelho pacense apresenta mesmo um valor
mediano bastante inferior a média dos valores dos 5 Concelhos no 3° trimestre
de 2019 - menos 13,2%.

Em termos relativos, aguele que registou uma maior variacao no aumento de
preco foi o Concelho de Valongo, com um aumento mediano dos precos corres-
pondente a 40%.
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Grafico 7 - Valor mediano de venda por m? de alojamentos familiares (€)
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2.2.2. NUMERARIO
2.2.2.1. PRECO POR M? DAS HABITACOES PARA COMPRA E
ARRENDAMENTO
Em fevereiro de 2020, e de acordo com o portal de anuncios imobiliarios Idealista,
estavam disponiveis para venda no Concelho de Pacos de Ferreira 185 habitacoes,
registando um preco médio de venda por m* de 646,18€.

No mesmo més existiam 3 habitacoes disponiveis para arrendamento a um preco
meédio por m? de 4,92€/m>.

2.2.2.2. AVALIACAO DA OFERTA

Se analisarmos a oferta disponivel no Concelho, em fevereiro de 2020, verifica-se
que a maioria das habitacoes disponiveis para venda, 50%, correspondem a tipologia
T3. As habitacoes de tipologia TO ou T1 representam 6% da oferta disponivel, a
tipologia T2 15%, T4 ou mais representam 30%.

No ambito da oferta disponivel para arrendamento, a oferta é praticamente
inexistente, considerando-se os dados disponiveis pouco relevantes, tendo em
conta que existem apenas dois apartamentos (um de tipologia T1 e T2) e uma
moradia (de tipologia T2) em todo o Concelho.

Conclui-se que a oferta disponivel da resposta a realidade das familias tipicas
no Municipio de Pacos de Ferreira, dado que a dimensao média das familias no
Concelho corresponde a 3,1 pessoas de acordo com os Ultimos Censos e com o
numero de nucleos familiares no Concelho, cuja maioria corresponde a casal com
um filho (41%) ou com dois filhos (29%). Desta forma, faria sentido que a oferta
correspondesse sobretudo a habitacoes de tipologia T2 e T3 como se verifica
no Grafico 8. Acresce, ainda, o facto de que, apesar da tipologia T3 ser a que de
mais oferta dispde para venda no Concelho, é também a segunda tipologia que
apresenta um preco médio por m* mais elevado, conforme Tabela 5 (620€/m?).
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Grafico 8 - Nucleos familiares por tipologia 2011
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2.2.2.3. DISPONIBILIDADE DE HABITACAO PARA ARRENDAMENTO | COMPRA
Na seguinte tabela podemos verificar o preco meédio praticado no Concelho para
cada uma das tipologias de habitacao:

Tabela 5 - Preco por m? das casas a venda por tipologia a fevereiro de 2020

Tipologia Preco médio eur/m? N:gwr;;g? 35%&'&?52"1
TOeT1 491,79 eur/m’ 11

T2 620,64 eur/m’ 27

T3 637,73 eur/m? 92

T4+ 674,98 eur/m? 55

Fonte: Idealista, fevereiro de 2020

Tabela 6 - Preco por m? das casas para arrendar por tipologia a fevereiro de 2020

Tipologia Preco médio eur/m? N:gwr;;g? 35%&'&?52"1
TOeT1 6,25 eur/m’ 1

T2 4,50 eur/m? 2

T3 - 0

T4+ - 0

Fonte: Idealista, fevereiro de 2020

No que concerne a venda de habitacoes, as tipologias T3 e T4+ sao as habitacoes
que apresentam precos de venda por m> mais elevados. Ja as tipologias TO, T1 e
T2, além de apresentarem menor oferta, tém o preco meédio por m2 mais baixo.

Quanto ao arrendamento, considera-se que as observacoes nao sao suficientes
para realizar uma analise critica. O preco meédio por m? é superior nas tipologias
TO e T1, ao contrario do que se verifica na oferta de compra/venda; além disso,
nao ha registo de propriedades para arrendar nas tipologias mais representativas

(T3 e T4+).
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Fonte: INE, 2018

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

2.2.3. AVALIACAO DA PROCURA
Crescimento populacional e movimentos migratérios

O crescimento populacional entre os anos 2013 e 2019 tem sido pautado por
valores negativos na zona do Tamega e Sousa, perdendo, neste periodo, mais de
12 000 pessoas, 0 que se traduz em menos 2,8% de populacao residente no final
do periodo em analise. No Concelho de Pacos de Ferreira, a tendéncia nado foi
idéntica, mantendo-se a populacao residente em numeros constantes, destacando-se
inclusive um crescimento nos Ultimos trés anos. Regista-se, atualmente, 56 728
pessoas no Concelho (Pordata, 2019).

Este € um fendmeno que é sustentado, sobretudo, pelo saldo natural positivo no
Concelho ao longo dos Ultimos anos.

NUmero de divércios

Qutro indicador relevante na analise da procura de habitacao prende-se com
0 aumento do numero de divorcios que implica a procura de um novo lar para
um dos elementos do casal ou o regresso e integracao na casa de familiares, de
acordo com a capacidade financeira de cada pessoa. A este nivel, no Concelho,
verifica-se que o numero meédio de divorcios por ano é de 117, e que entre 2011
e 2018, 1864 pessoas vivenciaram tal situacao, o que se podera traduzir em que
pelo menos 932 pessoas precisaram de procurar nova habituacao.

Tabela 7 - NOmero de divorcios em Pacos de Ferreira entre 2011 e 2018

Ano 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018

o
N® de 162 107 100 114 115 117 103 114

divércios

NUmero de jovens

Por outro lado, o numero de jovens no Concelho de Pacos de Ferreira apresenta-se
como um fator relevante na dinamica demografica e, consequentemente, na procura
de habitacao. Entre 2013 e 2019, Pacos de Ferreira tem vindo a perder jovens
residentes no Municipio, registando-se uma perda de 706 pessoas entre 0os 20 e
0s 34 anos de idade, o que representa menos 6% do numero de habitantes nesta
faixa etaria para o mesmo periodo (Grafico 13). Ainda que o nUmero de jovens
venha a diminuir, verificam-se sinais de estabilidade do indicador, evidenciado
por uma variacao cada vez menor do numero de jovens por ano. Nos ultimos
anos, o Concelho encontra-se a perder uma média de menos 109 jovens face aos
anos anteriores.

Note-se, ainda, que esta perda de populacao jovem se explica, em parte, pelo
envelhecimento populacional, registando-se no Ultimo ano um indice de enve-
lhecimento de 102,8% no Concelho (Pordata, 2019).
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Grafico 9 - Variacao do numero de jovens 20 -34 anos de Pacos de Ferreira
entre 2013 - 2019
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Fonte: Pordata,
2019
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Em sintese

De acordo com 0s numeros apresentados sobre o crescimento da populacdo de
Pacos de Ferreira e a auscultacao realizada no terreno é percetivel um aumento
expressivo na procura de habitacao ao longo dos Ultimos anos. A procura de
habitacdo tem origem, essencialmente, nos jovens que pretendem emancipar-se,
morar sozinhos ou constituir familia. No entanto, sabemos que, com a escassez de
oferta que se faz sentir no Concelho no mercado de compra e venda (em especial
em habitacdes de tipologias TO, T1 e T2) e de arrendamento, e tendo em conta 0s
precos praticados, as opcoes dos jovens e familias encontram-se bastante limitadas.
Assim, estao criadas condicoes para a procura de habitacdao e consequentemente
de oportunidades de trabalho noutros Concelhos, o que podera implicar varios
constrangimentos economicos e demograficos em Pacos de Ferreira.

Dados os investimentos no setor do mobiliario e téxtil e a criacdo de novas
empresas, a habitacdo pode constituir-se um fator absolutamente preponderante
na atracdo de populacdo, em particular da populacao jovem.

2.2.3.1. RENDIMENTO MEDIO E MEDIA DE PRECOS DA HABITACAO
POR TIPOLOGIA
0O ganho médio mensal bruto dos trabalhadores por conta de outrem, residentes
no Concelho corresponde a 806,9€ (INE, 2017).

No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar que opte por comprar
uma habitacdo em Pacos de Ferreira, atraveés de financiamento a 90%, em fevereiro
de 2020, procedeu-se a simulacao de crédito habitacao para 30 anos, tendo-se
concluido que um TO cujo valor mediano da oferta disponivel, em fevereiro de
2020, corresponde a 95 000€, representa um custo mensal de 284,81 €, um T1 de
60 000%€, representa um custo 179,88€, por més, um T2 de 77 000€, representa
um custo mensal de 230,85€, um T3 de 145000%€, representa um custo de 434,7 1€,
por més, e um T4 ou + de 180 000%, representa um custo de 539,64€, por més.

De acordo com estes dados, o valor mensal de um T1 para uma familia unipessoal
cujo rendimento médio bruto corresponda ao ganho medio mensal dos trabalhadores
por conta de outrem, representa 22% do seu rendimento.

Numa familia composta por um casal cujo rendimento médio mensal bruto cor-
responda ao rendimento médio mensal dos residentes no Concelho de Pacos de
Ferreira, o pagamento médio mensal de um T2 representa 14% do seu Rendimento
Médio Mensal.
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Com vista a uma analise mais fina, pode analisar-se o rendimento bruto declarado
mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo, cujo valor mediano anual
corresponde a 7231€ (INE, 2017). Neste sentido, e considerando 14 meses de
vencimento, 50% dos trabalhadores do Concelho auferem um rendimento médio
mensal de 516,50€. Partindo da taxa de esforco praticada pela banca, atualmente,
cujo pagamento de habitacao nao deve exceder 0s 30% do rendimento mensal do
agregado, pode verificar-se que, de acordo com 0s precos praticados, atualmente,
nas casas disponiveis para compra que, 0s agregados compostos por um adulto
cujo rendimento corresponda ao rendimento bruto declarado mediano deduzido
do IRS liguidado por sujeito passivo no Concelho, nao conseguem ter acesso
a financiamento bancario para compra de casa em nenhuma das tipologias, ja
que 0 pagamento de empréstimos a 30 anos representa sempre uma taxa de
esforco superior a 30% (Tabela 8). Os agregados compostos por dois adultos cujo
rendimento médio mensal corresponda ao rendimento bruto declarado mediano
deduzido do IRS liguidado por sujeito passivo no Concelho, conseguem aceder a
empréstimo bancario a 30 anos com uma taxa de esforco inferior ou igual a 30%
nas tipologias TO, T1 e T2.

Analisando-se a composicao dos nucleos familiares do Concelho segundo 0s
Ultimos Censos verifica-se que a sua maioria é constituida por casal com 1 filho
e casal com 2 filhos, sendo de destacar a representatividade de 12% de familias
monoparentais no total dos nucleos familiares do Concelho. Do total de familias
monoparentais, 88% sao compostas pela mae com filhos. Este fator torna-se
relevante no ambito da caréncia habitacional tendo em conta que, no Concelho, as
pessoas do sexo feminino auferem um rendimento médio 96,00€ mais baixo que
as pessoas do sexo masculino, de acordo com os dados de 2016 (Pordata, 2016).

No que diz respeito ao mercado de arrendamento, conclui-se que a data este
€ praticamente inexistente, dado que tem disponiveis 3 habitacdes (uma T1 e
duas T2) com uma renda mediana de 450€/més nas habitacdes T2 e 400€/més
na habitacao T1. Neste caso, para um agregado constituido por 2 adultos cujo
rendimento médio mensal corresponda ao rendimento bruto declarado mediano
deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo, o arrendamento de habitacdo de
tipologia T2 implica uma taxa de esforco de 44%.
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Tabela 8 - Acesso a habitacao por arrendamento ou compra por tipo de agregado

Consegue Taxa de
Tipo de Consegue aceder Ta;xa de aceder ao Esfor¢o -
agregado a0 megcado de Es grco - mercado de compra/
arrendamento arrendamento compra/venda venda
A data nao
Unipessoal existem TO - TO - Nao 55%
P disponiveis 77% T1 - Ndo 35%
T1 -Sim
T1-Sim 77% T1 - Nao 35%
Monoparental ) N
T2 - Sim 87% T2 - Nao 45%
Casal sem T1 - Sim 39% T1 - Sim 17%
filhos T2 - Sim 44% T2 - Sim 23%
T2 - Sim
Casal com 1 A data ndo 44% T2 - Sim 23%
filho existem T3 - T3 - Nao 42%
disponiveis
T2 - Sim
Casal com 2 A data nao 44% T2 - Sim 23%
filhos existem T3 - T3 - Nao 42%
disponiveis
A data ndo . NE 9
Casal com 3 ; T3 - Nao 42%
filhos ou + emstem T§ o - T4+ - Nao 52%
T4 disponiveis °

2.2.4. SINTESE
De acordo com os objetivos:

OFERTA E PROCURA FONTE

NUmero de
Fogos vagos

Dos 21 360 alojamentos familiares classicos, em 2011, 2082
estavam vagos (9,56%).

Instituto Nacional de
Estatistica

Edificios com
licenciamento

Em 2019, e conforme informacdo disponivel, foram
licenciados 146 edificios, 142, em construcdes novas de
habitacdo familiar.

Instituto Nacional de
Estatistica

Camara Municipal

Oferta disponivel para venda: T3: 50%; T4 ou +: 29%; T2: 15%;

Portal de anuncios

Tipologias TO/T1: 6% imobiliarios Idealista
dos edificios | Oferta disponivel para arrendamento: T3: 0% : T4 ou +: 0%; T2: | consultado a marco de

67%; TO/T1: 33% 2020

Mediana de venda 2° trimestre de 2019: 250 € /m? Instituto Nacional de
Precos Mediana de renda 1° trimestre de 2019: Nao existem dados Estatistica

sobre precos praticados ao nivel das rendas para o Concelho.
NUmero de Edificios a venda por freguesia: Carvalhosa: 12; Eiriz: 4; Portal de anuncios
edificios Ferreira: 10; Figueiro: 9; Frazdo e Arreigada: 27; Sanfins - imobiliarios Idealista
para venda e Lamoso - Codessos: 9; Freamunde: 26; Meixomil: 15; Pacos de | consultado a fevereiro de
localizacao Ferreira: 49; Penamaior: 6; Raimonda: 6; Seroa: 12 2020

Crescimento

saldo natural consistentemente positivo no Concelho.

populacional Entre 2013 e 2019, a populacao residente diminuiu 0,5%. Pordata
O saldo migratorio tem oscilado ao longo dos anos (2013-

Movimentos 2019), apresentando valores positivos apenas em 2013, Pordata

migratorios sendo o saldo total positivo nos Ultimos anos explicado pelo
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2.2.5. DESAFIOS/OPORTUNIDADES
» Os principais investimentos refletem-se no crescimento das
empresas na area do mobiliario e do téxtil, materializando-se em
mais postos de trabalho, tal como se verifica pelo aumento (desde
2013) da populacao empregue por conta de outrem no Concelho.
Este facto pode impulsionar a maior procura habitacional e a
necessidade de respostas;

= Relativamente a oferta, face aos Concelhos limitrofes, o Concelho
de Pacos de Ferreira € dos que apresenta precos mais baixos
e, tratando-se de um Concelho periférico do centro da Zona do
Grande Porto e atendendo a uma pressao habitacional cada vez
maior nesta regiao, estes podem configurar-se como fatores
dinamizadores do mercado imobiliario em Pacos de Ferreira;

« Um dos principais desafios do Concelho é o de atrair e fixar
mao-de-obra jovem qualificada, sendo fundamental promover
repostas habitacionais vocacionadas para a populacao jovem
atrativas do ponto de vista das suas aspiracdes e capacidade
economica;

+ A necessidade de promover a construcdao nova, a custos
controlados, dada a falta de oferta no mercado para responder
a procura, ajustada a capacidade financeira das familias.

2.3. Caréncias habitacionais e
dificuldades de acesso a habitacao

Nesta fase, procede-se a uma analise das dinamicas habitacionais do Concelho
de Pacos de Ferreira, a identificacdo de quantas pessoas e familias estao em
situacao indigna, assim como as taxas de esforco, desencontros em termos de
precos, localizacdo e tipologias.

2.3.1.SITUACOES DE CARENCIA HABITACIONAL

2.3.1.1. HABITAR EM PACOS DE FERREIRA
Com 71 km?, Pacos de Ferreira é dos Concelhos do Tamega e Sousa de menor
dimensdo. No entanto, com os seus 56 mil habitantes é o mais densamente
povoado. As cidades de Pacos de Ferreira e Freamunde e as vilas de Frazao e
Carvalhosa sao os principais nucleos urbanos do Concelho. A percentagem da
populacao a viver em localidades com mais de 2000 habitantes € a mais alta
do Tamega e Sousa, juntamente com Castelo de Paiva. A populacdo residente é,
a par do Concelho de Lousada, a mais jovem da Comunidade Intermunicipal do
Tamega e Sousa (CIM-TS). O Concelho integra o distrito do Porto e € composto
por 12 freguesias.

Dentro da CIM-TS, Pacos de Ferreira apenas faz fronteira com Lousada. Os restantes
Concelhos limitrofes sao Paredes, Santo Tirso e Valongo.

Pacos de Ferreira € um Concelho fortemente industrializado, estando a sua imagem
particularmente associada a indUstria do mobiliario, mas havendo igualmente
uma presenca importante da industria do téxtil.
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Beneficia de uma posicao privilegiada relativamente a rede de acessibilidades
regional e de ligacdo ao interior e ao centro do pais pela sua proximidade a Area
Metropolitana do Porto.

Na verdade, o bem-estar e a qualidade de vida definem-se muito pela facilidade
do acesso a um leque de bens e servicos que reforcam essa mesma qualidade.

Apesar do desenvolvimento das ligacoes rodoviarias registado nos Ultimos anos,
persistem constrangimentos nas ligacoes entre as sedes dos Concelhos, da Regiao
do Tamega, e entre as freguesias do Concelho, o que condiciona a circulacdo de
pessoas e bens e diminui a coesao territorial.

A rede de transportes publicos de passageiros do Concelho é assegurada por duas
empresas privadas (Pacense e Transdev), sediadas no Concelho (a 1.2 empresa em
Pacos de Ferreira e a 2.2 em Figueiro). As dificuldades no sistema de transporte
publico de passageiros resultam do facto de as operacoes se encontrarem a cargo
dos operadores privados, com ambito territorial limitado, o que dificulta a articu-
lacao de horarios e a coordenacao de transbordo, bem como a intermodalidade.
Interessa que esta situacao seja alterada pela oferta de solucdes de transportes
publicos adequadas a uma procura nao uniforme, com forte variabilidade temporal
e territorial.

Com a delegacao de competéncias em matéria de transporte publico de passa-
geiros na CIM-TS, encontra-se o Municipio neste momento a aguardar o resultado
do concurso internacional para a concessao da rede de transportes publicos de
passageiros, acreditando que muitas das situacdes hoje existentes poderao vir a
ser minimizadas com a entrada em funcionamento do novo operador que venha
a vencer o lote onde se encontram as linhas de Pacos de Ferreira.

As dinamicas descritas refletem-se naturalmente na forma de ocupacao do territorio,
nomeadamente, numa ocupacao dispersa nas areas mais rurais, concentrando-se,
sobretudo, nos principais eixos viarios. Se, por um lado, existem nucleos urbanos e
industriais consolidados, no interior do territorio predominam carateristicas rurais.

A coesao social e espacial sao fatores preponderantes na promocao da qualidade
de vida dos cidaddos de um dado territorio. O acesso a uma habitacao digna
constitui-se num desses fatores principais. Tendo em conta esta premissa e
considerando os esforcos levados a cabo pelo Municipio de Pacos de Ferreira, no
apoio aos fragmentos sociais mais desfavorecidos, prevalecem necessidades no
ambito da habitacado local desajustadas aos objetivos de promoc¢do da qualidade
de vida e de desenvolvimento do Concelho. Neste sentido, sao identificados o0s
€asos prioritarios no ambito das caréncias habitacionais, que se distribuem entre
0s nucleos de habitacao social e os pedidos de habitacao, estando 0s varios casos
dispersos pelas freguesias do Concelho.

No ambito das familias sinalizadas, destacam-se dois grandes grupos, nomea-
damente, aquelas que efetuaram pedido de habitacao social e as familias que
residem em habitacdo social que carecem de intervencao.

As freguesias que evidenciam o maior numero de familias em situacao de caréncia
habitacional, de acordo com os pedidos de habitacao e nucleos de habitacao
social do Municipio sao: Freamunde, Pacos de Ferreira e a uniao das freguesias
de Frazao e Arreigada.
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A uniao de freguesias de Frazao e Arreigada concentra uma percentagem signi-
ficativa dos casos sinalizados (19%). Sendo a quarta freguesia mais populosa do
Concelho, de acordo com 0s Ultimos dados censitarios (6263 habitantes), é das
que concentra mais populacao ativa.

Verifica-se que a freguesia de Pacos de Ferreira € a segunda com 0 maior numero
de situacoes (25%), isto porque € a freguesia mais povoada do Concelho e com
densidade populacional superior face as restantes, mas também pelo facto de
que nestas estao localizados dois nucleos de habitacdo social (Modelos e Pacos
de Ferreira).

Destaca-se, ainda, com um maior nuUmero de casos sinalizados, a freguesia de
Freamunde (29%). E a segunda freguesia mais populosa do Concelho, integrando
0 seu centro tradicional a ocupacao mais antiga do aglomerado urbano, e que
se desenvolveu em torno do centro civico e administrativo. E atravessada pela
EN 207, a qual se foram ligando uma rede de novas vias, que, em conjunto com
0s tracados viarios antigos, estruturaram a ocupacao urbana irregular, onde se
identificam, predominantemente, construcoes unifamiliares com 1 ou 2 pisos. E
uma area que tem sido alvo de algumas acoes de regeneracao do espaco publico
e da abertura de novos eixos viarios, que vao contrastando com um conjunto
edificado envelhecido e com necessidades de reabilitacao.

De sublinhar, ainda, a existéncia de um nucleo de etnia cigana na freguesia de
Ferreira, composto por 16 agregados familiares, existindo ainda algumas familias
dispersas no Concelho. Os nucleos de etnia cigana estao especialmente expostos a
condi¢des indignas, na medida em que, dos alojamentos identificados, verifica-se
que alguns nao possuem eletricidade, dgua canalizada ou saneamento. De modo
geral, as pessoas que habitam nestes nucleos, caraterizam-se por trajetos escolares
muito curtos, com alta taxa de desemprego e com uma elevada percentagem de
beneficiarios de RSI.

Apesar da mobilizacao das varias entidades do setor publico e privado, poderao
existir casos de potenciais beneficiarios que, por falta de recursos para pedir
apoio, de conhecimento ou necessidade envergonhada, possam nao estar a ser
sinalizados no ambito do presente diagnostico. Nesse sentido, manter-se-a um
processo de envolvimento dos potenciais beneficiarios, de forma a ser possivel
dar conta desses casos.

2.3.1.2. SITUACAO ATUAL DA HABITACAO LOCAL
Pela auscultacdo realizada no terreno junto de diversas entidades concelhias,
a situacao atual resulta de varios fatores de gestao e ocupacao do espaco.
Carateriza-se por:

» Desfasamento entre a oferta e a procura. A capacidade financeira
das pessoas e 0s precos elevados e desproporcionados, mesmo
em relacdo a qualidade da habitacao;

» Falta de habitacao para compra e arrendamento, em particular,
para as familias de classe baixa e média;
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« Muita procura, sobretudo, por pessoas do Concelho que
pretendem emancipar-se, embora também se verifique procura
por pessoas de fora do Concelho. Destaca-se uma procura elevada
no ambito do arrendamento (muita caréncia com precos elevados),
devido a incapacidade de aceder ao crédito habitacao por parte
de uma grande parte das familias;

« Verificam-se deficiéncias no tipo de constru¢cdo mais antiga,
associadas a qualidade da construcdo;

« Necessidades fundamentalmente associadas a questao financeira
e as necessidades de reabilitacdao dos fogos. Em muitos casos,
tratam-se de obras estruturais, que implicam um elevado esforco
financeiro das familias;

« As familias em situacao de caréncia habitacional estao
dispersas no territorio, alguns em casa de familiares, sem
capacidade econdmica para ter acesso a habitacao, ou recuperar
as proprias casas. Maioria das familias tém uma forte ligacao a
casa e freguesia de residéncia, nao equacionam a hipotese de a
abandonar, sujeitando-se a situacOes precarias.;

* As pessoas nao tém capacidade para recorrer aos empreéstimos
(os jovens tém dificuldades em obter empréstimos e alugar
habitacao sozinhos);

» Auséncia de reabilitacao por parte dos proprietarios que devido
a dificuldades financeiras nao tém condicoes para realizar obras;

« Melhoria do contexto habitacional, ainda que seja insuficiente
para satisfazer as necessidades, do ponto de vista da reabilitacdo e
nova construcado, e mesmo da nova construcao de habitacdo social;

« Reconversao das familias, antes eram alargadas e atualmente
temos 0 idoso a viver sozinho (com suporte familiar).

2.3.1.3. FAMILIAS SINALIZADAS E PEDIDOS DE HABITACAO E AUXILIO
O Concelho de Pacos de Ferreira tem sinalizadas 468 familias em situacdo de
caréncia habitacional, correspondente a cerca de 1139 pessoas. Verifica-se que,
na sua maioria, se tratam familias isoladas (25%). Do total de familias isoladas
identificadas, 43% tém mais de 65 anos, revelando a necessidade de atentar as
questoes de mobilidade e acessibilidade no desenho das solucdes habitacionais.
De seguida, destacam-se 0s agregados nucleares com filhos (24%). Do total de
agregados nucleares com filhos verifica-se que 59% e constituido por dois ou
mais filhos. De destacar, ainda, a representatividade de nicleos monoparentais
em situacao de caréncia habitacional (20%) e de agregados nucleares sem filhos,
representativos de varios casais jovens sem condicoes de acesso ao mercado
imobiliario.
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Tabela 09 - Tipologia das familias sinalizadas

Tipologia Valor absoluto
Nuclear 84
Nuclear c/filhos 114
Monoparental 92
Isolados 117
Alargado 61

As principais fontes de rendimento dos elementos que compodem estas familias
dizem respeito a prestacoes sociais, nomeadamente RSI (Rendimento Social de
Insercao), pensao de invalidez e complementos. Tal deve-se, a uma elevada
percentagem de pessoas em situacao de desemprego (30%). A situacao face ao
emprego dos seus elementos carateriza-se da seguinte forma:

Tabela 10 - Situa¢ao face ao emprego dos elementos das familias sinalizadas

Situag¢ao face ao emprego Valor absoluto Valor relativo
Reformado/a/Pensionista 221 18%
Trabalhador/a por c/outrem 219 18%
Desempregado/a 372 30%
Estudante 204 17%
Conta propria 8 1%
Na&o se aplica 198 16%

Foram identificadas pelo servico de Seguranca Social 18 situacoes de sem abrigo
no Concelho.

No que diz respeito a oferta em termos de habitacdo social, 0 Municipio possui 7
nucleos de habitacao, que perfazem um total de 234 fogos. Através do levantamento
realizado, verifica-se que existe um claro desencontro entre as necessidades
habitacionais da populacao e a habitacdo social disponivel. Nao obstante, desde
2015, que o Municipio tem vindo a investir no seu parque habitacional, com
obras de reabilitacao e manutencdo atenuando o processo de degradacao célere
do edificado.

No que se refere a tipificacdo dos agregados familiares com inscricao em habitacao
social verifica-se que as tipologias mais representativas sao os isolados e 0s
agregados familiares com menores a cargo, seguidos das familias monoparentais.

Fonte: Camara
Municipal de Pacos
de Ferreira
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Tabela 11 - Habita¢ao social e ocupacao

Alojamentos de habitacao social Pedidos
Edificios de apoio
Total Arrendados habitacional
42 234 234 116

No ambito do programa 1° Direito, estdo identificadas 468 familias em situacao
de caréncia habitacional, das quais 335 residem em edificios de habitacdo social,
incluindo privados a residir nestes mesmos edificios.

Tabela 12 - Necessidades habitacionais

Conjuntos Numero de
habitacionais . Propriedade
S habitac6es
sinalizados
Nucleos de
habitacao 335 101 habita¢do privada 234 habitagao social
social
17 Habitac¢do privada
47 Habitagao cedida
24 Alojamento nao classico
Habitacao 7 habitacdo arrendada (acdo de despejo)
dispersa pelo 133
territorio 2 habitacdo arrendada (sobrelotacéo)
2 Ocupacao ilegal
16 Nucleo precario
18 Sem abrigo
TOTAL 468

2.3.2. ACESSO A HABITACAO

2.3.2.1. TAXAS DE ESFORCO
Com o proposito de analisar a capacidade financeira das familias para aceder ao
mercado de arrendamento utiliza-se como modelo de referéncia o IAS (Indexante
de Apoios Sociais), estando definido pelo programa 1° Direito, que especifica a
situacdo de caréncia financeira quando o Rendimento Médio Mensal Bruto corrigido
pela sua dimensdo e composicao é inferior a 4 vezes 0 IAS (1755,24€).

Na analise utilizam-se os referenciais normativos, utilizados em Portugal, no-
meadamente para 0s programas de Renda Apoiada, Renda Acessivel e Porta de
Entrada, dos quais resultam uma renda maxima considerada comportavel para
0s agregados. Essa renda maxima € comparada com 0s precos de arrendamento
praticado no mercado, atualmente, de acordo com a mediana do m>de um T1 e
um T2 no Concelho de Pacos de Ferreira, as tipologias que a data apresentam
oferta disponivel em mercado de arrendamento.
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Tabela 13 - Analise comparativa de Taxas de Esforco (T.E.)

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

Rendimento

Renda Mediana

Renda Apoiada

Porta de Entrada

Renda Acessivel

64m?

T2
(121,5m?)

TE

Renda
max.

TE

Renda
max.

TE

Renda
max.

11AS

438,81€ | 400,00€

450,00€

23%

100,93€

25%

109,70€

35%

153,58€

21AS

877,62€ | 400,00€

450,00€

23%

201,85€

25%

219,41€

35%

307,17€

2,51AS

1097,03€ | 400,00€

450,00€

23%

252,32€

25%

274,26€

35%

383,96€

3 1AS

1316,43€ | 400,00€

450,00€

23%

302,78€

25%

329,11€

35%

460,75€

3,51AS

1535,84€ | 400,00€

450,00€

23%

353,24€

25%

383,96€

35%

537,54€

4 1AS

1755,24€ | 400,00€

450,00€

23%

403,71€

25%

438,81€

35%

614,33€

Atraveés do levantamento da taxa de esforco para 0s programas de apoio a
habitacao, representativa do que seria um preco comportavel para as familias
cujo rendimento médio mensal é igual ou inferior a 4 vezes o IAS, verifica-se a

incapacidade de aceder a habitacao por via do arrendamento.

Em Pacos de Ferreira esta questao tem a agravante da escassez da oferta de
habitacbes para arrendar, dado que, de acordo com a oferta disponivel em
fevereiro de 2020, existem apenas 3 habitacdes para arrendar face 185 para
venda (ldealista, 2020).

Os dados retratam as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento para
0s escaldoes de mais baixos rendimentos. A relevancia desta questao pode ser
aferida através do indicador relativo ao rendimento bruto declarado do agregado
fiscal (deduzido do IRS liquidado) publicado pelo INE a 2017, a partir do qual
se verifica que 20% dos agregados fiscais tem um rendimento médio mensal
disponivel maximo de 557,00€, e 40% dos agregados obtém um rendimento anual
inferior a 7914 €, correspondente a um rendimento médio mensal de 659,50€.

A este respeito importa, ainda, verificar a taxa de esforco que a renda mediana
praticada implica nos diferentes escal6es de rendimento do IAS acima representados
(Tabela 14) através da qual se conclui que so os agregados com um rendimento
mensal disponivel igual ou superior a 3,5 vezes 0 |AS consegue aceder ao arren-

damento para as tipologias T1 ou T2.

Tabela 14 - Taxas de Esfor¢o por nivel de rendimento e tipologias que registam
mais oferta disponivel

Rendimento

Renda Mediana

T1

T2

1 1AS

91%

103%

2IAS

46%

51%

2,51AS

36%

41%

3 1AS

30%

34%

3,51AS

26%

29%

4 1AS

23%

26%
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2.3.3. DESENCONTROS
2.3.3.1. PRECOS
O principal fator que leva os agregados familiares a pedir auxilio em matérias de
habitacdo prende-se, sobretudo, pela incapacidade financeira. Aliado aos baixos
rendimentos, a variacao dos precos do m* para venda tem sido crescente. Com vista
a analise do desencontro de precos que fundamentem a incapacidade financeira
para aceder a uma habitacao digna, procede-se a comparacdo da evolucdo dos
precos do m? para venda e para arrendamento no Concelho com a evolucao do
salario minimo nacional.

Com base no periodo entre 2016 e 2019, verifica-se um claro desencontro entre
a evolucdo dos precos e dos salarios. Observe-se o seguinte grafico:

Grafico 10 - Comparacao da variacdo do preco do m? para venda e arrendamento
com variacao do salario minimo nacional

18.44%

4.95% 5.09% 4.12% 3.44%
.44%

1.69% Nota: O salario minimo nacional é o Unico
indicador de rendimento com dados
posteriores a 2017. O pre¢o médio de

2016 2017 2018 2019 renda por m* s6 esta disponivel a partir de
2017. No entanto é possivel concluir sobre
o desencontro de pre¢os nos indicadores
utilizados, em que a evolucdo do salario
minimo nacional ndo acompanha o aumento
de precos, impactando negativamente a
capacidade de acesso ao mercado.

0.85%

-8.14%

. GMM Preco m* renda . Preco m* venda

Verifica-se que a taxa de variacao do salario minimo nacional evolui positivamente,
mas nao acompanha as taxas de variacao dos precos de venda e arrendamento
do m? principalmente em 2019, sendo que, neste periodo, os precos de venda
sofreram uma variacao mais acentuada. Os precos de renda aumentam de forma
progressiva nos Ultimos 3 anos, com a taxa de aumento em 2019 superior ao
salario. Este facto pode ser explicado pela oferta de habitacao para arrendamento
no Concelho ser residual, e a procura ser elevada.

2.3.3.2. LOCALIZACAO

As areas habitacionais sinalizadas encontram-se dispersas pelas varias freguesias
do territorio, sendo mais premente nas freguesias mais urbanas com maior den-
sidade populacional. Nas freguesias mais rurais, além das situacoes de caréncia
habitacional, acumulam-se constrangimentos associados as acessibilidades devido
a falta de transportes publicos frequentes. A sua localizacao reforca, deste modo,
fendmenos de exclusao, nao tanto social, dada a forte identidade das relacoes
de vizinhanca, mas no acesso aos servicos, equipamentos sociais e transportes.
Os Unicos servicos de transportes que servem o Concelho sdao 0s das empresas
Transdev e Pacense, ambas privadas.

Focando a analise nas areas que concentram mais familias em situacao de caréncia
habitacional destacam-se as freguesias de Pacos de Ferreira, Frazao e Arreigada
e Freamunde.
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A freguesia de Pacos de Ferreira assume uma localizacao central no territorio,
embora Modelos, antiga freguesia do concelho assuma carateristicas de ruralidade
proximo ao centro urbano de Pacos de Ferreira. O parque de habita¢do social
existente evidencia a necessidade de intervencdo ao nivel da manutencdo do
edificado evitando o agravamento do estado de degradacao do mesmo.

A unido de freguesias de Frazao e Arreigada combina as fortes tradicoes ligadas
a moagem do milho, testemunhadas pela existéncia de varios moinhos ao longo
do rio, hoje abandonados em Arreigada, que é atravessada pelo Rio Ferreira, com
a forte vertente industrial e urbanizada carateristica de Frazao. Possui, ainda,
uma Estacao de Tratamento de Aguas Residuais que serve todo o Concelho de
Pacos de Ferreira. As principais situacoes de caréncia evidenciadas na freguesia
correspondem sobretudo a situacdes de inadequacdo seguida de sobrelotacao e
insalubridade.

A freguesia de Freamunde é atravessada pela EN 207, a qual se foi ligando uma
rede de novas vias, que, em conjunto com os tracados viarios antigos, estruturaram
a ocupacao urbana do territério. Além da escassa oferta habitacional, no que
toca as familias em situacao de caréncia destacam-se atualmente as situacoes
de precariedade associada a inseguranca do emprego que implica que muitas
familias nao consigam honrar o compromisso de pagar uma renda ou contrair um
empréstimo, particularmente no caso de populacdo jovem.

Apesar de concentrarem mais familias em situacao de caréncia, estas freguesias
dispoem de varios servicos e equipamentos, o que se traduz num fator prepon-
derante de coesao e inclusao social. Em auscultacdo junto de algumas familias
mais carenciadas, foi possivel verificar que, na generalidade, tém facilidade
em deslocar-se aos servicos que beneficiam, nomeadamente seguranca social e
cantina social, destacando-se o desejo de estarem mais proximos de um hospital
e centro de saude.

As caréncias mais visiveis por grau de urgéncia sao:

1) Insalubridade/Inseguranca: dadas as condi¢des de alguns edificios com
graves problemas ao nivel de paredes em mau estado, fraca qualidade de
construcao a par dos alojamentos nao classicos, onde residem 0s nucleos
precarios (comunidade cigana).

2) Precariedade: ligada sobretudo as familias que vivem em regime de
cedéncia de habitacao, em contexto de disfuncdo familiar e risco de
despejo.

3) Sobrelotacao: ¢, também, evidenciada pela identificacdao de nucleos
familiares alargados e nucleos familiares com varios filhos, ainda que
em menor numero.

2.3.3.3. TIPOLOGIAS

O edificado do pargue de habitacao social do Concelho é constituido por 234
fogos, sendo a sua maioria correspondente as tipologias T2 e T3 (190), e a
maioria dos pedidos identificados em condicdes de caréncia habitacional (25%)
corresponde a nucleos familiares isolados, pelo que se verifica um desencontro
de oferta e procura no ambito das tipologias adequadas as familias identificadas
como estando em situacao de caréncia.
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Tabela 15 - Tipologias dos fogos do parque de habitacdo social

TOeT1 T2eT3 T4 ou + Fonte: INE, 2015
5% 82% 13%

Tipologias Fogos

O desencontro é claro entre as tipologias do parque de habitacao social, assim
como das tipologias disponiveis no mercado de habitacao, dado que, na sua
maioria, correspondem a T3.

Este desencontro é explicado, em parte, pela dinamica demografica recente do
Concelho, associada a saida de populacdo jovem e alteracoes na estrutura familiar,
que se reflete na menor densidade de ocupacdo das habitacdes e a necessidade
de tipologias mais reduzidas.

2.3.4. MOTIVOS DOS PEDIDOS POR TIPO DE CARENCIA HABITACIONAL

Os pedidos de apoio registados permitem discernir os principais motivos associados
as situacoes de caréncia habitacional do Concelho.

A incapacidade financeira para aceder a uma solucao habitacional adequada € o
elemento comum a todos os pedidos registados, consequéncia de uma multipli-
cidade de fatores, tais como, desemprego, emprego precario, baixos rendimentos
associados muitas vezes as prestacoes sociais, e ao aumento dos valores do
arrendamento e de compra. A reforcar este facto esta a analise dos escaldes de
rendimento das familias sinalizadas, estando a maioria delas com um rendimento
mensal inferior ao Indexante de Apoios Sociais (438,81€).

De acordo com as situacoes de caréncia habitacional previstas no ambito do pro-
grama 1° Direito, as principais situacoes de caréncia habitacional evidenciadas sdo:

Tabela 16 - Principais situa¢des de caréncia habitacional das familias

sinalizadas
Situagao de caréncia habitacional Valor absoluto Valor relativo

47 em habitacao cedida 102

24 em alojamento ndo classico 52

Precariedade 18 sem abrigo 18

7 em habitacao arrendada 23

2 em ocupacdo ilegal 5

Sobrelotacdo 2 em habitacao arrendada 12
234 habitacao social 499

Insalubridade e inseguranca 16 em nucleo precario 37
118 habitacao privada 391
Total 468 1139
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Além deste diagnostico, a analise de terreno revela, ainda, a urgéncia em habitacao
disponivel e precos comportaveis para a populacao ativa e jovem do Concelho.
Inclusivamente, as empresas, que poderdo deparar-se com dificuldade em encontrar
mado-de-obra local, sobretudo, qualificada, devido ao facto de que a populacao
ativa e a populacao mais jovem possam optar por habitar nos Concelhos mais
proximos, acabando por encontrar nesse territério um novo emprego.

Deste modo, um dos principais objetivos do Municipio de Pacos de Ferreira
passa por promover a nova construcao de edificios para dinamizar o mercado
de arrendamento a custos controlados. Com esta meta pretende-se que exista
uma alternativa a resposta habitacional para a populacao jovem residente no
Concelho e nas areas proximas, atraindo e fixando essa franja da populacdo que
nao encontra oferta ajustada a sua capacidade financeira e aspiracdées no mercado
e, assim, contribuir para a atracao e fixacao de mao-de-obra qualificada, atendendo
as necessidades do tecido empresarial do Concelho.

A consideracao deste objetivo na ELH do Municipio pretende colmatar os desafios
associados as caréncias habitacionais e ao mercado de habitacao do Concelho,
reconhecendo 0s graves efeitos que estes apresentam para o seu desenvolvimento
economico e sociodemografico, sendo urgente converter a dinamica habitacional
atual controlando o seu impacto noutras areas de desenvolvimento.

2.3.5. SINTESE
De acordo com os objetivos:

CARENCIAS HABITACIONAIS FONTE

Estdo identificadas 468 familias em situacdo de caréncia
habitacional, correspondente a 1139 pessoas.

Pessoas e
familias em
situacao De acordo com as situacdes de caréncia habitacional identificadas, | Ca@mara Municipal
habitacional no ambito do Programa 1° Direito, as que mais se verificam
indigna no Concelho cumulativamente com a caréncia financeira sdo:
Insalubridade e inseguranca e Precariedade.
Tendo por base da andlise o rendimento bruto declarado mediano
deduzido do IRS liguidado por sujeito passivo no Concelho, e de | Lista de familias em
acordo com 0s precos registados no més de fevereiro de 2020 | caréncia habitacional
Taxas de no portal de anuncios imobilidrios Idealista, verifica-se que 0s
Esforco agregados compostos por um adulto ndo conseguem ter acesso portal d L
a financiamento bancario para compra de casa. Os agregados | | orba.l_le'anLlJQcml)_st
compostos por dois adultos conseguem aceder a empréstimo | MoDHIarios fdealista
bancario a 30 anos com uma taxa de esforco inferior a 30% nas
tipologias TO, T1 e T2.
» . Lista de familias em
0 desednc%ntrr? (él(_e precos verifica-se pela evolucao dlos precos No | caréncia habitacional
mercado de habitacdo comparativamente com o salario minimo .
Desencontro ) AR ; Portal de anuncios
de precos nacional, dado que é o Unico indicador de rendimento com dados imobiliarios Idealista
posteriores a 2017. Com base nessa analise, verifica-se um aumento ) )
exponencial de precos face a variacdo do salario. Instituto Nacional de
Estatistica
| | g Camara Municipal
No que respeita a localizacao constata-se que as areas de . -
NO @ espeita a Ic ¢do | gue B Lista de familias em
Desencontro intervencado prioritarias se localizam nas freguesias com mais

de localizacao

habitantes e de maior densidade no Concelho, beneficiando da

proximidade aos principais equipamentos e servigos. ta df
habitacional

caréncia habitacional
Visita ao parque
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CARENCIAS HABITACIONAIS FONTE

No que toca ao desencontro de tipologias, verifica-se a necessidade | Camara Municipal
Desencontro de habitacao de tipologia T1 dada a representatividade de agregados | Lista de familias em
de tipologias isolados. Nas restantes, as tipologias vao de encontro as necessidades, | caréncia habitacional
no entanto, o numero de habitagoes € insuficiente para satisfazer | portal de andncios
os pedidos de habitacao. imobiliarios Idealista
Com o objetivo de identificar os pontos fortes, pontos fracos, ameacas e opor-
tunidades do setor da Habitacao no Concelho de Pacos de Ferreira procede-se
a analise SWOT:
Tabela 17 - Analise SWOT do parque habitacional
FORCAS FRAQUEZAS

* Aumento do nUmero de novas empresas por ano no
Concelho nos Ultimos anos.

» Reconhecimento da qualidade do sector secundario
com capacidade de atracao de investimento,
nomeadamente ao nivel das industrias de mobiliario,
automovel, téxtil e serralharia.

» Forte desenvolvimento econémico e a consequente
grande oferta de emprego refletem o aumento
consistente do nuUmero de trabalhadores por conta
de outrem desde 2013 até 2019.

» Proximidade ao centro do Porto e ao litoral aliado a
qualidade de vida decorrente de precos de habitacao
mais baixos face a outros Concelhos da periferia do
Grande Porto, tornam Pacos de Ferreira num Concelho
muito atrativo para habitacdo. O Concelho pacense
apresenta um valor mediano inferior em 13,2% a
meédia dos valores dos Concelhos limitrofes no 3°
trimestre de 2019.

« Contrariamente a regiao onde se insere (Tamega
e Sousa), verifica um crescimento populacional nos
Ultimos anos.

» Populacao ativa maioritariamente jovem (Pordata,
2011).

« Auséncia de obras de manutencdo do edificado
construido.

« O Pargue Habitacional apresenta fragilidades ao
nivel do seu estado de conservacao, dada a idade do
edificado e a qualidade construtiva - 33% apresenta
mais de 40 anos e ndo é alvo de manutencao ha
varias décadas.

» Incapacidade de resposta de habitacdo social face
ao numero de pedidos registados.

« Constrangimentos de mobilidade no acesso as
habitacoes e no interior das mesmas, e N0 acesso aos
bens e servicos das areas mais distantes dos nucleos
urbanos, transformando-se num fator inibidor da
inclusao e coesao territorial e social.

« Rede de transportes incipiente para reduzir os
constrangimentos de acessibilidade a equipamentos
e Servicos, e para acompanhar o elevado nuUmero de
movimentos pendulares diarios para fora do Concelho.

» Falta de resposta habitacional para familias de classe
meédia e jovens que pretendam emancipar-se com
papel relevante na dinamica empresarial e econdémica
do territorio.

» Existéncia de nucleos precarios a habitarem
em construcdes insalubres, em alguns casos com
auséncia de infraestruturas de abastecimento de agua,
eletricidade ou saneamento basico.

» Principais fontes de rendimento dos elementos
que compdem as familias em situacdo de caréncia
habitacional dizem respeito a prestacdes sociais
estando uma elevada percentagem de pessoas em
situacao de desemprego (31%).

« Rendimento (taxa de variacdo do salario minimo
nacional) da populacao residente nao acompanha as
taxas de variacao dos precos de venda e arrendamento
do m?, principalmente em 2019, sendo que neste
periodo os precos de venda sofreram uma variacao
mais acentuada.
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OPORTUNIDADES

» Possibilidade de elaboracdo de um estudo técnico
para a construcao da linha ferroviaria do Vale do Sousa,
no ambito do Programa Nacional de Investimentos.

« Dados os investimentos no setor do mobiliario e
téxtil, e a criacao de novas empresas, a habitacao pode
constituir-se um fator absolutamente preponderante
na atracao de populacao, em particular da populacao
jovem.

« As freguesias com mais familias sinalizadas em
situacdo de caréncia habitacional estdo bem servidas
de equipamentos (respostas sociais) e servicos.

» Em comparacao com os Concelhos limitrofes, o
Concelho de Pacos de Ferreira & dos que apresenta
valores mais baixos no mercado imobiliario. Este
cenario pode refletir uma vantagem comparativa
para os Municipes de Pacos de Ferreira, motivando a
procura e a fixacdao da populacao no Concelho.

» Quantidade de fogos vagos existentes no territorio
correspondente a 2082 fogos segundo os ultimos
Censos, 0 que podera representar potencial de

AMEACAS

« Desencontro entre a procura/oferta habitacional.
Com a escassez de oferta no mercado de compra e
venda (em especial em habitacdes de tipologias TO, T1
e T2) e de arrendamento, e tendo em conta 0s precos
praticados, as opcoes dos jovens e familias encontram-
se bastante limitadas, o que pode incentivar a procura
de habitacao e consequentemente de oportunidades
de trabalho noutros Concelhos.

* Desencontro entre os agregados familiares em
situacao de caréncia habitacional e as tipologias do
parque de habitacao social, assim como das tipologias
disponiveis no mercado de habitacao.

* Entre 2013 e 2019, Pacos de Ferreira tem vindo a
perder jovens residentes, registando-se uma perda
de 706 pessoas entre os 20 e 0s 34 anos de idade
(Pordata, 2019).

« O investimento em aquisicao e reabilitacao por parte
de empresas privadas ou pessoa singular ndo esta
direcionada para as familias em situacao de caréncia
habitacional, potenciando a reproducdo do desencontro

de precos praticados e capacidade financeira dos

reabilitacao e consolidacao do tecido urbano. agregados.

2.4.1. SINTESE

A analise SWOT permite sintetizar pontos de forca e constrangimentos existentes
no Concelho de Pacos de Ferreira ao nivel do parque habitacional. Através desta é
possivel planear e delinear estratégias e objetivos face ao diagnostico realizado.

Os pressupostos para uma Estratégia Local com solucdes habitacionais de impacto
no desenvolvimento social e urbano do Concelho sao moldados pelo territorio,
por dinamicas economicas, sociais e demograficas.

A existéncia de um setor econdmico relevante em Pacos de Ferreira que tem
demonstrado resiliéncia face as adversidades, potenciado pelo reconhecimento
e qualidade do setor secundario, e por uma localizacdo e acessibilidades a eixos
que possibilitam o escoamento de mercadorias e a fixacdo de industrias, permite
um dinamismo que se destaca positivamente no contexto da sub-regido onde se
insere. A este nivel as ligacoes existentes alicercadas na forte industria existente e
na aposta continuada do Municipio no ambito do empreendedorismo, sao fatores
preponderantes na dinamizacao territorial.

Desenvolver um Concelho mais atrativo ao nivel habitacional passa pela ca-
pacidade de aproveitar as oportunidades existentes, pelo que se pretende um
desenvolvimento assente numa alternativa habitacional, podendo, assim, tirar
vantagens pelo facto de os precos praticados serem inferiores aos dos Concelhos
limitrofes e competitivos face aos praticados na Area Metropolitana do Porto.
A vantagem comparativa com os Municipios adjacentes, ao nivel dos precos e
qualidade de vida, fariam supor uma situacao positiva no setor da habitacao. No
entanto, verifica-se uma oferta de arrendamento quase inexistente e um acréscimo
reduzido dos investimentos em construcao/reconstrucdo de novos alojamentos
familiares nos Ultimos anos.
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O impacto destas condicionantes podera resultar na fuga da populacao para outros
Concelhos, sobretudo, na faixa etaria com maior impacto na sustentabilidade
economica e demografica do Municipio a médio e longo prazo.

Considerando as ameacas e fraguezas relevadas, os fatores de atracao e fixacao
de populacdo pela dimensao econdmica tém sido objeto de atencao com investi-
mento publico relevante, criacao de incentivos fiscais e financeiros e de condicoes
para captacao de novas empresas em diversas areas, e captacdo de emprego. No
entanto, existem outras dimensoes, que reportam ao acesso a habitacdo, tanto
na fixacao de populacao, como na resposta as situacdes de caréncia habitacional,
que destacam 0s seguintes eixos de intervencao prioritaria:

» Necessidade de mobilizacao dos proprietarios na requalificacao
e reabilitacao das habitacOes dada a existéncia de edificios
de habitacdo mistos (propriedade municipal e privada), assim
como adequacao do investimento no setor orientado para as
necessidades das familias;

« Existéncia de familias que necessitam de uma resposta urgente
e integrada, nomeadamente nucleos precarios e sem-abrigo.
Devera construir-se uma estratégia que responda as necessidades
basicas e estruturais, mas, também, de integracao social das
camadas mais vulneraveis;

» |nexistente oferta de habitacdes para arrendamento dificulta
0 acesso a populacao mais jovem que procura emancipar-se
ou estabelecer-se no Concelho, e limita a opcao de escolha dos
agregados familiares mais carenciados (que nao conseguem
aceder a banca) no acesso a uma habitacao digna;

» Populacao em situacdo de caréncia habitacional com baixos
rendimentos podera enfrentar dificuldades de mobilidade dentro
do Concelho pela auséncia de uma rede de transportes publicos
mais musculada, aumentando o risco de exclusdo e isolamento
social.;

« Forte dinamica econdmica do territorio implica necessidade de
respostas habitacionais que acompanhem esse desenvolvimento,
sendo urgente converter a dinamica habitacional atual.

Os pontos enunciados sao reveladores da importancia de uma estratégia de inves-
timento publico e privado por forma a dar resposta as familias mais vulneraveis
e em situacao de caréncia habitacional que por meios proprios nao conseguem
aceder a habitacoes dignas a precos comportaveis.
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2.5. Linhas prioritarias de
intervencao

Partindo do diagnostico realizado, as prioridades de intervencdo sao:

1- Reabilitacao de nucleos urbanos degradados ou em degradacdo, promo-
vendo a melhoria das condi¢des habitacionais;

2- Construcao habitacional, privilegiando terrenos municipais, por forma a
responder a procura e incapacidade de acesso ao mercado habitacional;

3- Aquisicao de edificios para dar resposta a elevada procura, procurando
promover a valorizacao de todo o Concelho e nao apenas as zonas
premium da cidade;

4- Qualificacao de areas urbanas especialmente vulneraveis e melhoria da
mobilidade promovendo a inclusao e a coesao social;

5- Mobilizacao dos proprietarios de fogos e edificios vagos e devolutos
para negociar a reabilitacao do edificado degradado ou funcionalmente
inadequado para dinamizacao do mercado de arrendamento custos
controlados.
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MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

3.1. Opcoes estrategicas em funcao
do diagnostico das caréncias
habitacionais e das opcoes
estratégicas ao nivel da ocupacao do
solo e desenvolvimento do territorio

De acordo com o diagnostico realizado é necessario desenvolver uma resposta
habitacional digna para 468 familias, correspondente a 1139 pessoas, sendo que
118 familias sao proprietarias das habitacdes, 47 estao em regime de cedéncia,
234 em habitacao social, e 44 em habitacao ilegal, alojamento ndo classico ou sem
abrigo, 16 em nucleo precario e 9 em habitacao arrendada. Com base na analise das
necessidades das familias sinalizadas, 234 fogos sdo de habitacao social e 118 fogos
sao de propriedade privada, prevendo-se a reabilitacao de 224, e a demolicao de 10
fogos de habitacao social. As restantes 116 familias e as 10 que residem em habitacdo
social em edificios pré-fabricados carecem de habitacao nova. Para estas, prevé-se
assim a construcao de 90 fogos em terrenos municipais, a aquisicao de terrenos e
construcao de 16 habitacdes para nucleos precarios, e de 18 habitacoes para pessoas
singulares, isoladas sem retaguarda, e ainda a aquisicao e reabilitacdo de 2 fogos.

Do ponto de vista estratégico, e em articulacao com os objetivos de desenvolvimento do
territorio, pretende-se desenvolver um conjunto de acoes que promovem a reabilitacdao
de tecidos urbanos degradados ou em degradacdo, a qualidade de vida da populacao
e a dinamizacao do mercado habitacional, de acordo com a dinamica demografica do
Concelho e as necessidades da populacao, garantindo a modernizacao das infraestruturas
urbanas e a qualificacao de areas urbanas especialmente vulneraveis, promovendo a
inclusao social e a coesao social. Para o efeito e com recurso aos apoios criados pelo
IHRU, objetiva-se uma integracdo das familias de forma dispersa pelo Concelho, assente
sempre numa logica de transicdo, esperando que, num futuro desejado os agregados
possam estar em condicoes de acesso ao mercado imobiliario.

0 contexto de pandemia atual impactara, necessariamente, nas condicoes habitacionais
das familias, prevendo-se a necessidade de uma adaptacao das respostas a conjuntura
economica e dinamicas sociodemograficas. Esta estratégia assenta assim em trés pilares
fundamentais, como a Reabilitacao do Parque Habitacional (pela nova construcdo e
reabilitacao do Parque Habitacional existente), as rendas reduzidas ou aquisicao de
imoveis construidos com custos controlados e o arrendamento das habitacdes para
capacitacao social, promovendo o carater transitorio da habitacao municipal.

A situacao financeira do Municipio constitui um desafio a resolucao destas necessidades.
0O pagamento da divida implica constrangimentos financeiros por décadas que
impossibilitam que o Municipio per si possa responder as necessidades habitacionais
do Concelho, designadamente na construcao de nova habitacao social.

Além de sanar as caréncias habitacionais das familias mais vulneraveis, objetiva-se
promover o investimento econdmico e a fixacao de populacao no territorio, com
VOCacao para a populacao jovem e capital humano qualificado.
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As questbes da pobreza e da exclusao social estao presentes na sociedade atual e,
por isso, com reflexo necessariamente no contexto educativo, influenciando o seu
funcionamento, o sucesso e a qualidade do sucesso e das aprendizagens das criancas

e jovens.

Para varios autores, o conceito de exclusdo esta associado a impossibilidade de usufruir
plenamente da cidadania, nas suas varias dimensoes: economica (privacoes multiplas),
social (fragilidade de lacos sociais), cultural (dificuldade de integracdo e de acesso a
cultura), patoldgica (doenca mental) e por comportamentos autodestrutivos.

O Municipio, ao longo dos anos, tem vindo a implementar medidas que visam criar
as condicOes para a integracao social e escolar dos alunos, o combate ao insucesso e
abandono escolar precoce. Dessas medidas destacam-se:

« Concessado de refeicoes escolares gratuitas as criancas e alunos,
desde a educacao pré-escolar até ao ensino secundario;

*  Empréstimo e/ou comparticipacdo nos manuais escolares e fichas
de atividades para os alunos do ensino basico e secundario - medida
que terminou com a implementacao da medida de politica publica;

« Distribuicdo gratuita de fruta escolar aos alunos do 1° ciclo da
rede publica;

« Construcao do Projeto Educativo Municipal, envolvendo toda a
comunidade educativa, assente em 3 eixos de intervencao estratégica:
Cidadania; Conhecimento e Emprego e Empreendedorismo.
Anualmente, é consensualizado e executado um plano de atividades
dirigido a toda a comunidade educativa onde se destaca: O
Concerto Municipal de Flautas; Atividade Patrimonio, Arte e Cultura,
Assembleias Municipais de Jovens, Encontros, Seminarios, Formacoes,
Torneios desportivos interescolas, entre outras;

+ Plano Integrado e Inovador de Combate ao Insucesso Escolar,
no terreno desde 2018, que integra uma equipa multidisciplinar
de 10 técnicos das areas da psicologia, servico social, terapia da
fala e ciéncias da educacao. Esta equipa intervém particularmente
com a escola e 0s seus docentes, junto das criancas, alunos, familias
e comunidade. Tem por principal objetivo detetar e acompanhar
criancas e alunos e familias evitando o insucesso escolar, o
desinteresse, 0 abandono escolar e outros fatores de risco social. No
ambito deste projeto, foram instaladas e estao em funcionamento 4
Salas do Futuro ou Laboratorios de aprendizagem nas 4 escolas do
2% e 3° ciclos do Concelho. No ambito das ciéncias experimentais,
foram equipados os laboratorios das escolas basicas do 1° ciclo.

* Asituacao de pandemia da COVID-19 trouxe novos desafios as
escolas e aos alunos com o ensino a distancia. O Municipio atribuiu
apoio financeiro as escolas da rede publica para aquisicao de
equipamentos informaticos para a escola e alunos.
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« Desde o0 ano letivo de 2018/2019 que o Municipio retomou a
promocao das Atividades de Enriguecimento Curricular em parceria
com os Agrupamentos de Escolas. A aposta nestas atividades tem
sido continua e em 2019/2020 os técnicos voltam a ser contratados
pelo Municipio para as areas:

« Atividade Fisica e Desportiva introduzindo a ginastica

Artisticae AcrobaticaemparceriacomoAcroClubedaMaia;

= MUsica

* Expressao Dramatica

* Inglés

= Robotica

= Xadrez

« Todos os estabelecimentos de educacdao pré-escolar oferecem
as Atividades de Animacao e Apoio a familia, com o objetivo de
apoiar as familias na conciliacdo da vida profissional e familiar;

« 0O passe dos alunos do ensino basico que residem a mais de 3
km da escola é gratuito, sendo ainda apoiado, no ambito da Acao
Social Escolar, aos alunos que residem entre os 2200 m e 0s 3 km;

« Lancamento da Academia Profissional. A academia sera um espaco
adequado a criacao de respostas de ensino e formacao profissional,
respondendo as necessidades das empresas, dos trabalhadores e
da populacao que pretendem ingressar no mercado de trabalho;

* Requalificacao e manutencao do parque escolar de forma a
garantir as melhores condicoes fisicas para o processo de ensino
e aprendizagem:;

« Apoio nas modalidades de desporto escolar;

« Racio de Pessoal nao docente para além do determinado na lei,
para responder de forma mais personalizada, as necessidades dos
alunos e do funcionamento das escolas;

« Articulacdo permanente com as escolas e comunidade educativa
para responder as solicitacdes da populacao escolar, aos desafios do
sistema educativo, sempre numa perspetiva de trabalho articulado
e em rede.

O Municipio esta plenamente comprometido com o bem-estar de todos, pretendendo
contribuir para a melhoria do bem-estar social, do bem-estar fisico, psiquico e
economico do individuo inserido na familia e na comunidade.

Na promocao do objetivo estratégico de promocdo da melhoria do servico publico
na area de a¢do social, almeja-se um melhor acesso a bens e servicos. No ambito
do desenvolvimento de uma politica de maior proximidade aos Municipes e,
consequente, acessibilidade aos servicos de apoio a capacitacao social destacam-se
também um conjunto de medidas:
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» Balcao social Unico - Atraveés de um servico de proximidade,
objetivo garantir solucoes integradas para familias em situacao
de vulnerabilidade econdmica e social, otimizando recursos,
reduzindo o tempo de espera na resposta aos problemas
identificados. Este servico visa o desenvolvimento de acoes de
acompanhamento dos Municipes com o objetivo de promover a sua
autonomia e insercao social e profissional, as quais compreendem
a elaboracao de projeto de vida e insercdo profissional;

» Gabinete de Apoio a Vitima de Pacos de Ferreira - APAV - O
gabinete presta apoio emocional, psicologico, juridico e social a
vitimas de violéncia e de crime, bem como aos seus familiares
e amigos;

» Comissao de Protecao de Crianca e Jovens - CPCJ - Visa a
promocao dos direitos da crianca e do jovem, bem como a
prevencao de situacdes que possam afetar a sua seguranca, saude,
formacao, educacdo ou desenvolvimento integral;

« Gabinete de Psico-Oncologia - O Gabinete de Psico-Oncologia
resulta de um protocolo estabelecido entre a Camara Municipal
de Pacos de Ferreira e a Liga Portuguesa Contra o Cancro,
permitindo a realizacdo de sessdes de psicoterapia individual e o
acompanhamento a doentes oncologicos e seus familiares numa
fase da sua vida de maior fragilidade psicologica;

» Promocao da Saude Oral - Esta medida resulta de uma parceria
com a CESPU, Cooperativa de Ensino Superior Politécnico e
Universitario, CRL, e consiste no encaminhamento de criancas,
jovens, adultos e séniores, pertencentes a agregados familiares
identificados com caréncia economica, para tratamento dentario,
a custo reduzido e com transporte gratuito;

» A Unidade Mdvel - Saude em Movimento - Desenvolve 0 seu
trabalho em trés areas distintas e complementares: prevencao
e vigilancia da saude, promocao do bem-estar e apoio e
acompanhamento social. O publico-alvo desta Unidade Movel é
constituido por pessoas em situacdo de isolamento social, pessoas
com elevado grau de dependéncia, pessoas idosas, pessoas em
idade ativa com patologias e cuidadores informais, pertencentes
ao Concelho de Pacos de Ferreira;

« Acompanhamento Cuidadores Informais - O acompanhamento
dos cuidadores informais, no ambito da Unidade Movel - Saude
em Movimento, tem como finalidade perceber e apoiar nas
necessidades inerentes aos responsaveis pelo acompanhamento
dos Municipes, assim como, a pessoa cuidada sem capacidade
para uma vida autonoma e independente;

« Casa de Transicdo de Arreigada - E um projeto piloto
desenvolvido no sentido de acompanhar de perto as pessoas
que se encontram em condicdo de sem abrigo, ligados aos
contextos sociais de origem, as dificuldades no contexto familiar
e profissional, aos percursos associados a consumos de droga e
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alcool, tal como a percecao dos processos de rutura familiar e
conjugal como parte integrante da sua condicdo de sem-abrigo. Os
Municipes que se encontram na Casa de Transicao de Arreigada,
tém sido acompanhados, para além da atribuicao de um abrigo,
na procura ativa de emprego e formacao no acompanhamento
clinico, marcando consultas, acompanhando as mesmas, dando
apoio psicologico, adquirindo medicacao, dando sempre prioridade
ao desenvolvimento diario de competéncias sociais, nas regras
de convivéncia, de partilha de espacos comuns, bem como o
desenvolvimento, promovendo um trabalho de proximidade na
retaguarda familiar;

» Projeto Habilit’arte - Prende-se com intervencoes, junto de
comunidades que residem no Pargue habitacional do Municipio,
moradores de Modelos, Arreigada, Boavista e Penamaior (EHS),
e consubstancia-se na capacitacao social; mediacao familiar;
gestao de conflitos; acdes de sensibilizacao para a manutencao
e cuidados na gestao e manutencdo do pargue habitacional;

* Projeto CLDS 4G “Guerreiros a Capacit@r”: Promove a procura
ativa de emprego; Atendimento, capacitacao e encaminhamento
de Municipes para ofertas de trabalho, com o objetivo de
insercao profissional; Acompanhamento/Orientacdo de situacoes
ja encaminhadas para entidades empregadoras e formativas;
Realizacao de Passaportes de Competéncias;

* Percursos (De)talhados - Programa Escolhas 8.2 Geracao:
Integracdo da populacao alvo (comunidade de etnia cigana e
populacao residente no conjunto habitacional de Arreigada)
atraveés da realizacao de varias atividades que visam a promo¢ao
e 0 desenvolvimento de competéncias individuais e coletivas,
nomeadamente articulacdo e mediacao familia e escola.

Entre os principais objetivos definidos em Plano Diretor Municipal, Plano Estratégico
Municipal e Area de Reabilitacdo Urbana de Pacos de Ferreira destacam-se com
consequéncias mais diretas na habitacao:

» O reforco da compatibilidade dos usos industriais e de
armazenagem com a funcao residencial, aumentando a qualidade
de vida e bem-estar dos seus habitantes, numa logica de promocao
de cidades mais compactas, privilegiando um uso mais eficiente
do solo, menores deslocacoes dos seus habitantes e uma oferta de
maior qualidade e mais racional de servicos publicos e coletivos;

« O fortalecimento da mobilidade inter e intramunicipal, no
sentido de reforcar a inclusao social, a qualidade de vida e a
coesao territorial;

« A consolidacdo de uma centralidade urbana qualificada e
sustentavel capaz de apoiar um processo de desenvolvimento
integrado com elevados padroes de qualidade, promovendo a
longo prazo o papel de destaque nacional e internacional da
atividade econémica do territorio.
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Além destas, de acordo com a auscultacao no terreno, podera fazer sentido um
enfoque na promoc¢do da reocupacao do edificado/fracoes desocupadas, atraves
da adaptacao destes espacos a novas funcoes, dinamizando este mercado com
programas de apoio ao arrendamento e atraindo novos publicos. A este nivel
destaca-se de facto um elevado numero de lojas que eram construidas no rés-do-
-chdo das habitacdes e que atualmente se encontram desocupadas. Assim, uma das
opcoes estratégicas que tem vindo ja a ser desenvolvida pela Camara Municipal
nos Ultimos anos, e a qual se pretende dar continuidade com recurso ao Programa
1° Direito passa pela reabilitacdo destas lojas para criacdo de apartamentos.

A promocao da equidade social e da coesao territorial implica, necessariamente,
responder as necessidades habitacionais diagnosticadas, intimamente associadas
a situacdes de insalubridade e precariedade.

Assim, privilegia-se a construcdo de habitacao para dar resposta a elevada procura,
tendo em conta o numero de familias em situacdo de caréncia habitacional e a
oferta disponivel no Concelho, nomeadamente no parque de habitacdo social.
Nesta solucdo habitacional sera fundamental obedecer as orientacoes do PDM,
de modo a ir ao encontro dos seus objetivos, privilegiando a equidade territorial
sem descurar as expectativas e aspiracdes das familias a realojar, garantindo a
qualidade das construcoes, suas envolventes urbanisticas, e potenciar a mobilizacao
de novos investimentos para o territorio.

Em simultaneo, a reabilitacdo ocupara destagque nas solucdes propostas no ambito
dos conjuntos de habitacdo social que requerem intervencao.

Em simultaneo, reconhece-se a importancia da mobilizacao dos proprietarios
de edificios devolutos que possam colocar as suas propriedades no mercado de
arrendamento acessivel. Estes irdo beneficiar, por exemplo, de condicdes especiais
especificas que visem a seguranca e o beneficio do arrendatario.

Tendo em conta esta realidade, podera ser uma oportunidade para o Municipio a
implementacao de solucdes de aquisicao com vantagens associadas, nomeadamente:

« Ao nivel da requalificacao urbanistica existente;

» Menor necessidade de mobilizacao de recursos, dada a
possibilidade de reaproveitar as infraestruturas dos edificios,
refletindo-se em custos de intervencao inferiores;

» Otimizacao de infraestruturas viarias e equipamentos
sociais associados.

A Camara Municipal pode ainda, caso aplicavel, usufruir do Direito de Preferéncia
no processo de aquisicao de habitacoes.

Do ponto de vista estratégico estao ja definidas, medidas do ponto de vista fiscal
com impacto na habitacdo em sede de Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana,
a partir da qual os proprietarios de prédios urbanos incluidos na area delimitada
e cujas obras de reabilitacao acontecam dentro dos prazos indicados, passam a
usufruir de beneficios nos seguintes niveis:
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* Imposto Municipal sobre imodveis (IMI) - Isencdao por um
periodo de 5 anos, prorrogavel por mais 5 anos a contar da data
de conclusao da acdo de reabilitacao. Os prédios urbanos objeto
de acOes de reabilitacdo sdo passiveis de isencdo de imposto
Municipal sobre Imoveis por um periodo de cinco anos, a contar
do ano, inclusive, da conclusao da mesma reabilitacao, podendo
ser renovada por um periodo adicional de cinco anos.

« Imposto Municipal sobre as Yransmissoes Onerosas de Imoveis
(IMT) - Isencdo na 12 transmissdo do imoével reabilitado, quando
destinado exclusivamente a habitacdo propria e permanente.
Sdo isentas do IMT as aquisicoes de prédio urbano ou de fracao
autonoma de prédio urbano destinado exclusivamente a habitagao
propria e permanente, na primeira transmissao onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na ‘area de reabilitacao urbana’.

* Imposto sobre o Rendimento Singular (IRS) - Sao dedutiveis a
coleta, até ao limite de 500€, 30% dos encargos suportados pelo
proprietario relacionados com a reabilitacdo de imoveis localizados
em “adrea de reabilitacdo urbana” e recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacao ou imoveis arrendados
passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos termos dos artigos
27.° e seguintes do NRAU que sejam objeto de acdes de reabilitacdo.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residentes
em territorio portugués sao tributadas a taxa autonoma de
5%, sem prejuizo da opcdo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienacao de imoveis situados
em “area de reabilitacao urbana”, recuperados nos termos das
respetivas estratégias de reabilitacao.

* Imposto sobre o Rendimento de Pessoas Coletivas (IRC) -
Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza
obtidos por fundos de investimento imobiliario que operem
de acordo com a legislacao nacional, desde que se constituam
entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de 2013 e pelo
menos 75% dos seus ativos sejam bens imoveis sujeitos a acoes
de reabilitacdo realizadas nas areas de reabilitacdo urbana.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo
nos fundos de investimento referidos, pagos ou colocados
a disposicao dos respetivos titulares, quer seja por
distribuicao ou Beneficios Fiscais 2014 mediante operacdo
de resgate, sao sujeitos a retencao na fonte de IRS ou de IRC,
a taxa de 10%, excetuando as situacoes referidas no EBF.

O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-valias resultantes
da alienacao de unidades de participacao nos fundos de investimento
referidos é tributado a taxa de 10% quando os titulares sejam sujeitos
passivos de IRS residentes em territorio portugués que obtenham os
rendimentos fora do ambito de uma atividade comercial, industrial
ou agricola e nao optem pelo respetivo englobamento.
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» Imposto sobre o Valor Acrescentado (IVA) - Aplicacdo de taxa
reduzida de 6% em empreitadas de reabilitacao urbana, tal como
definido em diploma especifico, realizadas em imoveis ou em
espacos publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana
(areas criticas de recuperacao e reconversao urbanistica, zonas
de intervencao das sociedades de reabilitacao urbana e outras)
delimitadas nos termos legais, ou no ambito de requalificacao
e reabilitacao de reconhecido interesse publico nacional.

Empreitadas de reabilitacdo de imoveis que, independentemente
da localizacdo, sejam contratadas diretamente pelo Instituto
da Habitacdo e da Reabilitacao Urbana (IHRU), bem como as
que sejam realizadas no ambito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitacao de edificios ou ao abrigo de
programas apoiados financeiramente pelo IHRU.

Em obras de reabilitacdo a ARU refere 0s seguintes incentivos:

» Imposto Municipal sobre Imdéveis (IMI) - Isencao de IMI, pelo
periodo de 5 anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao da
acao de reabilitacao, dos prédios ou fracdes autdnomas, situados
na ARU de Pacos de Ferreira e Freamunde, e que sejam objeto de
acoes de reabilitacao urbana comprovadamente iniciadas a partir
da data da aprovacdo da ARU e que se encontrem concluidas até
31 de dezembro de 2020.

« Imposto Municipal sobre as Transmissoes Onerosas de Imoveis
(IMT) - Isencao de IMT na primeira transmissao onerosa 0s prédios
ou fracoes autdnomas reabilitadas, destinados exclusivamente a
habitacao propria e permanente situado em areas de reabilitacao
urbana aprovadas e que sejam objeto de acoes de reabilitacdo
urbana, comprovadamente iniciadas a partir da data de aprovacao
da ARU e que se encontrem concluidas até 31 de dezembro de 2020.

No ambito da ARU e do PARU, a Camara Municipal tem apostado nos anos mais
recentes na regeneracao/reestruturacao dos centros das cidades de Pacos de
Ferreira e Freamunde, e tem atualmente 70% de obra executada, continuando a
levar a cabo a transformacdo das cidades.

Orientada para a importancia de atrair populacao, nomeadamente, populacao
jovem, a autarquia tem vindo a tomar um conjunto de medidas com impacto no
mercado habitacional, nomeadamente atraveés da aplicacao da taxa minima de
IMI, revisao dos coeficientes de localizacdo e isencao das taxas para 0s jovens
na construcdo de casa propria.
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3.2. Ordem de prioridade das solu-
coes habitacionais

De acordo com o diagnostico realizado, as solucoes habitacionais a implementar
por grau de urgéncia sao:

Tabela 18 - Solugdes previstas no 1° Direito por ordem de prioridade
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« “_familias tém uma forte ligacdo a casa e freguesia de residéncia, ndo equacionam a
hipotese de a abandonar, sujeitando-se a situacdes precarias.”

» “Do total de familias isoladas identificadas, 42% tém mais de 65 anos, revelando a
necessidade de atentar as questdes de mobilidade e acessibilidade no desenho das solucdes
habitacionais.”

« “Apesar de concentrarem mais familias em situacdo de caréncia, estas freguesias
dispéem de varios servicos e equipamentos..foi possivel verificar que na generalidade
tém facilidade em deslocar-se aos servicos que beneficiam, nomeadamente seguranca
social e cantina social..”

« “.necessidade de reabilitacao ao nivel de coberturas e paredes e em alguns casos, das
acessibilidades e instalacoes que nao se coadunam com a populacao residente, colocando
dificuldades as pessoas mais velhas e com mobilidade reduzida.”

» “..33% do Parque Habitacional tenha mais de 40 anos.”

» “Nos nucleos de habitacdo social..verificam-se sobretudo constrangimentos de mobilidade
associados a inexisténcia ou ndo funcionamento dos elevadores, estando 0 acesso as
habitacoes limitado por escadas..”

» “No caso dos conjuntos de habitagdo social existentes, apesar da questdao manifesta
de patologias construtivas significativas, nao poucas vezes consequéncia dos meétodos
e qualidade construtiva aguando da sua edificacao e da complexidade acrescida na
intervencao..a opcdo mais racional sera a consolida¢do e requalificacao destes conjuntos,
otimizando recursos materiais e financeiros.”

« “.outro dos principais constrangimentos associados a dinamica do Parque Habitacional
diz respeito as acessibilidades seja no acesso as habitacdes e mobilidade no interior das
mesmas, seja Nno acesso aos bens e servicos das areas mais distantes dos nucleos urbanos,
transformando-se num fator inibidor da inclusdo e coesao territorial e social.”
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Prioridade 2 - Construcao

MEDIDA

Autopromocao?
(por parte do
beneficiario
direto).
Construcao
de prédios
habitacionais
para atribuir
a pessoas
elegiveis no
programa 1°
Direito.

Construcao de
equipamento
complementar.

DIAGNOSTICO

« “. conjunto de pré-fabricados erguidos, ha quase trés décadas. Apresenta graves
deficiéncias construtivas basicas, desde o saneamento, isolamento e desgaste das
infraestruturas.”

» “Estas condicOes expdem os fogos a condicdes de insalubridade, nomeadamente, ao
nivel da manutencao das condicoes de higienizacao e controlo da presenca de roedores.”

» "0 que ressalta da analise é a total inadequacdo das condicoes das construcoes e a auséncia
de condicoes de habitabilidade, que sdao ostensivamente indignas para qualquer pessoa.”

» “.mantendo-se a populacdo residente em numeros constantes, destacando-se inclusive
um crescimento nos Ultimos trés anos.”

Prioridade 3 - Aquisicao de edificios

Aquisicdo e
reabilitacao ou
construcao de
eguipamento
social
funcionalmente
complementar
de um empre-
endimento
habitacional.

Autopromocao.*

» “Desfasamento entre a oferta e a procura, a capacidade financeira das pessoas e 0s
precos elevados e desproporcionados, mesmo em relacdo a qualidade da habitagdo.”

« “_familias que vivem em regime de cedéncia de habitacao, em contexto de disfuncdo
familiar, e risco de despejo.”

» “.condicoes de alguns edificios com graves problemas ao nivel de paredes em mau
estado, fraca qualidade de construcao a par dos alojamentos nao classicos, onde residem
0s nucleos degradados (comunidade cigana).”

» “.a analise de terreno revela ainda a urgéncia em habitacao disponivel e precos
comportaveis para a populacao ativa e jovem do Concelho. Inclusivamente as empresas,
gue poderao encontrar dificuldade em encontrar mao de obra local, sobretudo qualificada..”

4 Promocao realizada pelo proprio agregado elegivel ao abrigo do 1.°
Direito, através de empreitada contratada diretamente pelo mesmo,
para construcdo de prédio unifamiliar destinado a proporcionar-lhe
uma habitacao adequada.
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MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

3.3. Instrumentos de apoio em
articulacao com politicas setoriais

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

1. Reabilitacdo Urbana
2. Arrendamento Habitacional

3. Qualificacao dos Alojamentos

Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orientam a politica publica dos
proximos anos, e as estratégias locais de habitacdo nos proximos 6 anos. Sao eles:

Tabela 19 - Pilares e medidas ENH

Reabilitacdo Urbana

« Incentivar a conservacao duradoura e regular do edificado

= Atrair investimento para a reabilitacao do parque habitacional

» Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacao de edificios

Arrendamento
Habitacional

» Dinamizar o mercado de arrendamento

» Integrar e valorizar os bairros e a habitacdao social

Qualificacao dos
Alojamentos

« Corresponder as novas realidades sociais e demograficas

« Promover a melhoria das condicoes de alojamento

« Contribuir para a inclusdo social e a protecao dos mais desfavorecidos

Surge entdo em 2017, a Nova Gerag¢ao de Politica Habitacional que cria um
conjunto de instrumentos de politica que visam:

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

« Criar as condicOes para que tanto a reabilitacdao do edificado como a
reabilitacdao urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas
de intervencao predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das
areas urbanas.

Os instrumentos que integram a NGPH:

« 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo
» Programa Porta de Entrada

» Programa de Arrendamento Acessivel
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« Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesao

Territorial

» Da Habitacao ao Habitat

« Taxas autonomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais

com contratos de longa duracao

« Alteracoes legislativas ao arrendamento urbano

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

das varias problematicas nos instrumentos da NGPH na seguinte tabela:

Tabela 20 - Enquadramento do diagnéstico nos instrumentos da NGPH

CARENCIAS HABITACIONAIS

Atualmente, estao sinalizadas no Concelho 468 familias, correspondente
a 1139 pessoas em situacdo de caréncia habitacional

As principais fontes de rendimento dos elementos que compodem
estas familias dizem respeito a prestacoes sociais, nomeadamente RS
(Rendimento Social de Insercao), pensao de invalidez e complementos.

Elevada percentagem de pessoas em situacdo de desemprego (30%).

A maioria das familias reside em habitacdo social (50%), seguindo-se
as familias em habitacao privada (25%). Destaca-se ainda que 10%
residem em regime de cedéncia de habitacdo por parte de amigos
ou familiares.

24 Familias identificadas residem em alojamento nao classico e 18
sem-abrigo (teto vulneravel).

Além da caréncia financeira, transversal as familias sinalizadas, 392
familias estdo em insalubridade e inseguranca, destacando-se razoes
ligadas ao estado das coberturas e isolamento térmico.

Atualmente o0s agregados compostos por um adulto, cujo rendimento
corresponda ao rendimento bruto declarado mediano deduzido
do IRS liguidado por sujeito passivo, ndo conseguem ter acesso
a financiamento bancario para compra de casa em nenhuma das
tipologias.

INSTRUMENTO

1° Direito

DEFINICAO

Promove 0 acesso
a uma habitacao
adequada as
pessoas que vivem
em situacoes
habitacionais
indignas e que

nao dispoéem

de capacidade
financeira para
encontrar uma
solucdo habitacional
condigna.

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Pacos de Ferreira




CARENCIAS HABITACIONAIS

Nao se Aplica.

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

INSTRUMENTO

Programa Porta
de Entrada

DEFINICAO

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

da habitacdo ou

do local onde
mantinham a

sua residéncia
permanente ou que
estejam em risco
iminente de ficar
nessa situacao,

em resultado de
acontecimento
imprevisivel ou
excecional.

Fraco mercado de arrendamento dificulta o acesso a habitacdo
no Concelho principalmente a populacdo mais jovem que procura
emancipar-se e dos agregados gque nao conseguem aceder a crédito
bancario.

O principal fator que leva os agregados familiares a pedir auxilio
em matérias de habitacao prende-se sobretudo com a incapacidade
financeira.

Programa de
Arrendamento
Acessivel

Promove a oferta
alargada de
habitacdo para
arrendamento a
precos reduzidos,

de acordo com uma
taxa de esforco
comportavel pelas
pessoas e agregados.

Elevada procura.

Escassa oferta de habita¢do para arrendamento.

Chave na Mao
- Programa de
Mobilidade
Habitacional
para a Coesao
Territorial

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

Favorece-se, ao

mesmo tempo, a

oferta de habitacdo
para arrendamento
a custos acessiveis
nas areas de maior
pressao da procura.

0 mercado de arrendamento é escasso atualmente.

Importancia de mobilizar os proprietarios para requalificar os
edificios imputando vantagens ao arrendamento.

Edificios vagos com potencial de reconversao em funcdo habitacional.

Taxas autonomas
diferenciadas
para os
arrendamentos
habitacionais
com contratos de
longa duracao

Estabelecimento
de taxas de IRS
reduzidas para
contratos de
arrendamento
habitacional de
longa duracao,
abrangendo
novos contratos
e renovacoes
contratuais.
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CARENCIAS HABITACIONAIS

Importancia de mobilizar os proprietarios e investidores para a
pratica de arrendamento a custos controlados.

Potencial associado a presenca de edificios vagos dado que de
acordo com os Ultimos Censos, 9,56% dos alojamentos de habitacdo
familiar classicos estavam vagos e de infraestrutura com potencial
de reconversao para fins habitacionais (saldes de exposicao de
mobiliario).

INSTRUMENTO

Alteragées
legislativas ao
arrendamento
urbano

DEFINICAO

Alteractes
legislativas
destinadas a
promover a
estabilidade e
seguranca do
arrendamento e

a protecao dos
arrendatarios mais
vulneraveis.

Ndo se Aplica.

Da Habitacdo ao
Habitat

Promove a coesdo

e a integracao
socioterritorial

dos bairros de
arrendamento
publico com vista a
melhoria global das
condicoes de vida
dos seus moradores.
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MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

3.4. Estimativa financeira de
solucoes habitacionais identificadas

Tendo em conta o diagnostico efetuado, as solucdes habitacionais passarao,
necessariamente, pela criacao de uma resposta habitacional a custos controlados
e requalificacao do Parque Habitacional publico e privado, estando orientada para
a reabilitacao e a construcao de edificios para colocar no mercado de arrenda-
mento. Prevé-se também a mobilizacao dos proprietarios para a reabilitacao de
edificios devolutos nos nucleos urbanos que estejam bem servidos de servicos e
equipamentos, mas de forma dispersa pelo territorio.

Mediante a avaliacao do potencial de aproveitamento do edificado existente,
podem ser ajustadas as necessidades as especificidades das familias em situacao
de caréncia, seja pela questdao das acessibilidades, seja em prol de uma melhor
integracao e coesao social.

A solucao de aquisicao dependera da negociacdo e regularizacao da propriedade
junto dos proprietarios, do seu potencial de reabilitacdo e da sua adequacao as
necessidades e aspiracoes das familias a serem integradas. 10 Habitacoes sociais
devem ser demolidas e reconstruidas dado o avancado estado de degradacao.

Apresentam-se as solucoes habitacionais a promover de acordo com as necessidades
evidenciadas na seguinte tabela:

Tabela 21 - Solugdes habitacionais a promover ao abrigo do 1° Direito

NUmero de familias Reglme~de NUmero de pessoas Solucgao Promotor
ocupacao
habitacdo social Construcgdo de 10 S
234 (arrendamento) 472 fogos (demolicdo) Municipio
proprietarios
integrados em
101 edificios de 346 Reabilitacao Bengﬁciérios
habitacdo social diretos
17 proprietarios 45
Habitacdo social
10 (pré-fabricado para 27 )
demolicéo) Construcdo de 90
fogos em terrenos
24 aIOJarr)enito nao 55 municipais
classico
15 sem-abrigo (teto 15 Aquisicdo de
vulneravel) terrenos e o
construcdo de 34 Municipio
16 nucleo precario 37 fogos de habitacdo
r . social
arrendamento
7 (acdo de despejo) 23 o
Aquisicdo e
5 arrendamento 12 reabilitacdo de 2
(sobrelotacao) fogos
2 ocupacao ilegal 5
468 1139
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Das 468 familias em caréncia habitacional, 342 evidenciam a necessidade de
reabilitacao das habitacoes e 126 familias necessitam de nova habitacao digna.
Destas, 10 estao em habitacao social, mas devido ao estado de degradacao avancado
destas habitacoes, prevé-se a sua demolicao e a construcdo de 90 fogos em terrenos
municipais e a aquisicao de terrenos para construcdo de 34 fogos, 16 deles direcionados
para nucleos precarios e 18 para nucleos isolados sem retaguarda familiar. Prevé-se,
ainda, a aquisicao com reabilitacdo de 2 fogos. No ambito destas intervencoes e do
realojamento destas familias, serao praticadas rendas reduzidas.

Ndo existem, atualmente, fogos de habitacao social vagos. No entanto, identificam-
se cerca de 2000 fogos vagos no Concelho, de acordo com os Ultimos Censos, em
particular fogos de propriedade privada constituidos por lojas associadas ao comeércio
de moveis no rés-do-chdo dos edificios. Estes podem constituir-se uma potencial
resposta a necessidades habitacionais, cumprindo os objetivos de requalificacao
urbana do Municipio. Neste ambito, reconhece-se, também, a importancia do setor
imobiliario no Concelho, que contribuiu para que varias familias investissem em mais
do que uma habitacdo que permanece desocupada, muitas vezes, pensada como
alternativa habitacional para os filhos e que, por esse motivo, também nao pretendem
colocar essa habitacao no mercado. Dadas as carateristicas semiurbanas, a retaguarda
familiar € muito forte na realidade concelhia, sendo necessario um levantamento mais
exaustivo do potencial de aproveitamento das infraestruturas existentes. Partindo
das necessidades identificadas, propdem-se as seguintes respostas as necessidades
das familias:

a) Reabilitacdo da habitacdo social e alojamentos familiares privados
passiveis de recuperacado e adaptacao;

b) Construcao de habitacao social, privilegiando a construcao em lotes de
propriedade municipal;

c) Aquisicao de fogos/edificios devolutos para reabilitar e arrendar pos-
teriormente com recurso a programas de arrendamento acessivel ou
apoiado;

d) Mobilizacdo de proprietarios de fogos devolutos para reabilitar e colocar
no mercado de arrendamento a custos acessiveis beneficiando de con-
trapartidas fiscais e de seguranca do arrendatario;

No ambito do cenario descrito, procedeu-se a uma estimativa financeira que
contempla a reabilitacao de 224 habitacdes sociais e de 118 habitacdes privadas,
a nova construcao de 90 fogos de habitacao social em terrenos municipais, 34
fogos em terrenos a adquirir e a aquisicao e reabilitacao de 2 fogos, para pro-
mocao de rendas adequadas a capacidade financeira das familias. Dessa forma,
estima-se que por parte dos varios promotores seja necessario um investimento
total na ordem dos 20 milhdes de euros (tabela 22). Note-se que é considerada
a reabilitacao integral dos alojamentos.

Fora do ambito do 1° Direito, preferencialmente com recurso a outros programas,
prevé-se a promoc¢ao de habitacao de custos controlados para arrendamento
acessivel em Freamunde e Pacos de Ferreira para venda direcionada para a
populacao jovem, dando continuidade ao conjunto de medidas com impacto no
mercado habitacional orientado para o objetivo de fixacao de populacao jovem
e capital humano gqualificado.
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Tabela 22 - Estimativa financeira

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

Habitagdo Social Municipal — Reabilitacdo

o #1 AREAS BRUTAS UNIDADES AREAS BRUTAS TOTAIS | #3 REABILITAGAO

§° (POR TIPOLOGIA) POR TIPOLOGIA (M?) €/ M

2

= m? 236
T1 73 11 803 275 000€
T2 95 85 8075 212 5000€
T3 117 108 12636 270 0000€
T4 128 17 2176 425 000€
T5 150 3 450 75 000€
areas exteriores
Total 224 23690 5 600 000€

5 600 000 € TOTAL

Habitacdo Privada em edificios de habitacdo social — Reabilitacdo

#1 AREAS BRUTAS

';% (POR TIPOLOGIA UNIDADES ﬁgiﬁ:fgﬁggi{&tfls zB} ;EABILITA(‘:AO
< REFERENCIA)
=
- m? 222
T1 73 1 73 25 000 €
T2 95 29 2755 725000 €
T3 117 48 5616 1200 000 €
T4 128 23 2944 575 000 €
areas ext.
Total 101 11388 2525000 €
2 525 000 € TOTAL
Habita¢do Privada dispersa — Reabilitagdo
u% #.1 Aregs ertaf (Qor Unidades Areas bfutas; totais por #4 Reabilitagdo € / m?
o tipologia referéncia) tipologia (m?)
2
= m? 1000
T1 73 7 511 511 000 €
T2 95 4 380 380 000 €
T3 117 6 702 702 000 €
areas ext.
Total 17 1593 1593000 €

1593 000 € TOTAL
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Construcao 90 fogos Seroa
© #8 AREAS BRUTAS AREAS BRUTAS #2 CONSTRUCAO
@ (POR TIPOLOGIA UNIDADES TOTAIS POR #7 DEMOL. NOVA HABITACAO
E REFERENCIA) TIPOLOGIA (M?) €/ M2
g
m? 120 1141
T1 55 38 2090 2384690 €
T2 75 40 3000 3423000 €
T3 95 12 1140 1300 740 €
aquisicao
Total 90 6230 129 840 € 7 108 430 €
7 238 270 TOTAL

Construcao 34 fogos (aquisicdo de terreno)
s | e | e | ARSI | squsicaoor | 2o ONTRUGHS,
—E REFERENCIA) TIPOLOGIA (M?) TERRENOS €/M €/ M
= m? 45 1141
TO 59 18 1062 1211742 €
T1 73 8 440 502 040 €
T2 95 3 225 256 725 €
T3 117 3 285 325185 €
T4 128 1 128 146 048 €
T5 150 1 150 171 150 €
areas ext.
Total 34 2290 257 625 € 2612890 €
2 870 515 € TOTAL

Aquisicao e reabilitacao
- < AREAS BRUTAS #6 AQUISICAO
én ilngEgélsAB;:FT:RSE(:gﬁ) UNIDADES I&Té-\:gg&R(Mz) Z?I,\:!CIOS EXISTENTES
{=3
= m? 848
T1 73
T2 95
T3 117 2 234 198 432 €
areas ext.
Total 2 198 432 €

198 432 € TOTAL

REABILITACAQ + CONSTRUGAO + AQUISICAO C/ REABILITACAO

20 025 217 € TOTAL
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#1
#2
#3

#4

#5

Segundo artigo 4° da Portaria n.° 65/2019
Segundo artigo 7° da Portaria n.° 65/2019

* CRE - Custo estimado Reabilitacao,
com base em operacdes similares (valor
unitario)

* CRE - Custo estimado Reabilitacdo,

ponderacao com base no valor de #5
(por m?)

Custo estimado aquisicao de terrenos -
Analise do intervalo de precos por m?
praticados por freguesia e lugar - Pacos de
Ferreira 2020 (imobiliarias)

#6

#7

#8

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

Valor mediano das vendas por m?
de alojamentos familiares novos por
localizacdo geografica (INE)

Custo estimado demolicao e trabalhos
complementares _ Valor m2 com base em
operacoes similares

Areas estimadas dos fogos para novas
construcoes (CMPF)
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OBJETIVOS

A)
Assegurar o
acesso a uma

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

4.1. Plano de acao: objetivos,
metas e acdes necessarias em

funcao dos recursos disponiveis

Um futuro desejado prevé o cumprimento dos seguintes objetivos:

a. Assegurar 0 acesso a uma habitacao condigna a todas as familias;

b. Reabilitar o Parque Habitacional publico;

c. Promover o mercado de arrendamento no Concelho;

d. Promover a oferta habitacional a custos controlados;

e. Promover a mobilidade intraconcelhia;

f. Atrair populacdo jovem para o Concelho;

g. Reabilitacdo do edificado vago com vista a consolidacdo da ocupacao, de

forma compativel com as infraestruturas e as construcdes existentes.

Apresenta-se de seguida um Plano de Acdo relativo a implementacdo da ELH de

Pacos de Ferreira:

Tabela 23 - Plano de a¢ao da ELH do Municipio de Pagos de Ferreira

Todas as familias

identificadas
passam a ter
condicoes dignas
de habitacao

Aumento da
oferta de
habitacao

a custos
controlados

Construcao ou
aquisicdo de edificios
para reabilitacao e
posterior arrendamento

Atrair investimento
privado para

INDICADORES

% de diminuicdo
dos pedidos de
habitacdo social

% de fogos de
habitacdo social
que reunem
condicoes de
habitacdo digna

PROMOTOR

Camara
Municipal

Investidores

CRONOGRAMA

habitacao reabilitacdao

condigna a todas | Media de taxas do edificado e Ne de edificios

as familias de esforco posteriormente colocar | construidos/
inferior a 40% a habitacdo no mercado | adquiridos Proprietarios
de acordo com de arrendamento a
o Rendimento custos controlados. A !
Mediano Bruto € de investimento
Declarado privado na
deduzido do IRS habitacao
liguidado mensal
(581,5 €).
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CRONOGRAMA

OBJETIVOS INDICADORES PROMOTOR
Melhoria das
condicoes de
habitabilidade
e manutencao
B) N do parque de Reabilitacao QOs~
Reabilitar habitacao fogps de habltacag NO de edificios Camara
o Parque social social atendendo as . o
Habitacional necessidades das reabilitados Municipal
publico familias
Melhoria da
percecao das
condicoes
habitacionais
N° de novas
Mobilizac&o dos habitacoes para
Valor médio proprietarios para arrendar/ano
das rendas reab|'l|tar~as habitacoes
ajustado a uma e aplicacdo de rendas N° de novos
taxa de esforco a custos controlados @ | contratos de
inferior a 40% longo prazo arrendamento
de acordo com (rendas reduzidas) | camara
0 0 Rehdimento Atracao de Municipal
Promover o Mediano Bruto investimento privado Aumento de
mercado de Declarado para reabilitacdo do 20% de fogos no L
deduzido do IRS o N o Proprietarios
arrendamento no = edificado e colocacdo disponiveis no
Concelho liquidado de habitacao mercado para
no mercado de renda acessivel Investidores
Aumento do n° arrendamento a custos promovida por
de fogos para controlados proprietarios
arrendamento
ﬁ;ednudz?zas) Construcao e aquisicao N° de fogos
de fogos para construidos /
arrendamento adquiridos para
arrendamento
Criacdo de bolsa
AUmentar habltaaor]al para dar
resposta a elevada
a oferta de rocura sentida por
habitacdo P P N° de fogos no
. R parte de agregados
ajustada a . mercado a custos
) jovens que procuram
D) capacidade - controlados
financeira das emancipar-se Camara
Promover o (construcdo nova a o
a oferta familias de classe Municipal
odi custos controlados) Aumento
habitacional media da procura
a custos Fomentar e divulear habitacional Investidores
controlados Promocao de & no Concelho

Pacos de Ferreira
como alternativa
habitacional mais
eficiente

a marca do Concelho
como alternativa
habitacional mais
sustentavel para
nucleos familiares
jovens

por parte de
populacao jovem




OBJETIVOS

E)

Promover a
mobilidade
intraconcelhia

Adocao de
padroes de
mobilidade
urbana mais
Seguros e
sustentaveis

Consolidacao
da ocupacdo, de
forma compativel

Consolidacao da
rede de transportes
de acordo com as
necessidades da
populacao residente

Contencao da
edificacdo dispersa

MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

INDICADORES

Valor (€) de
investimento na
melhoria da rede
de transportes

Percecdo de
maior mobilidade
por parte da

PROMOTOR

Camara
Municipal

Investidores

CRONOGRAMA

com as o populacao
infraestruturas, Modernizacao das residente
equipamentos e infraestruturas
Servicos
. % de jovens em
Construcao de idade ativa no
habitacao a custos Concelho
) controlados para venda Camara
: . Aumen Lo
Atrair populagao umento de R Municipal
jovem para o populacao jovem . o N° de fogos
c ih em idade ativa Promocao de habitacao | construidos
oncelno a precos acessiveis Investidores
junto das areas
empresariais N° de fogos
vendidos
Aquisicao e Levantamento do n°
reconversao de de edificios devolutos
edificios vagos e | ng territorio (lojas)
devolutos (|O~JaS) com potencial de
para colocacao No | reconversdo em
mercado apartamentos valor (€) de
investimento na
Requalificacao Aquisicao de edificios reabilitacao
G) das zonas vagos
Reabilitacao E_rba,”_as N° de edificios
do edificado istoricas e I intervencionados | Camara
vago com vista do patrimonio Mobilizacdo dos Municipal
edificado proprietarios para

a consolidacao
da ocupacado,

de forma
compativel com
as infraestruturas
e as construcoes

Consolidacao de
nucleos urbanos
compativeis
com areas

reconverter edificios
para fins habitacionais

Atracdo de
investimento privado

N° de habitacoes
novas
reconvertidas

N° de novos

Proprietarios

Investidores

existentes empresariais para reabilitacao do equipamentos
com potencial de edificado e colocacdo
atracdo de novos | de habitacao o
servigos no mercado de N° de habitacoes
arrendamento a custos | Intervencionadas/
controlados reabilitadas
Melhoria da
percecdo das
condicoes Contencao da
habitacionais edificacao dispersa
As acoes previstas para
2021 serao de planeamento
e organizacao dos estudos
e projetos relativos as
atividades referidas.
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Tabela 24 - Previsao da implementac¢ao de solu¢des habitacionais /ano no
ambito do 1° Direito

OBJETIVO SOLUCAO

T1: 11 -
T2: 14 T2: 44 e
A Reabilitagdo de 224 ’ ’ T3:29
B fogps de habitacao T3:35 T3:44 143
social Ta- 14 ) :
T5: 3
Estimativa (€) 1850 000 € 2 200000 € 1550 000 € 0€ 0€
T1: 1 -
A Reabilitacdo de 101 1214 1215
C fogos privado em T3:33 T3:15
G edificios de hab. social Ta- 14 T4 9
Estimativa (€) 1550 000 € 0€ 975 000 € 0€ 0€
T1.7
Reabilitacao
A T2: 4
de 17 fogos privados
T3: 6
Estimativa (€) 1593 000 € 0€ 0€ 0€ 0€
T1: 19 T1: 19
A Construcdo de 90 fogos | Demolicao de . )
c de habitag¢do social 10 fogos T2:20 T2:20
T3: 6 T3: 6
Estimativa (€) 129 840 € 3554215 € 3554215 € 0€ 0€
0:9 TO: 9
T1: 4 T1: 4
A Construcao de 34 fogos | Aquisicdo de | T2:1 T2:2
C de habitacdo social terrenos T3:2 T3:1
T4: 1 -
- T5:1
Estimativa (€) 257 625 € 1305304 € 1307 586 € 0€ 0€
A A P b.l.t ~
quisi¢do e reabilitagao .
c de 2 fogos T3:2
G
Estimativa (€) 198 432 € 0€ 0€ 0€ 0€
TOTAL 5578 897€ 7 059519 € 7 386 801 € 0€ 0€
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MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

4.2. Avaliacao e acompanhamento
da implementacao da ELH a 6 anos

A monitorizacao da implementacao da ELH é um instrumento fundamental na
orientacao, eficacia da intervencao e no cumprimento dos objetivos propostos
no ambito do cronograma previsto.

O processo de avaliacao sera interno e externo. Ao nivel interno, o Executivo
Municipal, as equipas de Acao Social, Habitacdo, Urbanismo e Planeamento do
Territorio assumirao o processo de acompanhamento e avaliacdo. Ao nivel externo
conta-se com o IHRU - Instituto da Habitacao e Reabilitacdo Urbana.

A avaliacao on-going passara pela monitorizacdo do Plano de Acao, que permi-
tira avaliar a forma de concretizacao dos objetivos da ELH, assim como 0 seu
afinamento ou correcdo. A avaliacdo ex-post permitird medir os resultados e 0s
efeitos gerados pelas intervencoes.

A avaliacdo on-going ocorrera a partir dos seguintes processos:
a) Reunides mensais;
b) Questionarios intermedios semestrais de avaliacao;
¢) Focus Grupo;
d) Relatorios trimestrais.
A avaliacdo ex-post implicara:

a) Reunides semestrais a fim de manter os problemas habitacionais sanados
a longo prazo;

b) Aplicacdao de questionarios;
¢) Avaliacao anual do estado de conservacao do edificado intervencionado.

Em ambos 0s momentos de avaliacao, pretende-se o envolvimento de todos os
stakeholders, equipas técnicas, beneficiarios, entidades locais publicas e privadas,
sendo chamados a envolver-se e a participar de forma a garantir que se construam
COMPromissos para a acao e para a mudanca e que se tome consciéncia das
potencialidades e constrangimentos inerentes a concretizacao de cada uma das
acoes do plano acima exposto.

Este estudo foi desenvolvido anteriormente ao contexto de pandemia COVID-19,
que vem reforcar e intensificar a importancia da habitacao como condicao de
dignidade e unidade social. Nao sendo possivel a sua medicao, estima-se que esta
circunstancia seja de impacto social muito elevado, pelo que a implementacao
da Estratégia Local de Habitacao implicara necessariamente uma reavaliacao das
situacOes de caréncia no territorio e uma reestruturacao dos recursos disponiveis
para a sua resolucao.
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MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

0 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, orientado para assegurar
0 acesso a uma habitacao adequada as pessoas que vivem em situacdes indignas e
que nao dispéem de capacidade financeira para aceder, sem apoio, a uma solucao
habitacional adequada, prevé um conjunto de solucdes que podem passar por:

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

2. Arrendar: Passa pelo arrendamento de fogos para subarrendamento (prazo
inicial minimo de 5 anos) e pelo arrendamento a moradores de nucleos
degradados por prazo minimo de 10 anos.

3. Construir: A construcao pode realizar-se em habitacao propria pelo
agregado em regime de autopromocao e em preédios habitacionais para
atribuir a pessoas elegiveis ou ao nivel de equipamento complementar.

4. Adquirir: A aquisicao pode ser aplicada a prédios ou fracdes habitacionais
para arrendamento ou de prédios em nucleos precarios ou degradados.

As solucdes habitacionais podem ser financiadas ao abrigo do 1.° Direito desde
que cumpram os seguintes requisitos:

a) A aquisicao de terrenos e a construcao ou aquisicao de prédios habita-
cionais destinam-se a assegurar uma habitacao adequada noutro local
as pessoas e agregados, identificados em levantamento efetuado pelo
Municipio, e esta assegurada a demolicao de todas as construcdes nao
licenciadas agquando da respetiva desocupacao;

b) A intervencao de reabilitacdo insere-se em processo de legalizacdao das
construcoes que faculta aos respetivos moradores 0 acesso a uma habitacao
adequada, podendo aplicar-se, em caso de expropriacao pelo Municipio,
o financiamento de solucdes habitacionais especiais®.

5 No caso de solugdes habitacionais de

. . . - reabilitacdo, de aquisi¢do e reabilitacao ou

As despesas elegiveis previstas sao: de aquisicao de terrenos e constru¢ao no

ambito dos artigos 11.° e 12.°, as percentagens

maximas de comparticipa¢do sdo acrescidas

L. . em 10 % e o emprestimo pode ter por objeto

« O preco das aquisicdes ou das empreitadas; a totalidade da parte nao comparticipada do
financiamento.

= Os trabalhos e fornecimentos necessarios as

solucoes de acessibilidades e de sustentabilidade ambiental que nao

estejam incluidos nos fornecimentos da empreitada;

« As prestacoes de servicos relacionadas com projetos, fiscalizacao e
seguranca da obra;

» Os atos notariais e de registo de que dependa a regular contratacao
e garantia dos apoios.

As despesas referidas incluem o valor do Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA) aplicavel, salvo no caso de a entidade financiada poder exercer o direito
a sua deducao.
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MUNICIPIO DE PACOS DE FERREIRA

Tabela 25 - Condi¢des de financiamento ao abrigo do Programa 1° Direito

Comparticipacdo ndo

Investimento total por parte
do promotor com recurso

Arrendamento

50% 5 anos iniciais

25% entre 5 a 10 anos
seguintes

Solugdo reembolsduvel a Empréstimo com taxa de Cronograma
juro bonificada em 50%
Reabilitacao 40% 60%
Construcao 35% 65%
Até 2026
Aquisicao prédios 30% 70%
Aquisicdo terrenos 35% 65%

POS INTERVENGCAO

Ndo Aplicavel

Até 10 anos apos aprovacao
da candidatura ao 1° Direito
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Notas finais

1. As comparticipacoes relativas a reabilitacdao, construcao ou aquisicao

reportam-se exclusivamente a parte das despesas elegiveis relativa
as fracoes habitacionais e areas habitacionais dos prédios, tal como
definido nas alineas I) a o) do artigo 4.°, que se destinem a habitacao
propria e permanente, arrendamento apoiado, renda condicionada, rendas
reduzidas por efeito de programas especiais ou propriedade resoluvel,
sendo o respetivo montante calculado com base na parcela do total das
despesas elegiveis proporcional aquelas areas, sem prejuizo do disposto
nos numeros seguintes.

. No caso de unidades residenciais, sao consideradas para efeito de

comparticipacao as despesas elegiveis relativas a totalidade da area do
prédio ou da fracao destinadas as mesmas, tal como definido na alinea
q) do artigo 4.°

. Para efeito do calculo das comparticipacoes as areas habitacionais, a

parcela das despesas com obras e equipamentos destinados a conferir
aos predios e as habitacdes as condicoes de cumprimento das normas
técnicas de acessibilidade e de solucdes de sustentabilidade ambiental
€ acrescentada na totalidade ao correspondente valor de referéncia, até
ao maximo de 10 % do valor total da empreitada de construcao ou de
reabilitacdo, sem prejuizo do disposto nos numeros seguintes.

. No caso de intervencoes de reabilitacdo, apenas sao comparticipaveis

as despesas relativas a solucdes de eficiéncia energética que permitam
um aumento da classe energética, certificada antes das obras, em, pelo
menos, dois niveis.

5. Com excecao do apoio ao arrendamento para subarrendamento, quan-

do haja lugar a aplicacao conjugada de duas ou mais majoracoes da
comparticipacao, a percentagem total dessas majoracoes nao pode ser
superior a 25 %.
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» Anexo 01 - Conceito de condi¢des indignas de habita¢ao no
ambito do Programa 1° Direito, segundo o art. 5° do Decreto-Lei
n.° 37/2018:

“Vivem em condi¢des indignas as pessoas que ndo dispdem de uma habitacao
adequada, residindo de forma permanente, nomeadamente, em situacao de:

a) Precariedade, considerando-se como tais as situacdes de pessoas sem
abrigo, tal como definidas nos termos da alinea f) do artigo anterior, bem
COmOo 0s casos de pessoas sem solucao habitacional alternativa ao local que
usam como residéncia permanente, guando tém de o desocupar por causa
relacionada com a declaracao de insolvéncia de elementos do agregado,
com situacoes de violéncia doméstica, com operacdes urbanisticas de
promocao municipal ou com a nao renovacao de contrato de arrendamento
nos casos de agregados unititulados, agregados que integram pessoas
com deficiéncia ou arrendatarios com idade superior a 65 anos;

b) Insalubridade e insegurang¢a, nos casos em que a pessoa Ou 0 agregado
vive em local, construido ou ndo, destituido de condicdes basicas de
salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma
edificacao sem condicoes minimas de habitabilidade;

c) Sobrelotacado, quando, da relacao entre a composicao do agregado e 0
numero de divisdes da habitacao, esta constitui um espaco de habitacao
insuficiente, por falta de 2 ou mais divisoes, nos termos do conceito espaco
de habitacdo sobrelotado usado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
[. P. (INE, I. P);

d) Inadequacao, por incompatibilidade das condi¢cbes da habitacdo com
caracteristicas especificas de pessoas que nele habitam, como nos casos de
pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial quando a habitacao:

i) Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou
ii) As medidas dos vaos e areas interiores impedem uma

circulacao e uma utilizacao ajustadas as caracteristicas
especificas das pessoas que nelas residem.”



» Anexo 02 - Principios do 1° Direito de acordo com o art. 3° do
do Decreto-Lei n.° 37/2018:

“a) Principio da acessibilidade habitacional, segundo o qual uma pessoa
ou um agregado tem direito a que sejam criadas condi¢cdes para que 0s
custos com o acesso a uma habitacdo adequada e permanente sejam
comportaveis pelo seu orcamento sem comprometer a satisfacao de
outras das suas necessidades basicas;

b

=)

Principio do planeamento estratégico local, em funcao do qual as solucoes
habitacionais a promover ao abrigo do 1.° Direito devem estar alinhadas
com as estratégias municipais e supramunicipais de politica local de
habitacdo, no quadro das opcoes definidas pelos Municipios para o de-
senvolvimento dos seus territorios, em especial ao nivel da ocupacao do
solo, da requalificacao e da modernizacao do parque imobiliario urbano,
da coesao socioterritorial e econémica, da igualdade e nao discriminacdo
e da sustentabilidade os espacos urbanos;

c) Principio da integracao social, no sentido de o apoio ao acesso a habi-
tacao nao significar o apoio a qualquer solucao habitacional, devendo
ser favorecidas solucoes de ocupacao dispersas em zonas habitacionais
existentes ou que garantam a diversidade social e estejam inseridas no
tecido urbano, assim se promovendo a integracao da pessoa ou do agregado
nas comunidades residentes e evitando-se fenomenos de segregacao e
de exclusdo socioterritorial;

d) Principio da estabilidade, segundo o qual deve existir uma atuacao con-
jugada dos diferentes atores institucionais envolvidos na facilitacao do
acesso a habitacdo por parte das pessoas mais desprotegidas, bem como
ao nivel da sua protecdo, integracao e autonomizacao, por forma a que
estas sejam providas, ndo apenas de uma habitacdo, mas das condicoes
habitacionais, financeiras e sociais necessarias a sua autonomizacdo e a
estabilidade das soluces apoiadas ao abrigo do 1.° Direito;

e

~

Principio da cooperacdo, pelo qual todos os atores, sejam publicos ou
privados, devem promover a definicdo e concretizacao de procedimentos
convergentes e articulados entre eles de modo a assegurar que as solugoes
habitacionais ao abrigo do 1.° Direito integram medidas complementares
de acompanhamento técnico e social, antes, durante e apos a respetiva
promocao, no sentido de maximizar a sua eficacia, coeréncia e estabilidade;

f) Principio da participacao, no sentido de ser assegurado que os destina-
tarios das habitacdes financiadas ao abrigo do 1.° Direito sao chamados,
diretamente ou através de associacoes que 0s representem, a participar
na definicdo e implementacao das solucdes habitacionais e sociais que
lhes sao destinadas, em particular quando estao em causa interesses
especificos de pessoas e grupos mais vulneraveis, nomeadamente as
comunidades ciganas e as pessoas em situacao de sem abrigo;

~

Principio da equidade, segundo o qual deve ser assegurada uma justa
reparticao do esforco operacional e financeiro exigido a todas as entidades,
publicas e privadas, envolvidas na promocado de solucoes habitacionais
que permitam garantir o acesso a habitacdo por parte de pessoas
financeiramente carenciadas e a viver em situacao habitacional indigna;

g
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h)
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Principio da perequacao, pelo qual o Municipio competente deve adotar
0S Mecanismos necessarios para assegurar uma justa redistribuicao
dos beneficios e dos encargos decorrentes de operacdes urbanisticas
promovidas no ambito e para efeito de solucdes habitacionais financiadas
com o apoio do Estado ao abrigo do 1.° Direito;

i) Principio da reabilitacao do edificado, segundo o qual 0 apoio publico ao

abrigo do 1.° Direito deve privilegiar a disponibilizacdo de habitactes
através da reabilitacdo do edificado, em vez da construcdo de nova
edificacdao, como forma de contribuir para a valorizacdo do parque
habitacional, para a requalificacdo e revitalizacdo das cidades e para a
sustentabilidade e uso eficiente dos recursos;

j) Principio do incentivo ao arrendamento, no sentido de que o0 apoio pu-

blico ao abrigo do 1.° Direito deve privilegiar o acesso a uma habitacdo
arrendada em detrimento da aquisicao de habitacao, como forma de
contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupacao e a promocao e
regulacao do mercado de arrendamento;

k) Principio das acessibilidades, de acordo com o qual as obras de reabilitacao

ou de construcdo em fracoes e prédios destinados a habitacao devem
integrar solucoes de melhoria da acessibilidade, exigiveis nos termos
das normas técnicas legalmente aplicaveis, que proporcionem a pessoas
com mobilidade e autonomia condicionadas condicoes de facilidade e de
conforto nos acessos a sua habitacdo e na circulacao no interior da mesma;

1) Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual, na promocdo das

intervencoes de reabilitacdo e de construcdo apoiadas ao abrigo do 1.°
Direito, sao de adotar equipamentos, tecnologias e ou processos condu-
centes a uma utilizacdo racional da energia e da agua e @ maximizacao da
eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de evitar desperdicios, otimizar
0s consumos e favorecer a sustentabilidade energética e hidrica.”

Praca General Humberto Delgado, n.° 287,
3% andar, salas 28 e 30
4000-288 Porto

927 525544 /918 529
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