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1.
Introducao



A Estratégia Local de Habitagdo (ELH) constitui-se um instrumento que define a
estratégia de intervencdo em matéria de politica de habitacdo. E concebida como
ferramenta estratégica local que permite a adequacao dos instrumentos definidos na
Nova Geragdo de Politicas de Habitacdo (NGPH) a realidade territorial e a sua
implementacdo de forma integrada, visando a promogao de solugdes habitacionais
com enfoque nas comunidades mais vulneraveis.

Com efeito, pressupde um diagndstico das caréncias existentes no acesso a habi-
tacdo, de acordo com os recursos e dindmicas de transformagdo do territério, que
permita a definicdo de um futuro desejado a atingir ao longo da sua implementacao.
Deve especificar as solugdes habitacionais a desenvolver, a sua priorizagdo, e
articular os objetivos e as acGes a desenvolver com as outras politicas setoriais
(urbanas, sociais, de emprego, educacado, salde, transportes, entre outras).

Os instrumentos de politica nacional estdo definidos no ambito da Estratégia
Nacional de Habitacdo (ENH) aprovada através da Resolucdo de Conselho de
Ministros n.°© 48/2015 que contempla um conjunto de linhas orientadoras priori-
tarias as quais sera imperativo dar resposta até 2031. Entre estes instrumentos
foi concebido o Programa 1° Direito que tem como objetivo a promogdo do acesso
a uma habitagdo adequada as pessoas que vivem em situagGes habitacionais
indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para encontrar uma solucao
habitacional condigna.

A estratégia local de habitagdo de Estarreja encontra-se alinhada com os principios
do programa 1° Direito, contidos no Decreto-Lei n.°© 37/2018' de 4 de junho, ainda
que, respeitando os condicionalismos impostos pela situacdo socioecondmica
nacional:

e Principio da acessibilidade habitacional — A ELH estabelece
como uma das suas prioridades o acesso a habitacdo adequada
e permanente daqueles que, com condicdes elegiveis, se
encontram em situacdo de grave caréncia habitacional.

e Principio do planeamento estratégico local — A ELH
desenvolve uma série de medidas que potencializam

a eficiéncia do planeamento estratégico no dominio
habitacional, alinhadas com as estratégias municipais e
supramunicipais de politica local de habitacdo, no quadro das
opgoes definidas pelos municipios para o desenvolvimento
dos seus territorios.

= Principio da integracdo social — A promogdo de habitagdo
municipal, adaptando as solugdes as carateristicas dos
agregados familiares, devendo ser favorecidas solugdes de
ocupacao dispersas em zonas habitacionais existentes ou que

1 Vivem em condigdes indignas as pessoas que ndo dispdem de uma habitagdo adequada, residindo de forma
permanente, em situagdo de:

a) Precariedade: situagdes de pessoas sem abrigo, casos de pessoas sem solugdo habitacional alternativa ao local que
usam como residéncia permanente, quando tém de o desocupar por causa relacionada com a declaragdo de insolvéncia
de elementos do agregado, situagdes de violéncia doméstica, operagbes urbanisticas de promogdo municipal ou com

a ndo renovagdo de contrato de arrendamento nos casos de agregados unititulados, agregados que integram pessoas
com deficiéncia ou arrendatarios com idade superior a 65 anos;

b) Insalubridade e inseguranga, nos casos em que a pessoa ou o agregado vive em local, construido ou ndo, destituido
de condigbes basicas de salubridade, segurancga estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma edificagdo sem
condigBes minimas de habitabilidade;

c) Sobrelotagdo, quando, da relagdo entre a composigdo do agregado e o nimero de divisdes da habitagdo, esta
constitui um espago de habitagéo insuficiente, por falta de 2 ou mais divisdes, nos termos do conceito espago de
habitagéo sobrelotado usado pelo Instituto Nacional de Estatistica, I. P.

d) Inadequagdo, por incompatibilidade das condigdes da habitagdo com caracteristicas especificas de pessoas que nele
habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial quando a habitagdo tem barreiras
no acesso ao piso em que se situa e/ou as medidas dos v&os e areas interiores impedem uma circulagdo e uma
utilizagdo ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que nelas residem.
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garantam a diversidade social e estejam inseridas no tecido
urbano, assim se promovendo a integracdo da pessoa ou do
agregado nas comunidades residentes.

= Principio da estabilidade — A cooperagdo e atuacgao
conjunta que se procurou com empreendedores privados,
com diferentes atores institucionais e com todos os agentes
econdmicos relevantes do concelho em matéria de habitagdo.

= Principio da cooperagdo — A cooperagao programada a obter
com entidades terceiras, designadamente, para a construcdo
de habitagdo para arrendamentos de longa duracao e aquela
que se procura no programa de monitorizagdo do alojamento
local.

= Principio da participacdo — A participagdo publica procurada
e obtida no diagnostico e no debate de solugdes para esta ELH
com todos os agentes econdémicos e sociais relevantes para

a Habitacdo em Aveiro, assim como o debate que se motivou
internamente nos servigos municipais para o mesmo efeito.

« Principio da equidade — O apoio financeiro e a justa
reparticdo do esforco operacional exigido a todas as
entidades, publicas e privadas, envolvidas na promogado de
solugdes habitacionais constitui-se como muito relevante
de modo a garantir o acesso a habitagdo por parte de
pessoas financeiramente carenciadas e a viver em situagao
habitacional indigna.

= Principio da perequacdo — As solugdes que se desenvolverao
no ambito das oportunidades terdo de ser concertadas com a
adogdo de mecanismos necessarios para assegurar uma justa
redistribuicdo dos beneficios e dos encargos decorrentes de
operagles urbanisticas.

= Principio da reabilitacdo do edificado — A reabilitagdo
urbana generalizada do parque social municipal, privilegiando
a disponibilizagdo de habitacGes através da reabilitacdo do
edificado como forma de contribuir para a valorizagao e
revitalizagdo do parque habitacional.

= Principio do incentivo ao arrendamento - As solugdes
programadas para arrendamento para jovens casais e classe
baixa e média baixa.

= Principio das acessibilidades — A propositura de
acessibilidade e condicdes de facilidade e conforto para
0s agregados em que existam pessoas com mobilidade
condicionada.

- Principio da sustentabilidade ambiental — A realizacdo
programada de projetos integrados adotando equipamentos,
tecnologias e/ou processos conducentes a uma utilizagcdo
racional da energia e da agua e a maximizagdo da eficiéncia
no uso das mesmas.
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1.1. Enquadramento

O direito a habitagdo consagrado no artigo 65° da Constituigdo da Republica
portuguesa define que: “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma
habitacdo de dimens3do adequada, em condicdes de higiene e conforto e que
preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. A habitacdo é fundamental
a sobrevivéncia quotidiana, uma necessidade basica, satisfazendo um conjunto
de fungbes desde abrigo, reproducdo da familia, sendo, elemento fundamental
de integragdo social e de socializagdo.

O caminho percorrido até a data no ambito da habitagdo em Portugal deixou
problemas estruturais a descoberto, no que diz respeito ao acesso a habitacdo,
equilibrio entre a oferta habitacional, ao nivel da qualificacdo do edificado e
coesdo socioterritorial, 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 definigdo de umavisdo
estratégica ao nivel da habitagdo que esteja adequada a essas alteracGes, tratando-
se esta de um elemento-chave na estabilidade econdmica e social dopais. Nesse
sentido, surge a Estratégia Nacional de Habitacdo (ENH) aprovada através da
Resolugdo de Conselho de Ministros n.0 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 preparacago e _____
implementacdo do 1.° Direito?, revela a necessidade de alargar o acesso 2 promove o acesso

. ~ . . . ~ a uma habitagdo
a uma habitagdo e de melhorar a qualidade de vida dos cidaddos pela adequada as
. ~ pessoas que vivem
implementacdao de respostas que passem pela: em situaces
habitacionais
indignas e que
ndo dispdem

» Reabilitagdo de fogos existentes, nomeadamente, de de capacidade
. ~ . . ~ -— ~ financeira para
habitagao social ou em casos de situagdes de reabilitagdo encontrar uma
. “ . . solugdo habitacional
nos casos de alojamento em “Conjunto Urbano Consolidado condigna.

Degradado” ou de propriedade propria em que seja possivel
uma intervencao de requalificacdo conducente a conferir-lhes
as condigbes habitacionais adequadas;

- Aquisicdo e reabilitagdo de fogos devolutos;

- Arrendamento de fogos disponiveis no parque habitacional.

Dadas as especificidades de cada territério e em prol da urgéncia da alteragdo
do paradigma atual, assim como no ambito da eficiéncia da Nova Geragdo da
Politicas de Habitagdo (NGPH), uma Estratégia definida ao nivel local com base
num diagndstico integrado do que sdo as carateristicas da populagdo e do terri-
torio em causa, sera um instrumento fundamental na prossecucdo das medidas
estabelecidas na ENH e dos objetivos da NGPH de forma articulada com solugdes
urbanas sustentaveis.

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) constitui-se, assim, instrumento-chave
para a melhoria da qualidade de vida da populagdo, para a qualificacdo e
atratividade do territério, assim como para a promogdo da sustentabilidade no
desenvolvimento urbano.

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio de Estarreja
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1.2. Objetivos de trabalho

O presente documento tem o objetivo de apresentar a Estratégia Local de Habitacdo
do municipio de Estarreja, definida para o horizonte temporal 2021-2026, a partir de
um diagnostico atualizado das caréncias habitacionais das familias que airesidem.
Pretende ainda fazer o enquadramento e orientar a elaboracdo de uma candidatura
ao Programa 1° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo.

A Estratégia Local de Habitacdo de Estarreja constitui-se um instrumento
consolidado e concebido em articulagdo com os demais instrumentos de gestao
estratégica e objetivos do municipio. Contempla um modelo de intervengao
realistico, transparente, simples, pragmatico e mensuravel, que orienta e articula
as politicas publicas de habitagdo e a atuacdo das entidades publicas e privadas.

Para efeito de candidatura ao programa 1.° Direito, a ELH deve incluir:

= O diagndstico global atualizado das caréncias habitacionais

existentes no seu territério contendo as caracteristicas e o

numero de situagdes de pessoas e agregados que nele vivem

em condigdes habitacionais indignas, tal como definidas no

Decreto-Lei n.° 37/20183; 3 Ver anexo 1
pagina 103.

= As solugGes habitacionais que o municipio pretende ver

desenvolvidas em funcdo do diagndstico das caréncias

habitacionais existentes e das suas opgoes estratégicas ao

nivel da ocupagdo do solo e do desenvolvimento do territorio;

= A programacgao das solugdes habitacionais por forma a
cumprir o objetivo de proporcionar uma resposta habitacional
a todas as pessoas e agregados objeto do diagndstico num
periodo maximo de seis anos;

= A ordem de prioridade das solugdes habitacionais a
promover por forma a dar resposta habitacional a todas as
pessoas e agregados que vivem no seu territério em condigdes
habitacionais indignas;

= A demonstragdo do enquadramento da ELH nos principios

do programa 1.° Direito, consagrados no artigo 3.° do Decreto-

Lei n.°0 37/20].84 4 Ver Anexo 2
pagina 104.

Devera, ainda, englobar a identificagdo e a mobilizagdo de agentes privados

e do Terceiro Setor que possam contribuir para a concretizagdo dos objetivos
estratégicos e medidas propostas, nomeadamente, na promogdo de habitacdo e
da reabilitacdo urbana, assim como na dinamizagdo do mercado de arrendamento.

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

- Diagnéstico atualizado das situagGes de caréncia
habitacional, quantitativa e qualitativa, do estado do mercado
de habitacdo, sinalizando desencontros entre oferta e procura,
do estado de conservagao do parque habitacional, ocupagdo e
areas de intervencao prioritarias.
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= Andlise SWOT do panorama habitacional no concelho.

- OpgOes estratégicas em funcdo do diagndstico de caréncias
habitacionais de acordo com grau de prioridade das solugbes

habitacionais a implementar em articulagdo com outras
politicas de habitagdo em vigor.

- Estimativa financeira e orgamento de solugbes habitacionais
identificadas e enquadramento das potencias fontes de

financiamento.

- Desenho de um plano de agdo em fungdo dos objetivos

e recursos disponiveis.

Com a definicdo da Estratégia Local de Habitagdo, o Municipio de Estarreja esta
um passo a frente na resolugdo dos problemas habitacionais da populagdo e do
desenvolvimento social do concelho, estando mais apto a mobilizar recursos
financeiros para o seu territério.

1.3. Metodologia

O trabalho desenvolvido foi realizado em estreita articulacgdo com a Camara
Municipal, em particular com a Divisdo de Educagdo e Desenvolvimento Social
(DEDS), assim como com as entidades publicas e privadas do concelho com papel
relevante no levantamento das necessidades globais e definicdo do plano de agdo
ao qual obedece a Estratégia Local de Habitacdo. Desta forma, inclui os varios
setores num processo de concertacdo, e de cooperagdo, que garante a transparéncia,
qualidade e potencial de implementacgdo ao longo dos proximos anos.

A elaboragdo técnica da ELH de Estarreja obedeceu as seguintes fases e etapas

de desenvolvimento:

Tabela 1 - Etapas metodoldgicas

FASE SUBFASE

Caréncias
1. DIAGNOSTICO

DE NECESSIDADES
HABITACIONAIS

Habitacionais

ATIVIDADES

= Pesquisa de dados estatisticos e documentagdo on-line
sobre as necessidades habitacionais do municipio

- Pedido de informacdo: Lista de pedidos de habitagdo,
questionarios ja realizados, levantamentos, estudos e
entrevistas + identificacdo das entidades mais relevantes
a contactar

- Andlise da documentagdo enviada
- Tratamento estatistico e andlise de dados

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

- Validagdo do documento pelo municipio

Analise da
Procura e da Oferta

= Analise de documentos disponibilizados

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

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio de Estarreja




FASE

1. DIAGNOSTICO
DE NECESSIDADES - Andlise da informagao disponivel

HABITACIONAIS

MUNICIPIO DE ESTARRE JA

SUBFASE ATIVIDADES

- Analise do parque habitacional

Habitacional

do Parque Habitacional do concelho

Andlise Parque - Agendamento de reunido com a camara municipal

- Desenvolvimento de documento de caraterizacdao

Necessidades de i
Habitacdo Locais - Desenvolvimento de Analise SWOT

as necessidades habitacionais locais

. » Agendamento de reunies ou follow up telefénico
Analise SWOT das para validacdo da informacdo junto de entidades locais

+ Desenvolvimento de documento que evidencie

2. ESTRATEGIA
LOCAL DE
HABITACAO

- Andlise da documentacdo aferida nas fases anteriores

- Agendamento de reunido sobre diretrizes/solucdes chave a

de Habitagdo

- Envio de Relatério Final

Acompanhamento integrar no relatério com a cadmara municipal (Arrendamento,
na implementacéo Reabilitacdo, Construgdo, Aquisicdo)
da ELH

- Desenvolvimento de Relatério Final: Estratégia Local

Em linha com a metodologia prevista no Programa 1.0 Direito para a concegao
deste instrumento de ambito estratégico, foram efetuados diversos momentos de
participacao, naturalmente influenciados pelos tempos de pandemia nos quais
este instrumento de planeamento estratégico foi desenvolvido.

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

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

Os principais recursos utilizados para o desenvolvimento do presente documento
foram obtidos através de documentos municipais, Instituto Nacional de Estatistica,
Pordata, Website da Camara Municipal, entrevistas a entidades publicas e privadas
e 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 enriquecer a robustez
dos dados e da pesquisa efetuada, tendo em conta a falta de dados atualizados
pelas principais fontes estatisticas nacionais.

A escolha do portal de anuncios imobilidrios Idealista para a pesquisa dos precos
praticados prende-se com o facto de que entre os portais disponiveis, este ser o que
regista mais observacdes com andlise de pregos por més nos Ultimos anos. Os
anuncios podem ser colocados de forma gratuita, inferindo-se que mais pessoas
possam recorrer ao mesmo. Por outro lado, este portal possibilita andlise da oferta
por freguesia e pregcos médios praticados no momento de pesquisa.
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2.1.Caraterizacao do parque
habitacional

Com o objetivo de proceder a caraterizagdo do Parque Habitacional de Estarreja
ao nivel da sua dimensdo, idade, estado de conservagdo e uso (forma e regime de
ocupacao, lotagdo), foi realizada uma analise in loco com visita presencial, assim
como uma analise da documentacdo municipal, nomeadamente Plano Diretor
Municipal (PDM), Diagndstico Social (DS), Programa Estratégico de Reabilitagdo
Urbana (PERU) e Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU).

2.1.1. O PARQUE HABITACIONAL
2.1.1.1. EVOLUCAO

A evolugdo do parque habitacional estd amplamente associada a dinamica geogra-
fica, demografica e econdmica do concelho. Estarreja pertence administrativamente
ao distrito de Aveiro (Beira Litoral), localiza-se na sub-regido de Aveiro e integra-se
numa individualidade regional - a Ria. Carateriza-se pela existéncia de esteiros e
canais em todas as freguesias, estando esta influéncia marinha associada a uma
grande diversidade de bidétopos com grande importdncia no desenvolvimento
econdmico da regido e atualmente do ponto de vista ecoldgico.

Estarreja encontra-se limitado pelos concelhos de Ovar, Oliveira de Azeméis,
Albergaria-a-Velha e Murtosa, situando-se entre Aveiro e o Grande Porto e dispondo
de boas acessibilidades por estrada e caminho-de-ferro.

A Ria de Aveiro exerceu influéncia direta nas populagdes, pela entrada de aguas
marinhas através da barra, que aprenderam a usar 0s recursos que esta proporciona.
Existem varios esteiros, através dos quais era possivel transacionar e transportar
produtos e bens enddgenos da Ria de Aveiro. Importa, também, referir a relevancia
dos esteiros em termos do patriménio identitario, nomeadamente, a cultura do arroz,
a construcdo naval, as esteiras de bunho e a tecelagem.

Entre os meados do século XIX e a segunda década do século XX, a populagdo de
Estarreja aumentou continuamente, tendo atingido, em 1911, os 21 907 habitan-
tes. Nos anos 20, da-se um ligeiro decréscimo da populagdo, tendo rapidamente
recuperado na década seguinte, onde contava com cerca de 24 mil habitantes
(Censos, 1864, 1878, 1890, 1900, 1911).

Um fator que pode explicar essa agil recuperacao foi o forte investimento desde cedo
no setor industrial onde, em 1926, Egas Moniz impulsiona a industria leiteira nacional
criando a primeira fabrica de leite em p9, a Sociedade de Produtos Lacteos,Lda., que
viria a ser o bergo da Nestlé em Portugal anos mais tarde.

Até ao inicio do século XXI, a populacdo foi aumentando gradualmente, acompa-
nhada pelo nimero de alojamentos familiares classicos.

Em 1960, Estarreja contava com 25 213 habitantes e 7 434 alojamentos fa-
miliares, empregando no setor primario 40% da populagdo residente e 37% no
setor secundario, demonstrando um grande desenvolvimento da indUstria a data
(Pordata, 2019). De acordo com os ultimos Censos, verifica-se a construgdo, até
a década de 60, de 23% dos alojamentos familiares classicos que constituem o
parque habitacional do concelho.
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Em 1970, a populagdo residente no concelho mantém-se em crescimento ligeiro,
refletindo-se também ao nivel do parque habitacional pelo crescimento pouco
acentuado do nimero de alojamentos familiares. O ano de 1981 concentra 26 261
residentes, representativo da evolucdo positiva da populagdo residente face a
década anterior em mais 926 pessoas (4%). Para o mesmo periodo (1970 - 1981),
os censos revelam que o niumero de alojamentos familiares classicos continua a
aumentar, contabilizando-se 8 719 alojamentos familiares classicos. Em termos
econdmicos, a populagdo empregada nos setores secundario e terciario ultrapassam
em valores absolutos a populagdo afeta ao setor primario, totalizando 4 880 no
caso da industria e 2 846 individuos nos servigos, correspondendo a 49% e 29%
da populacao empregada no concelho, respetivamente. Os dados de 1991 revelam
que o numero de alojamentos volta a aumentar, desta vez consideravelmente,
contabilizando-se um total de 10 287, o que representa um aumento de 15% face
a 1981. No entanto, apesar de os nimeros da populacéo residente mostrarem um
aumento, este ndo é tdo significativo, representando apenas 2% em termos relativos.

No inicio do século XXI, a tendéncia de crescimento permanece um pouco mais
acentuada, principalmente, no que diz respeito a populacdo, que regista um
crescimento de 5%, perfazendo 28 182 habitantes no concelho de Estarreja. Nos
censos de 2001, é possivel verificar, relativamente aos setores de atividade, um
aumento significativo do setor terciario, passando a representar 46% da populagdo
empregada, aproximando-se do setor secundario, que até ali assumia a maior
representatividade (50%).

Nos anos seguintes, o nimero de alojamentos familiares volta a sofrer umaevolucdo
positiva, no entanto, pela primeira vez em 9 décadas, verifica-se uma ligeira
diminuigdo da populacdo, correspondente a 4% em 2011 e de mais 3% até 2021.
Ndo obstante, contrariamente aos dados relativos a populagdo residente, o
nimero de alojamentos familiares classicos mantém a propensdo das décadas
relatadas na tabela 2, mostrando que foram construidos 3% dos alojamentos
familiares classicos do parque habitacional entre os anos de 2001 e 2011.

Tabela 2- Evolucédo do n° de alojamentos familiares e populacéo residente

1960 - 2021
o .
ANO N de aIOJan?en_tos Populagéo residente
familiares classicos Fonte: INE,

Recenseamento

1960 7 434 25 213 Geral da Populagdo
1960,1970,1981,

1970 7 655 25 335 1991,2001,2011.

1981 8 719 26 261 P

1991 10 287 26 742 Preliminares dos
Censos 2021)

2001 11 661 28 182

2011 12 798 26 997

2021 13 005 26 229

Atualmente, o concelho é constituido por 13 005 alojamentos familiares classicos
(INE, 2021), sendo a idade média dos edificios a data dos censos de 2011 (ultimo
periodo com dados disponiveis) correspondente a 39,10 anos, ainda que 54%
tenha 40 ou mais anos. Analisando a idade média dos edificios nas freguesias,
verifica-se que a Unido das freguesias de Canelas e Fermeld é aquela que regista
uma idade média mais elevada correspondente a 48,10 anos.
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Tabela 3 - Idade média dos edificios por Localizacdo geografica (ano)

FREGUESIAS Idade média
ESTARREJA 39,10 Fonte: INE, 2011
AVANCA 39,08
PARDILHO 34,85
SALREU 38,25
UNIAO DAS FREGUESIAS 38 56
DE BEDUIDO E VEIROS !
UNIAO DAS FREGUESIAS 48,10

DE CANELAS E FERMELA

A proporgao de edificios muito degradados em 2001 era de 1,5% e em 2011 era
de 2,2%, revelando uma deterioragdo no estado de conservagdo do parque habi-
tacional. Com a agravante de que, se incluirmos os edificios com necessidade de
grandes reparacodes, a proporcdo é de 5,4%. Neste ambito, destaca-se a observacdo
de edificios vagos no concelho, ao nivel dos alojamentos de habitagdo familiar
classicos de 14,87%, destacando-se com maior percentagem de fogos vagos, a
Unido das Freguesias de Beduido e Veiros, seguida da freguesia Salreu como se
observa na tabela 4 (INE, 2011).

Face a esta percentagem, e considerando o nimero de alojamentos de habita-
cdo familiar classicos de 2021, estima-se que se encontrem vagos cerca 1934
alojamentos familiares no concelho. Ndo obstante, o levantamento de terreno é
indicativo de uma percentagem mais elevada.

Tabela 4 - Proporgdo de alojamentos familiares classicos vagos (%)
por freguesia

FREGUESIA % de fogos vagos
AVANCA 9,42 Fonte: INE, 2011

BEDUIDO 16,16
CANELAS 13,98
FERMELA 12,76
PARDILHO 12,59
SALREU 16,14
VEIROS 16,16

Atendendo aos dados enunciados e analise demografica do concelho, a deterio-
racdo no estado de conservacdao do parque habitacional, entre 2001 e 2011, o
nimero de edificios vagos que ndo sdo utilizados para dar resposta as possiveis
necessidades habitacionais para a populacao residente podem constituir-se eixos
importantes na estratégia de resolucdo das caréncias habitacionais do concelho.
Simultaneamente, em Estarreja, as boas acessibilidades ferroviarias e
rodoviarias, a proximidade de dois centros urbanos (Grande Porto e Aveiro) eo
forte destaque da indUstria constituem-se fatores preponderantes para a sua coesao
econdémica e social.
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2.1.1.2. DIMENSAO/TIPOLOGIAS
Avaliando a dimens3do dos alojamentos e tipologias do parque habitacional, de
acordo com os Ultimos censos, e comparativamente com os 11 concelhos da sub-
regido de Aveiro, Estarreja ocupa a quinta posicdo entre os concelhos com
alojamentos familiares classicos de maior dimensdo, com uma superficie média
util de 126,75mz2.

Tabela 5 - Superficie média util (m2) dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual

CONCELHO Superficie média util (m=2)
OLIVEIRA DO BAIRRO 140,93
VAGOS 139,40
ANADIA 136,30
AGUEDA 131,99
ESTARREJA 126,75
iLHAVO 126,57
ALBERGARIA-A-VELHA 125,33
SEVER DO VOUGA 124,39
AVEIRO 123,80
MURTOSA 122,39
OVAR 117,16

Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, 20% dos alojamentos sdo compostos por 4 divisdes, 35% constituidos
por 5 divisOes e 18% por 6 divisdes.

Tabela 6 - Alojamentos familiares classicos de residéncia por escaldo de divisées

Fonte: INE, 2011

N° DE 10 ou
DIVISOES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 ;
N® e 31 97 436 1906 3304 1739 976 455 267 222
ALOJAMENTOS

Fonte: INE, Censos 2011

No que diz respeito a lotagdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, de acordo com os Ultimos censos, verifica-se que 71% estavam sublotados
e 10% superlotados (INE, 2011).

Ao nivel das novas construcGes, realizadas entre 2011 e 2019, verifica-se um total
de 310 fogos concluidos. Os mesmos incidem, sobretudo, na tipologia T3 (60%),
seguida da T2 (18%), T4 ou mais (16%) e T1 ou TO (6%), segundo o INE (2020).
Regista-se um numero médio de 35 fogos concluidos por ano entre 2011 e 2020.

2.1.1.3. ESTADO DE CONSERVA(;/N-\O
A presente analise ao parque habitacional do concelho de Estarreja, no que diz
respeito ao estado de conservagao, incide, intencionalmente, no edificado e
modos de habitar mais carenciados, de forma a identificar e observar exemplos
significativos que englobem os desafios mais prementes no concelho em termos
de habitagdo carenciada. Este desiderato pressupde que nao seja analisado, neste
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capitulo especifico, o aumento generalizado da qualidade média das construcdes,
decorrente dos novos empreendimentos habitacionais erigidos nos Ultimos anos
no concelho e no seu centro, que enquadram em parametros qualitativos elevados.

Enquadrada dentro dos parametros requeridos para a Estratégia Local de Habitagdo
e programas subsequentes, esta caraterizagdo do parque habitacional é referente ao
Municipio de Estarreja, na sua globalidade. No entanto, a necessidade de cara-
terizar, de forma objetiva, o seu estado de conservacao, nomeadamente, aquele
com maior preméncia de intervencdo e de supressdo das caréncias habitacionais
no Municipio, conduziu a identificagdo por parte dos varios intervenientes do
processo de diversos conjuntos habitacionais tipoldgica e/ou morfologicamente
coeso. A presente analise tem por base uma amostragem de algumas habitacGes
observadas in loco que exemplificam as principais caréncias habitacionais do
concelho, refinada por sobreposicdo de informagdo complementar (entrevistas,
levantamento estatistico). Estes conjuntos permitem, cumulativamente, tragar um
quadro representativo do parque habitacional de Estarreja.

A ocupacdo do territério do Municipio de Estarreja, possivel de observar no
presente, é fruto das suas condicionantes morfoldgicas, da predominancia de
diferentes sistemas econdmicos ao longo dos tempos, da sua estruturacdo a nivel
local feita por eixos de caracter regional e nacional, até ao impacto de elementos
disruptivos - grandes estruturas, ferroviarias, rodoviarias e industriais - seja pela
sua escala ou fungdo. Nao obstante, uma consequente e natural diversidade no
edificado que adveio do processo transformador do territorio de Estarreja, é
possivel agrupar em trés grupos de andlise do estado de conservagdo, conjuntos
de habitagbes que partilham carateristicas ndo apenas construtivas, tipoldgicas,
morfoldgicas, que sdo agrupadas consoante eventuais modelos e perspetivas de
intervencgdo presente e futura.

Num primeiro grupo, predominantemente, estdao compreendidas as habitagdes uni-
familiares, de génese privada ou associativa como a ASE (Associacdo Solidariedade
Estarrejense), muitas com métodos construtivos tradicionais, situadas de forma
linear ao longo de uma estrutura viaria organica, de génese rural, para la dos
eixos estruturantes e do centro urbano, realidade possivel de observar em quase
todo o Municipio.

O segundo conjunto agrega um conjunto multifamiliar de habitagdo social, cuja
avaliagdo, que antecede uma intervengdo na envolvente exterior do edificado,
tem como objetivo registar o estado atual destes edificios e assim medir a sua
evolucdo pré e pds intervencdo, que possa eventualmente servir de futura matriz de
intervencdo em edificios multifamiliares, sejam publicos ou privados.

Por fim, o terceiro grupo diz respeito a uma situacdo especifica em Pardilhd
(Monte Cima), em que é possivel observar um aglomerado de dimensdo muito
relevante de construgGes de génese ilegal, que constitui uma situagdo delicada,
ndo apenas pela sua dimensdo, mas pela complexidade econémica, social e juridica
que acarreta qualquer intervencao nesse conjunto.

Neste contexto, categorizando o atual estado de conservacdo com base

nas tabelas usadas no quadro do NRAU® (Excelente; Bom; Médio; Mau; s NRAU: Novo

Regime do

Péssimo), as classificacbes deverdo ser de Mau, para 0 primeiro grupo.  Arrendamento

Urbano

Nestas habitagdes sdo visiveis questdes construtivas com niveis de inse-
gurancga e insalubridade decorrentes de paredes e coberturas exteriores
em mau estado, em que as deficientes condigcbes dos revestimentos

exteriores revelam os métodos construtivos. Além de vdos exteriores e outras
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componentes construtivas com anomalias, uma situacdo recorrentemente observada
é a inadequacdo no que diz respeito as acessibilidades, com dbvios limites no
acesso as habitacBes, que condicionam a apropriacdo do edificado por parte de
uma significativa porcao de uma demografia em transformacao.

Quanto ao conjunto de habitagdo social da Unido das freguesias de Beduido e Veiros,
enquadradas no segundo conjunto, a classificacdo do estado de conser- vacao destas
habitagdes é de Médio. As patologias construtivas observaveis na envolvente
exterior, fruto das opgdes construtivas correntes a época da edificacdo de habitagdes
deste género e o natural desgaste dos materiais, com notdrio impacto nos
paramentos verticais exteriores, na fendilhacao de revestimentos, na desadequacao
dos vaos as exigéncias regulamentares atuais de conforto térmicoe também no
estado das coberturas exteriores.

O terceiro grupo, em Monte de Cima, freguesia de Pardilhd, agrega um aglomerado
habitacional de diferentes tipologias de habitacdo, que ndo obstante o estado
de conservagdo de habitagbes tém em comum a génese ilegal das construges,
recebendo a classificacao de Mau/Péssimo. A variedade de habitagdes aqui
presentes alterna entre alojamentos ndo classicos, eufemismo para barracas,
roulottes a servirem de habitacdo, até construcGes de alvenaria que, em certos
casos, podem inclusive apresentar uma aparente normalidade no seu aspeto
exterior. A nota dominante é a precariedade destas construcdes, as deficiéncias
de génese construtiva e de conservacdo, a auséncia registada em muitas situagoes
da existéncia de instalacGes sanitarias nas habitagdes, mesmo nas aparentemente
convencionais, que pdem em causa a habitabilidade, salubridade e manutencao
destes edificios. Isto acrescenta complexidade na resolugdo das questdes associadas
a este aglomerado, pois significa que ndo s3o apenas questdes de enquadramento
juridico e social a ultrapassar, mas numa analise mais objetiva das pré-existéncias,
ressalta a aparente inviabilidade da reabilitacdo como solugdo para uma larga
maioria destas habitagdes.

Figura 1 -Mapeamento areas habitacionais em mau estado de conservagdo na freguesia de Pardilhd

Fonte: Camara Municipal de Estarreja
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2.1.1.4. USOS/OCUPACAO DO ESPACO
De acordo com o regime de ocupacdo dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual a data dos Ultimos censos, verifica-se que a maioria (80%) é
ocupada pelo proprietério ou coproprietario. Os restantes regimes de ocupagdo
dividem-se em arrendatario ou subarrendatario (12%), outra situacdo (7%) e
proprietario em regime de propriedade coletiva de cooperativa de habitagdo (1%).
No ambito da visita ao parque habitacional concelhio, foi possivel constatar um
uso diferenciado dos espacos, de acordo com as especificidades demograficas
dos seus residentes e localizagdo. A este nivel estamos perante duas realidades
diferenciadas de acordo com uma localizagdo mais ou menos central no territério.

A habitacdo dispersa pelo concelho carateriza-se, sobretudo, por alojamentos
unifamiliares de génese mais rural, verificando-se insuficiéncias construtivas,
estado de degradagdo avangado e a antiguidade dos fogos, em detrimento dos
nlcleos urbanos com maior diversidade construtiva e dinamica demografica.
Atendendo ao ultimo periodo censitario, anterior a organizacdo administrativado
territorio das freguesias, constante da Lei n.° 22/2012, de 30 de maio, a freguesia
de Avanca é a que apresenta maior densidade populacional, com 315,4 habitantes
por km2, sendo também a que concentra maior percentagem de populagdo
residente, correspondente a 37% do total de residentes no Concelho.Do lado
oposto, destaca-se a Unido de freguesias de Canelas e Fermeld, com uma densidade
populacional de 120,3 pessoas por km2 e 2 770 residentes, segundoos Ultimos
censos.

E fundamental destacar, ainda, a rede de transportes ptiblicos do concelho. Estarreja
é servido, a nivel ferroviario, pelo caminho-de-ferro da CP — Linha Norte, consti-
tuido por dois apeadeiros (Salreu e Canelas) e duas estagdes (Avanca e Estarreja)
e, a nivel rodoviario, existe um servigo regular de transportes de passageiros
promovido pela Rede Interurbana de Transportes Publicos assegurada por duas
operadoras: A Transdev Centro e a Auto-Viagdo da Murtosa. Relativamente a rede
de transportes publicos escolares nas freguesias, esta é assegurada, maioritaria-
mente, pela Transdev.

No entanto, de acordo com o Ultimo periodo censitario, apenas 9% dos movi-
mentos pendulares sdo realizados por transporte publico e 65% com automovel
ligeiro (INE,2011). Isto podera ser indicador de uma dependéncia excessiva do
transporte privado para a realizagdao de deslocagdes no concelho que, dada a sua
extensdo, pode refletir-se em dificuldades no acesso aos bens e servicos da
populagcdo mais vulneravel que se encontra limitada financeiramente e acumula
dificuldades de mobilidade.

2.1.2.  ANALISE DAS AREAS HABITACIONAIS MAIS DESFAVORECIDAS

Uma analise mais ampla do territério do Municipio de Estarreja que compreende
também a dimensdo habitacional e, consequentemente, as estratégias a serem
delineadas no ambito deste documento, revela um padrdo subjacente que pa-
rece moldar este territdrio, que é uma dualidade por vezes antagdnica, noutras
complementar entre as varias camadas que sobrepostas, compdem o presente
territério de Estarreja.

Essa dualidade é possivel observar em varias dimensdes. Na orografia e a
demografia, que varia de um terreno acidentado no quadrante este do concelho
que contém a area mais habitada do territério, com a linha do Norte a servir
de fronteira e o lado oeste do Municipio, menos povoada, de orografia plana,
ocupada numa area muito significativa por esteiros integrantes da Ria de Aveiro.
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A dualidade, neste caso complementar, entre a estrutura viaria fina, organica,
testemunha de um passado predominantemente rural ao longo da qual as habitagGes
mais vernaculares se dispdem de forma linear, posteriormente interligada entre
si por uma rede viaria de carater estruturante regional que absorveu parte do
crescimento verificado a partir da segunda metade do século XX. Esta malha fina,
de escala local e regional, contrasta com as superestruturas de comunicacdo que
rasgam o territorio no sentido norte-sul, como a Linha do Norte e as autoestradas
A29 e Al, que distam por vezes menos de 500 metros entre si e num futuro préximo
é expectavel que este fendmeno seja ampliado, se confirmada a instalacdo da futura
linha do TGV, que tera um forte impacto no territorio de Estarreja.

Este padrdo duplo é, também, observado na dimensdo construtiva, em que a pequena
e média escala de muitos dos edificios alocados para a habitacdo e comércio,
que abrangem inclusive construcGes vernaculares e outras com relevante valor
arquitetonico e patrimonial, confronta com a dimensdo e escala disruptiva dos
complexos industriais e logisticos de grande dimensdo, o Quimiparque e o Eco
Parque Empresarial de Estarreja. Estas estruturas, fulcrais na dimensdo economica,
contrapéem-se de forma significativa a delicadeza ambiental da area paisagistica
natural onde esta integrado a BioRia.

Estes contrastes tdo pronunciados nas dimensdes construtiva, ambiental, econdmica
que definem o presente e o futuro das necessidades habitacionais de um Municipio,
sublinham o qudo imperioso é a definicdo de uma estratégia e um conjunto de agdes
que dé resposta a forcas tantas vezes opostas.

No entanto, no ambito da presente estratégia existem eixos de atuagdao comuns
e transversais a qualquer operacgdo a desenvolver no ambito desta ELH.

Sejam habitagOes vernaculares em contexto rural, habitacdes dos anos 80 do
século XX ou conjuntos multifamiliares de habitacdo social, é fundamental a
aposta no reforco da qualidade construtiva e da eficiéncia térmica das habitages. O
impacto nas condigdes de habitabilidade a médio prazo e na salde dos seus
habitantes que advém do aumento do conforto térmico, na manutencdo do edificado
e na valorizagdo do investimento financeiro efetuado, ampliam o efeito destas
intervencgdes no tempo para la da dimensdo fisica das construgdes.

Outro eixo de atuacdo que devera ser transversal neste processo é a adequacao das
construgOes ao DL163/2006, seja na acessibilidade no interior das habitagées, como
na relagdo destas com o espaco publico. Permite-se, assim, aumentar o periodo de
utilizacgdo das habitacdes por parte dos seus ocupantes, mesmo quando as
necessidades de mobilidade acrescem, seja na infancia como na velhice e ao mesmo
tempo, diminuir a obrigatoriedade de mudar os seus habitantes para instituicdes de
apoio por questdes de inadequagdo das construgdes, mantendo desta forma um
tecido social mais coeso e estavel.

A questdo da acessibilidade ndo se reduz apenas ao edificado e a sua relagdo
com a envolvente imediata, mas também na tentativa de redugdo de movimentos
pendulares e da dependéncia do transporte privado, em que os Espagos Centrais
(EC) previstos em PDM enquadram-se nesses propoésitos, que apostam na otimi-
zacdo da estrutura e infraestrutura pré-existente e na reabilitacdo do edificado
nos varios nucleos.

Este processo de reabilitacdo e de consolidacdo da estrutura e do edificado
existente, permitird um acesso a bens e servicos do quotidiano mais equitativo,
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independentemente de faixa etaria ou de rendimentos, contribuindo, assim, para um
territério mais inclusivo.

A reabilitagdo do edificado, privado e publico, que devera ter em conta ndo s6
exigéncias construtivas, de conforto térmico e de acessibilidade, como também
uma especial atengdo a dimensdo patrimonial do edificado, sejam unidades indi-
viduais ou conjuntos edificados, assume-se como modo de operacao preferencial
no territério, no ambito da presente ELH.

A realidade do Municipio de Estarreja demonstra, no entanto, a necessidade mais
uma vez de elaborar respostas aparentemente antagodnicas. A dimensdo,
complexidade juridica e social, a precariedade construtiva das edificagbes em
aglomerados de génese ilegal e nulcleos degradados e o seu aparente constante
crescimento, apesar dos sucessivos esforcos do Municipio ao longo dos anos para
conter e resolver esta situacdo, parecem sugerir a eternizagdo e consolidagao
de um problema de condicdes de precariedade junto de varios agregados. A este
respeito destaca-se a existéncia de 8 nucleos precarios distribuidos pelas
freguesias de Beduido, Veiros, Avanca e Pardilhd.

Constitui um exemplo elucidativo do esforgo feito pelo municipio na resolugdo
deste problema/constrangimento socio urbanistico, o facto da area de génese ilegal
do Monte de Cima localizado na freguesia de Pardilh6 se encontrar nos termos do
PDM de Estarreja em vigor, inserida numa Unidade Operativa de Planeamento e
gestdo, cujo programa de execugdo se encontra obrigatoriamente subordinado
a elaboracdo de um plano de Pormenor de Reabilitagdo Urbana (com efeitos
registais), no ambito do qual se poderd entdo desanexar a area de REN necessaria
legalizacdo/materializacao da reabilitacdo urbana e do edificado, em simbiosecom
a preservagao e requalificagdo ambiental pretendida.

Por estes motivos, é pertinente trazer a ponderacdo se ndo sera necessarioEstarreja
assumir, como é sua génese, uma solucdo disruptiva, que permita a requalificacdo
ambiental desta area protegida e promova uma resposta habitacional digna e
valorizadora aos habitantes deste aglomerado e uma consequente maior integracao
e coesdo social.

e B

3
i

Figura 2 -Construgdes abarracadas Figura 3 - Habitagdo insalubre Figura 4 - Edificio em ruina

Fonte: Imagens obtidas no ambito da visita ao parque habitacional

JAN. 2022

pg. 23 de 93



2.1.3. FATORES RELEVANTES NO DESENHO DA ESTRATEGIA LOCAL
DE HABITACAO

2.1.3.1. OPCOES A EVITAR
Este ponto incide sobre a necessidade de sinalizar e evitar repetir erros passados
ou replicar estratégias que levam a resultados insatisfatérios, tanto para promotores
como para os habitantes.

Dimensdes e rigidez tipoldgica — A opgao recorrente de areas minimas,
por vezes abaixo das indicadas em RGEU°® na habitacao e resolucao de & raeu:

. ~ . , Regulamento Geral
habitagao carenciada, tem levado a longo prazo a fendmenos de sobrelo-  das Edificacses

~ . . ~ ~ .~ Urbanas
tacao, de desgaste mais acelerado da habitagao e redugao das condicoes

de habitabilidade e salubridade. A rigidez tipoldgica da organizagao

interior, ditada pelas questdes de poupanca econdémica de espaco e custo, leva a
solugBes de organizagdo interior rigida, que impedem sem intervengdes custosas, a
adaptagdo as dinamicas familiares e alteragdes do perfil demografico da populagdo.
O facto de muito dos casos de as intervengdes poderem ser sobre construgdes pré-
existentes e diversificadas do ponto de vista tipoldgico e construtivo ndodevera
impedir a adogdo dos critérios indicados.

Qualidade construtiva e conforto térmico — A construcdo de baixa qualidade, opcao
de perspetiva econémica de curto prazo, na qual se faz a andlise do investimento
exclusivamente centrada no custo de obra, ao invés de uma analise de custo/
beneficio, tendo em conta o ciclo de vida do edificio, a sua durabilidade, e os
custos de manutencao associados. Esta decisdo recorrente por construgdes com
baixa qualidade e um conforto térmico deficiente, levou a que num curto espaco
temporal muitos investimentos se revelem desadequados. Paralelamente, o baixo
conforto térmico e qualidade construtiva dessas habitagdes, diminui drasticamente
as condicGes de habitabilidade e tem consequéncias diretas na salde dos seus
habitantes, podendo por vezes ser razao debilitante e cumulativa nos esforgos
de reinsercdo em sociedade e no mercado laboral.

Insercdo no territério e articulagdo com espaco publico - A especificidade do
territério de Estarreja, nomeadamente a nivel ambiental, obriga a um especial
cuidado na articulagdo com o espago publico e o territério envolvente. O potencial
expectante para a consolidagdo de certos nlcleos do Municipio sugere a manutengéo
e reforgo dos Espacos Centrais previstos em PDM, nas estratégias de habitacdo, que
mitiguem os constrangimentos de mobilidade normalmente associados a populagdes
mais desfavorecidas e envelhecidas. Uma deficiente relagdo do edificado com os
espacos publicos adjacentes podera reforcar a exclusdo social dos habitantes mais
idosos destas areas e agudizar as situacdes de isolamento, devendo por isso ser
objeto de intervencao integrada com a regeneracao das habitagdes.

Conceito de habitacdo basica — A nogdo de habitagdo basica foi, nas ultimas
décadas, por constrangimentos econémicos e materiais, muitas vezes sindénimo
de abrigo ou de unidades de baixa qualidade, desarticuladas dos territorios. Essas
opgdes levaram a que a habitacdo de promogdo publica ou as intervengdes publicas
em habitagOes privadas, instrumentos que deveriam servir de mola de politicas
publicas para coesdo social, como um espago de segurancga, conforto einclusdo,
muitas vezes, se tenha limitado a intervengdes com requisitos minimos, ndo
cumprindo este objetivo. Apesar de serem questdes de constrangimentos
financeiros a ditarem usualmente essas opcGes, a promocdo de habitagdo publica
nesses moldes, tem promovido a reproducdo da exclusdao e a estigmatizagao
de uma significativa parcela da populagdo e do territério. As necessidades de
habitagdo basica ndo significam no entanto que ndo se investigue formas de
construir habitacdo e estratégias que possam de forma positiva respeitar as
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especificidades culturais e sublinhar o papel da habitacdo como ferramenta de
integracdo e valorizagdo social. Tal situagdo é mais relevante em casos como o de
Estarreja, cuja intervengdo poderd por vezes desenvolver-se sobretudo em areas
com interesse patrimonial, com circunstancias dimensionais e construtivas muito
especificas que obrigam a respostas adequadas e compativeis com os requisitos
contemporaneos de habitacdo acessivel.

2.1.3.2. ESPECIFICIDADES DA POPULACAO/TERRITORIO
O Municipio de Estarreja carateriza-se por ser um territdrio com uma densidade
populacional que fica acima da média nacional (Estarreja - 240.2 hab./kmz;
Portugal — 112,4 hab./km?) em linha com a densidade da sub-regidao de Aveiro
(220 hab./km?). O territério de 108 km2 comporta uma populacdo de 26 006
habitantes (INE, 2019), tal como outros municipios adjacentes a Ria de Aveiro,
contém nas suas fronteiras um ecossistema delicado, simultaneamente, um enorme
parque industrial, testemunho de uma elevada dinamica econdémica, transversal
a todo o distrito. Causa e efeito deste dinamismo econdmico e da sua localizagdo
no grande eixo econémico e demografico litoral, o Municipio é atravessado por
varias infraestruturas rodoviarias e ferroviarias de grande capacidade, como a
linha do Norte, com estagdo propria e ramais adjacentes dedicados para a industria
e pelas autoestradas Al e A29, além de varias estradas nacionais. A elevada
densidade de infraestruturas de comunicagdo, com paragens e nds no concelho
e a sua proximidade aos portos de Aveiro e Leixdes e ao Aeroporto do Porto,
fundamentais para uma industria de pendor exportador, tem possibilitado uma
oferta de emprego, que permite com rendimentos proximos da média nacional,
uma certa estabilidade no niumero de habitantes, ao longo das Ultimas décadas.

A consolidacdo e crescimento da atividade econdmica demonstrada pela procura
de areas de acolhimento do Eco Parque Empresarial de Estarreja e a maior
atencdo e investimento na requalificacdo dos espacos publicos e na dimensdo
ambiental mitigam o impacto da industria, podendo constituir-se fatores fulcrais
na estabilizagdo e num potencial crescimento da populacao residente em Estarreja
num futuro préximo.

2.1.3.3. CONDICIONANTES ECONOMICO-ESTRUTURAIS

Existe um conjunto de condicionantes econdmicas e estruturais que explicam o
estado do parque habitacional mais degradado. Da andlise efetuada, identificaram-se
fragilidades ao nivel do seu estado de conservacdo dada a idade do edificado,
que apresenta uma média de 39,10 anos, o que traz consequéncias do ponto de
vista da qualificacdo urbana do territério. Na seguinte tabela pode verificar-se
que no periodo censitario de 2011, 58% dos edificios do concelho de Estarreja
tinham data de construgao anterior a 1981.
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Tabela 7 - Edificios (n°) por Localizagdo geografica e época de construcdo 2011

EPOCA DE CONSTRUCAO

FREGUESIA
(CENSOS Até 1919 | 1946 | 1961 | 1971 | 1981 | 1991 | 1996 | 2001 | 2006
2011) 1919 - - - - - - - - - Total

1945 | 1960 | 1970 | 1980 | 1990 | 1995 | 2000 | 2005 | 2011
AVANCA 163 125 267 322 453 392 115 118 162 157 2274
BEDUIDO 106 236 288 327 482 446 139 159 187 132 2502
CANELAS 149 38 51 82 125 98 30 38 33 31 675
FERMELA 100 65 63 77 95 88 30 46 57 56 677
PARDILHO 34 121 186 293 563 325 107 125 145 113 2012
SALREU 71 185 216 203 322 306 129 130 92 126 1780
VEIROS 100 108 135 124 162 180 231 97 76 48 1261

Fonte: INE, 2011

Esta € uma questdo sensivel ndo se vislumbrando uma solugdo facil, pois a
sua requalificacdo depende da capacidade financeira dos seus proprietarios. E,
portanto, necessario um entendimento sobre os principais objetivos em relagdo a
esta tematica, para que seja possivel adequar medidas e planos de requalificagdo
concelhio.

Outro fator relevante prende-se com a dispersdo do territério, representativa de
um elevado desafio a consolidagdo de nicleos urbanos bem integrados na malha
urbana com proximidade aos servicos e equipamentos designadamente de salde,
escolares e comércio.

A existéncia de fogos vagos no concelho assume especial relevancia, dado que a
data dos ultimos censos correspondia a 14,87% do total de alojamentos familiares.
Ainda que se verifique que a maioria das pessoas € proprietaria das habitagGes, esta
percentagem de fogos vagos apresenta-se como uma resposta potencial a populagao
que necessite de ser realojada, requalificando o edificado existente em
detrimento da expansdo urbana.

De considerar que as principais situages identificadas de caréncia habitacional
recaem em habitacdo dispersa pelo territério, situacdo que acumula as varias
insuficiéncias a nivel estrutural o facto de incidir em grupos socialmente mais
vulneraveis, nomeadamente pessoas idosas, as quais estdo associadas fontes de
rendimento baixas que advém em grande escala de prestacdes sociais.

Finalmente, é de referir o aumento de populacdo no concelho de Estarreja até ao
inicio do século, e o desafio de uma eventual sobrecarga do parque habitacional
do territério, o que poderad impactar na sua dinamica econémica. Pelo que, uma
intervencdo no ambito das necessidades assinaladas deve ter em atencdo as
condicionantes econdmico estruturais que acarretam, nomeadamente:

« Assegurar o alojamento das familias nos casos em que as
intervengdes a realizar o impliquem. Nem todas terdo suporte
familiar e comunitario para esta fase de transicdo;

- Idade e estado de degradacdo avancado dos edificios do
parque habitacional;
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- Dada a escassa oferta no mercado de arrendamento,
agregados em vulnerabilidade social ou situagdo transitéria
também ndo conseguem aceder a empréstimo bancario,
estando em causa o seu acesso a uma habitagdo.

= Centralizagdo dos servicos, essencialmente, na freguesia de
Avanca e a Unido de Freguesias de Beduido e Veiros — onde se
encontra a sede do Municipio;

= Problemas de acessibilidades as habitacGes, tendo em
conta o perfil etario da populagdo em situacdo de caréncia
habitacional;

- Existéncia de edificios vagos degradados com consequéncias
na necessidade de requalificagdo urbana e com potencial de
resposta integrada para familias sinalizadas.

Alojamento
transitério das
familias

Escassez de Estado de
oferta no conservacao
mercado de do edificado
arrendamento

CONDICIO-

NANTES

Idade média
dos edificios

dos servicos
no centro da
cidade e nas
maiores
freguesias

Acessibilidade

Edificios vagos

e mobilidade

Figura 5 -
Condicionantes
econémico
estruturais
inerentes

ao parque
habitacional

e situagdes

de caréncia
sinalizadas
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2.1.4.

SINTESE

De acordo com os objetivos:

CARATERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL FONTE

Dimensao

O parque habitacional é composto por 13 005 alojamentos
familiares classicos (INE, 2021).

A superficie média Util dos alojamentos corresponde a 126,75
m2, de acordo com os Ultimos censos.

Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos familiares
classicos de residéncia habitual, na sua maioria, sdo
constituidos por 5 divisGes (35%), seguidos dos alojamentos
compostos por 4 divisdes (20%) e por 6 divisdes (18%).

Ao nivel de novas construgdes, entre 2011 e 2019, as mesmas
incidem, sobretudo, na tipologia T3 (62%), seguidas da T2
(18%) e T4 ou mais (16%) (INE,2019).

Instituto Nacional
de Estatistica

Idade

A idade média dos edificios a data dos Ultimos censos é

de 39,10 anos, ainda que 54% tenha 40 ou mais anos. A
proporcao de edificios muito degradados em 2001 era de 1,5%
e em 2011 era de 2,2%, revelando uma deterioracao no estado
do parque habitacional. No entanto, se incluirmos os edificios
com necessidade de grandes reparagoes, a proporgao é de
5,4%, de acordo com os Ultimos censos.

Instituto Nacional
de Estatistica

Visita ao parque
habitacional

Estado de
conservacao

De acordo com o quadro do NRAU, face ao seu estado

de conservagdo, as classificagbes para as habitagdes do
concelho sdo bastante diversas, sendo que para as habitagGes
unifamiliares de génese rural a classificacdo € de Mau, para

o conjunto multifamiliar de habitacdo social é de Médio e
para as habitacGes de génese ilegal, na situacdo especifica de
Pardilho, é de Mau/Péssimo.

Visita ao parque
habitacional

Novo Regime de
Arrendamento
Urbano

Usos - forma
e regime de

ocupacdo, lotagdo

Os alojamentos familiares sdo maioritariamente ocupados pelos
proprietarios ou coproprietario (80%). Os restantes regimes

de ocupacdo dividem-se em arrendatario ou subarrendatario
(12%), outra situagdo (7%) e proprietario em regime de
propriedade coletiva de cooperativa de habitagdo (1%).

De acordo com os ultimos censos, 71% dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual estavam sublotados
face a 10% em sobrelotagao.

Instituto Nacional
de Estatistica

Visita ao parque
habitacional

2.2. Oferta e procura

Pretende-se agora proceder a descricdo da dimensdo da oferta e da procura. Em
termos de oferta o objetivo é dar conta do nimero de fogos vagos, nimero de
edificios com licenciamento, tipologias dos edificios, precos de venda expectaveis,
nimero de edificios para venda/arrendamento, e localizagdo. Ao nivel da procura,
pretende-se uma andlise do crescimento populacional, movimentos migratdrios,
tipologias dos edificios, pregos praticados, nimero de edificios para compra/
arrendamento e localizagdo.
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2.2.1. DESCRICAO DA DIMENSAO DA OFERTA
2.2.1.1. EVOLUCAO DOS PRECOS

COMPRA

Tendo como base de andlise o primeiro trimestre de 2016 e o segundo trimestre
de 2020, verifica-se que a evolugdo dos pregos de venda de habitagdes, no
concelho de Estarreja, se carateriza por uma tendéncia de crescimento continuo,
correspondendo este a uma subida total de 36%.

Durante o ano de 2016, o valor de pregos de venda de habitagdes apresentou
uma tendéncia crescente na ordem dos 10%. Apesar de ténue, a partir dai e até ao
segundo trimestre de 2020, os pregos registam um crescimento, correspondendo
esse aumento a 8%, 2%, 5% e 6% por ano, respetivamente.

Constata-se, portanto, que ndo ocorreu durante o periodo em analise uma oscilacdo
significativa no valor dos precos de venda das habitacdes no concelho, apesar
de se registar um crescimento continuo médio de 2% por trimestre, ao longo do
periodo em andlise, conforme se apresenta no seguinte grafico:

Grafico 1 - Mediana das vendas por m2 de alojamentos familiares

Fonte: INE, 2020
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No que diz respeito as 5 freguesias do concelho, e de acordo com as habitacdes
a venda no portal de anuincios imobilidrios Idealista a janeiro de 2021, o prego médio
do m2 para venda é mais elevado na Unido das Freguesias de Beduido e Veiros
(1176€/m?), Freguesia de Pardilhd (1050€/m?) e Avanca (959€/m?). Os precos mais
baixos observam-se nas Freguesias de Salreu (588€/m2), e Unido das Freguesias de
Canelas e Fermela (727€/m?), conforme se constata no grafico 2.

Através do confronto entre os pregos do portal Idealista e o levantamento realizado
junto de imobilidrias locais, a fevereiro de 2021, é possivel verificar que se regista
uma tendéncia de pregos semelhante, destacando-se a Unido das Freguesias de
Beduido e Veiros e Freguesia de Avanca como as que registam precos médios
mais elevados. Entre estas identifica-se uma diferenciacdo na oferta, dado que
ao nivel de apartamentos se regista um preco médio mais elevado na Unido das
Freguesias de Beduido e Veiros, seguido das freguesias de Avanca e Pardilhé. Ja
no ambito da oferta de moradias, a freguesia de Avanca regista o preco médio
mais elevado, seguida da Unido das Freguesias de Beduido e Veiros.
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Grafico 2 - Preco médio de venda por m2 por freguesia

1176 €

Fonte: Idealista,
janeiro de 2021

Avanca Beduino Canelas
e Veiros e Fermela

A este respeito, verifica-se que, das 222 habitacGes disponiveis para venda, em
janeiro de 2021, grande parte se localiza na Unido das Freguesias de Beduido e
Veiros (127), encontrando-se as restantes distribuidas pelas restantes freguesias, tal

como se verifica na tabela 8.

1050 €

Pardilhd Salreu

Tabela 8 - Numero de habitagfes disponiveis para venda por freguesia

Freguesia N° de habitacdes para venda
Avanca 31
Beduido e Veiros 127
Canelas e Fermela 23
Pardilh6 26
Salreu 25

O grafico seguinte (3) evidencia a evolugdo do valor médio dos prédios transa-

cionados em Estarreja face aos concelhos da sub-regido de Aveiro.

Relativamente ao valor médio dos prédios transacionados, entre 2009 e 2019, no
concelho de Estarreja pode observar-se um acréscimo de 10%. Esta tendéncia é
acompanhada pelos concelhos de Albergaria-a-Velha (34%), Vagos (22%), Agueda
(19%), Ovar (10%) e Oliveira do Bairro (0,3%). Tendéncia oposta observa-se nos
concelhos de Sever do Vouga, Anadia, ilhavo, Aveiro e Murtosa, onde o indicador

em analise varia negativamente em 36%, 7%, 6%, 4% e 3%, respetivamente.

Fonte: Idealista,
janeiro 2021
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Grafico 3 - Valor médio dos prédios transacionados em Estarreja

e concelhos da sub-regiao de Aveiro
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Fonte: INE, 2019

A crise financeira ocorrida entre 2008 e 2011 com efeitos em Portugal nos anos
seguintes teve impacto no mercado imobiliario, incrementando a descida da procura
de imdveis e, consequentemente, uma diminuicdo do valor dos prédios
transacionados. Estarreja ndo contrariou essa tendéncia, tendo ocorrido uma queda
nos valores transacionados até ao ano de 2014, correspondente a 56%, face a
2009.

Apds a intervencdo do Fundo Monetario Internacional no pais, observa-se uma
subida nas transacoes de 116% entre 2015 e 2019 no concelho em analise. Assim,
verifica-se que Estarreja acompanha a conjuntura nacional ao nivel da recuperagao
econdmica e o consequente aumento no valor médio dos prédios transacionados.

Ao analisar todos os concelhos, constata-se que, em 2019, o concelho que apresenta
o valor mais elevado é Aveiro (87 846€), seguindo-se Ilhavo (86 954€), Ovar (77
838€), Oliveira do Bairro (44 479€), Murtosa (42 849€), Vagos (39 988€), Agueda
(39 833€), Albergaria-a-Velha (39 197€), Estarreja (35 899€), Anadia (17 823€) e
Sever do Vouga (13 083€). Deste modo, Estarreja ocupa o terceiro territorio com
valor médio dos prédios transacionados mais baixo, quando comparado com os
restantes concelhos em andlise.

ARRENDAMENTO

No que diz respeito ao mercado de arrendamento, verifica-se que a oferta é
praticamente inexistente, encontrando-se apenas uma habitacdo disponivel, o
que impossibilita a escolha da populagdo por esta alternativa habitacional. Este
dado pode traduzir-se em consequéncias diretas na condicdo habitacional das
pessoas, especialmente daquelas que ndo conseguem aceder ao mercado de
aquisicdo. Assim, a falta de habitagdo para arrendar podera conduzir a procura
de habitagdo noutros locais.
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Contudo, importa analisar a evolugdo do valor mediano das rendas por m2, entre
2017 e 2020, sendo de destacar a existéncia de uma tendéncia crescente de
2017 até 2018 (11%), verificando-se um decréscimo do prego durante o ano de
2019. No entanto, os precos de novos contratos de arrendamento praticados no
10 semestre de 2020 ultrapassaram os valores de 2018, passando de 3,41€ para
3,62€, conforme o grafico 4.

Acresce referir que o preco médio da habitacdo disponivel no mercado para
arrendamento é de 4,50€ (Idealista, janeiro de 2021). Nao obstante, e apesar de
ser superior ao prego praticado no 1° semestre de 2020, ndo é possivel afirmar
que estamos perante uma tendéncia crescente.

Grafico 4 - Valor mediano das rendas por m? de novos contratos
de arrendamento de alojamentos familiares

2.° Semestre de 2017

1.° Semestre de 2018

2.°Semestre de 2018

1.° Semestre de 2019

2.9 Semestre de 2019

1.° Semestre de 2020

2.2.1.2. EVOLUGAO DA CONSTRUCAO
No que toca a conclusdo de edificios para habitagdo familiar, observa-se uma
flutuacdo ao longo do periodo de 2011 e 2019, como se verifica no grafico 5.
2011 e 2012 sdo os anos em que se regista o maior nimero de construgdes novas
no concelho (43 e 37 respetivamente) e 2015 aquele em que se observa o menor
(20). No periodo em andlise, foram construidos em média 28 novos edificios de
habitagao familiar por ano.

As ampliagOes, alteragbes e reconstrugdes diminuiram 5% neste periodo, apresen-
tando uma tendéncia de contracdo até 2014, seguida de um ténue crescimento
em 2016, para voltar a diminuir durante o ano de 2017, mantendo-se inalterado
até 2019. O mercado de construgdo de novos edificios apresenta esta mesma
propensdo ocorrendo uma diminuicdo do nimero de construgdes novas até 2015 (-
17%, em média) seguida de um crescimento em 2016 (15%), voltando a apresentar
uma variagao negativa de 4% durante o ano de 2017, para crescer novamente
em 2018 e 2019 (5% e 35%, respetivamente). Contudo, em ambos os setores, o
ndmero de edificios concluidos para habitagdo familiar em 2019 é inferior quando
comparado com o ano de 2011, tal como se verifica no grafico 5.
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Grafico 5 - Edificios concluidos para habitagcdo familiar 2011 - 2019
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Analisando a evolugdo do numero de edificios de habitagdo familiar entre 2009
e 2019, e em comparagao com os concelhos da sub-regido de Aveiro, Estarreja
é o sexto concelho com mais edificios de habitagdo familiar classica, registando
inclusivamente um aumento de 2%, no periodo em analise (grafico 6). Entre os
concelhos observados, Estarreja ocupa também o sexto lugar no que respeita a
populagdo residente, registando 26.006 habitantes no final de 2019 (Pordata,

Gréafico 6 - Edificios de habitacdo familiar classica em Estarreja e concelhos
da sub-regido de Aveiro 2009 - 2020
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2019). Por fim, importa, ainda, referir que, em 2019, foram licenciados 45 novos
fogos em construgdes novas para habitagdo familiar no concelho, sendo que 0%
sao de Tipologia TO / T1, 16% da Tipologia T2, 73% da Tipologia T3 e 11% da
Tipologia T4 ou mais %) (INE, 2019). Para o mesmo ano, verifica-se queas
entidades promotoras dos referidos fogos foram pessoas singulares (69%) e
empresas privadas (31%) (INE, 2019).

2.2.1.3. INVESTIMENTOS
Em termos de investimentos relevantes para o concelho, constata-se um aumento de
1% do numero de novas empresas por ano, entre 2009 e 2018 — deve destacar-se,
no entanto, o maximo de 2 675 empresas novas em 2018, sendo evidente um
aumento constante do nimero de novas empresas por ano, no periodo pds-crise
financeira. Este indicador apresenta uma tendéncia constantemente crescenteao
longo dos anos seguintes (média de crescimento de 13% desde 2013 a 2018).
Simultaneamente, o nuimero de trabalhadores diminuiu até 2013, apresentando
depois uma tendéncia continuamente crescente desde 2014 até 2018 (grafico 7).

Grafico 7- Nimero de novas empresas e numero de trabalhadores por conta
de outrem 2009 - 2018
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Apesar da pandemia provocada pelo coronavirus (Covid-19), a qualificacdo e
a reabilitagdo do concelho continua a ser uma aposta da Camara Municipal de
Estarreja, de forma a melhor servir os seus municipes, promovendo um conjunto
de investimentos com impacto na qualidade de vida da populagdao residente.
Como forma também de apoiar a atividade econémica e o emprego, a autarquia
deu continuidade as empreitadas previstas no &mbito da Fabrica da Histdria, da
requalificacdo da Ribeira da Aldeia, da nova Escola Professor Doutor Egas Moniz, em
Avanca, a ampliacdo do Eco Parque Empresarial, a requalificagdo do Largo da
Igreja de Canelas e a requalificagdo dos edificios no Ribeiro de Salreu para apoio
ao BioRia.

Além da aposta continuada ao nivel das infraestruturas, o municipio investiu em
diferentes areas, nomeadamente, no apoio as familias e economia local, sendo

de destacar as seguintes medidas:

- Devolucao da totalidade (5%) da coleta do IRS aos
estarrejenses em 2021.

- Aumento do Fundo Social de Emergéncia.

= Criagdo do apoio tecnoldgico aos alunos.
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= Duplicagdo do subsidio corrente as IPSS.

= Suspensdo temporaria de taxas no Mercado, Feira e Praceta
no contexto da pandemia COVID-19.

= Suspensdo temporaria de taxas da venda ambulante durante
a pandemia COVID-19.

= Suspensdo temporaria do pagamento das rendas das
habitagBes sociais no dmbito da pandemia Covid-19.

- Alteragdo do Regulamento de Apoio ao Arrendamento
Habitacional.

= Suspens3ao do pagamento das concessdes e espacos
arrendados.

= Suspensdo temporaria das rendas da Incubadora de
empresas no contexto da pandemia Covid-19.

= Elaboracdo do regulamento de apoio as familias em situagdo
de emergéncia social.

= Alteracdo do Regulamento de Apoio ao Programa “Casa
Melhor” e alteragdo do Regulamento das Habitagbes Sociais.

Além destes, também os setores da educagdo e do ambiente se assumem como
atividades prioritérias para a fixacdo e atratividade de populagdo, tendo o
municipio promovido diversos projetos, como por exemplo “Bolsas sociais EPIS
— Empresarios pela inclusdo social”; “OleGes para colocar 6leos usados” e “Plantar
o Futuro”. Adicionalmente, importa ainda mencionar o setor do turismo como
uma das atividades de atracdo de forasteiros, de variados perfis, de reforgo da
capacidade de retencdo dos residentes e naturais e atragdao ou conquista de nova
populagdo para o territorio.

COMPARACZ\O DE PRECOS NOS CONCELHOS LIMITROFES

Da analise comparativa dos precos praticados no concelho face aos concelhos da
sub-regido de Aveiro, verifica-se que todos registaram um aumento do prego do
m2 dos alojamentos familiares para venda entre 2016 e 2020. Dos concelhos em
andlise, verifica-se que, no 2° trimestre de 2020, Aveiro (1224€), flhavo (1149€)
e Ovar (987€) sao aqueles que praticam os pregos mais elevados, seguidos de Vagos
(851€), Albergaria-a-Velha (811€), Murtosa (783€), Agueda (727€), Estarreja (724€),
Oliveira do Bairro (711€), Anadia (567€) e Sever do Vouga (499€), conformese
apresenta no grafico 8.

Em termos relativos, aquele que regista a maior variacdo no aumento dos pregos
é o concelho de Albergaria-a-Velha, com um aumento 42%, seguido do concelho
de Sever do Vouga (39%), Vagos e Ovar (37%) e Estarreja (36%). Apesar de estar
entre os concelhos que pratica pregos mais reduzidos na sub-regido de Aveiro
(4° lugar), Estarreja ocupa o quinto lugar no que respeita a maior variagao de pregos
entre o primeiro trimestre de 2016 e o segundo trimestre de 2020 (36%).
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Gréfico 8 - Valor mediano de venda por m2 de alojamentos familiares (€)
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2.22. NUMERARIO

2.2.2.1. PRECO POR M2 DAS HABITACC~)ES PARA COMPRA

E ARRENDAMENTO
A janeiro de 2021, e de acordo com o portal de anuncios imobilidrios Idealista,
estavam disponiveis para venda, no concelho de Estarreja, 222 habitacGes,
registando um preco médio de venda de 900€ por m2. A data, existe apenas uma
habitacdo disponivel para arrendamento, cujo preco médio do m2 é de 4,50€.

2.2.2.2. AVALIACAO DA OFERTA
Se analisarmos a oferta disponivel no concelho, a janeiro de 2021, verifica-se
que a maioria das habitagdes disponiveis para venda correspondem a tipologia
T3 (32%). As habitagdes de tipologia T4 ou mais representam 31% da oferta
disponivel, a tipologia T2 24% e TO e T1 14% da oferta disponivel.

Perante o exposto e a informacdo constante o grafico 9, conclui-se que a oferta
disponivel ndo da resposta a realidade das familias tipicas no municipio de Estarreja,
dado que a dimensdao média das familias no concelho corresponde a 2,75 pessoas
(INE, censos de 2011) e o numero de nucleos familiares no concelho é, na sua
maioria, representado por casais com um filho (35%) e sem filhos (32%).Tendo por
base estes indicadores, faria sentido a existéncia de um maior nimero de habitacdes
de tipologia T1 e T2.
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Grafico 9 - Nucleos familiares por tipologia (2011)

2 890

S Q
0"}

2.2.2.3. DISPONIBILIDADE DE HABITACAO PARA

ARRENDAMENTO | COMPRA

MUNICIPIO DE ESTARRE JA

Fonte: INE, 2011

S\

0

Na seguinte tabela, podemos verificar o pregco médio praticado no concelho para

cada uma das tipologias de habitagdo:

Tabela 9 - Preco por m? das casas a venda por tipologia a janeiro de 2021

Tipologia Preco médio eur/m2 Nl;)?r'i:? c?;sﬁgg;géaim
T0 1314 € 8
T 1626 € 23
T2 1045 € 53
T3 1006 € 70
T4+ 789 € 68

Fonte: Idealista, janeiro de 2021

No que concerne a venda de habitacGes, a tipologia T1 corresponde as habitagGes
que apresentam pregos de venda por m2 mais elevados (1 626€/m2), sendo as
TO e T1 aquelas que menor oferta dispdem. A tipologia T3 € a que concentra
mais oferta para venda no concelho, cujo preco médio por m2 € apenas um mais
reduzido face a tipologia T1 (1 006€/m?2).

Quanto ao arrendamento, refira-se que a data existe apenas uma habitacdo de
tipologia T2, disponivel no respetivo mercado, cujo preco médio do m2 é de 4,50€.

2.2.3. AVALIACAO DA PROCURA

EVOLUGCAO POPULACIONAL E MOVIMENTOS MIGRATORIOS

A evolugdo populacional entre os anos 2009 e 2019 na sub-regido de Aveiro, no
Centro de Portugal, tem sido pautada por uma oscilagdo negativa. Regista-se uma
diminuigdo total da populagdo em 6 958 pessoas, que se traduz em menos 2% de
populagdo residente na regido, no final do periodo em andlise. J& no concelho de
Estarreja, para o mesmo periodo, verifica-se igualmente um decréscimo popula-
cional de 4,3%, correspondente a menos 1.171 residentes. Conforme se constata no
grafico 10, a populagdo residente no concelho em analise apresenta uma tendéncia
decrescente continua. Contudo, no Ultimo ano em andlise, observa-seum ligeiro

crescimento de 0,2%.
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Gréafico 10 - Populacéo residente 2009 - 2019
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Esta tendéncia populacional ilustra, essencialmente, o envelhecimento populacional
do concelho, pois como se pode observar no grafico 11, o saldo populacional natural
desde 2009 até 2019, é sempre negativo. Ndo obstante, observa-se que, em
2015, o saldo migratério € positivo, sendo que, em 2019, esse saldo é bastante
positivo, registando-se um aumento de 133 residentes, perfazendo um saldo total
positivo de 41 residentes.

Grafico 11 - Saldo populacional anual, total e por tipo entre 2009 - 2019
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NUMERO DE DIVORCIOS

Outro indicador relevante na anadlise da procura de habitagdo prende-se com o
constante niumero de divércios que podera implicar a procura de um novo lar
para um dos elementos do casal, de acordo com a capacidade financeira de cada
pessoa. A este nivel, evidencia-se um numero médio de divércios de 52, entre
2011 e 2019. Neste ultimo ano do periodo em analise, poder-se-a concluir que,
pelo menos, 36 pessoas necessitaram de nova resposta habitacional no concelho
de Estarreja.
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Tabela 10 - NUmero de divorcios em Estarreja entre 2011 e 2019

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
(o]
d.N, de 64 | 66 | 52 | 50 | 54 | 57 | 49 | 41 | 36
Ivorcios

NUMERO DE JOVENS

O numero de jovens no concelho de Estarreja apresenta-se como um fator rele-
vante na dindmica demogréfica e, consequentemente, na procura de habitacdo. A
semelhanca da tendéncia do saldo migratério (grafico 11), entre 2009 e 2019, o
numero de jovens residentes foi diminuindo, registando-se menos 700 pessoas entre
0s 20 e os 34 anos de idade (grafico 12). Note-se que esta perda de populagdojovem
se explica, sobretudo, pelo envelhecimento populacional, com a passagem para as
faixas etarias seguintes.

Gréfico 12- Evolugdo do nimero de jovens 20 - 34 anos de Estarreja
entre 2009 - 2019

5210

4578 4578
4542 4510

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019

EM SINTESE

Tendo em conta os numeros apresentados sobre a diminuicdo continua da
populacao de Estarreja, pode concluir-se que a procura de habitacao durante os
ultimos anos ndo esteja diretamente associada a chegada de novos residentes
ao concelho, apesar de se observar um saldo migratério positivo em 2019. No
entanto, a procura de habitacdo podera estar inerente a emancipagdo de jovens
que pretendem morar sozinhos, constituir familia ou, ainda, a realidade apds
divorcio. No entanto, sabemos que, com a escassez de oferta que se faz sentir
no concelho no mercado de compra e venda das habitagdes de tipologia T1, em
especial no que toca ao mercado de arrendamento (efetivamente parco a data),
as opgles dos jovens e familias sem filhos ou com um filho encontram-se, de
alguma forma, bastante limitadas.

Face aos investimentos no territdério nos Ultimos anos, especialmente no setor
da requalificacdo urbana, da educacdo, do turismo e da acdo social as familias,
a habitacdo constitui-se um fator preponderante na fixacdo de populacdo que
procura novas oportunidades laborais, nomeadamente a populagdo jovem.

Fonte: INE, 2019

Fonte: Pordata,
2019
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2.2.3.2. RENDIMENTO MEDIO E MEDIA DE PRECOS DA HABITACAO

POR TIPOLOGIA
No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar que opte por comprar
uma habitacdo em Estarreja, através de financiamento a 90%, a janeirode 2021,
procedeu-se a simulacdo de crédito habitacdo para 30 anos. Para o efeito
recorreu-se ao simulador online de crédito habitacdo da Caixa Geral de Depositos,
sendo de referir que esta simulagdo é meramente informativa e o valor da prestagao
é calculado com base num conjunto de pressupostos pré-definidos, nomeadamente
taxa de juro variavel (Euribor acrescida de spread). Pela sua aplicagdo foi possivel
concluir que, de acordo com a oferta disponivel em portal de andncios imobiliarios
(Idealista), em média um TO/T1 de 100.000,00€, representa um custo mensal de
289,60€, um T2 de 150.000,00€, representa um custo mensal de 434,40€, um T3
de 220.000,00€, representa um custo de 637,12€ por més, e um T4 ou + de
250.000,00€, representa um custo 724,00€ por més.

Usando como referencial o rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS
liguidado por sujeito passivo para o concelho de Estarreja, cujo valor mediano
anual corresponde a 9.014,00€ (INE, 2018), e tendo por base os 12 meses de
vencimentos, constata-se que os trabalhadores do concelho auferem um rendimento
mediano mensal de 751,17€. Partindo da taxa de esforco praticada pela banca
atualmente, cujo pagamento de habitacao ndo deve exceder os 30% do rendimento
mensal do agregado, pode verificar-se que de acordo com o0s pregos praticados
atualmente nas casas disponiveis para compra que os agregados compostos por
um adulto cujo rendimento corresponda ao rendimento bruto declarado mediano
deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo no concelho, ndo conseguem ter
acesso a financiamento bancario para compra de casa. Para todas as tipologias,
0 pagamento de empréstimos a 30 anos representa sempre uma taxa de esforgo
superior a 30% (tabela 11).

Os agregados compostos por dois adultos cujo rendimento médio mensal correspon-
da ao rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito
passivo no concelho, conseguem aceder a empréstimo bancario a 30 anos com
uma taxa de esforgo inferior ou igual a 30% nas tipologias TO/ T1 e T2 (tabela 11).

Analisando-se a composicdo dos nucleos familiares do concelho segundo os
ultimos censos, verifica-se que a sua maioria é constituida por casal sem filhos
e casal com um filho, sendo de destacar a representatividade de 25% de familias
monoparentais no total dos nucleos familiares do concelho. Do total de familias
monoparentais, 87% sdo compostas pela mde com filhos (INE, 2011).

Tabela 11 - Acesso a habitacdo por aquisicdo por tipo de agregado

Tino de agregado Consegue aceder ao mercado | Taxa de Esforco - compra/
P oreg de compra/venda venda
Unipessoal TO/T1 —Nao 39%
TO/T1-Nao 39%
Monoparental .
T2 - Nao 58%
T1-Sim 29%
Casal sem filhos
T2 - Sim 29%
T2 —-Sim 29%
Casal com 1 filho .
T3 - Nao 42%
T2 —-Sim 29%
Casal com 2 filhos .
T3 - Nao 42%
. T3 - Néo 42%
Casal com 3 filhos ou + "
T4+ - Nao 48%
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NUmero de
Fogos vagos

2.24. SINTESE

De acordo com os objetivos:

OFERTA E PROCURA FONTE

Dos 13 162 alojamentos familiares classicos em 2011, 1 957
estavam vagos (14,87%).

MUNICIPIO DE ESTARRE JA

Instituto Nacional
de Estatistica

Edificios com
licenciamento

Em 2019, e conforme informacdo disponivel na Pordata,
foram licenciados 45 fogos em construgGes novas para
habitagdao familiar, sendo 16% da tipologia T2, 73% da
tipologia T3 e 11% da tipologia T4 ou mais (INE, 2019).

Instituto Nacional
de Estatistica

Pordata

Tipologias
dos edificios

Oferta disponivel para venda:

T3: 31%

T4 ou +: 31%

T2: 24%

TO/T1: 14%

Oferta disponivel para arrendamento:

Portal de anuncios
imobiliarios Idealista
consultado a janeiro
de 2021

T2: 100%
TO/T1: 0%
T3: 0%
T4 ou +: 0%
Precos Mediana de venda 2° trimestre de 2020: 724€ /m? Instituto Nacional de
Mediana de renda 1° semestre de 2020: 3,62€/m?2 Estatistica
Avanca - 31
Numero de Beduido e Veiros - 127 Portal de andncios
edificios imobilidrios Idealista

para venda

Canelas e Fermela - 23

consultado a janeiro de

e localizagédo Pardilhé - 26 2021
Salreu - 25
Evolucao Entre 2009 e 2019, a populacdo residente diminuiu 4,3%,
- - Pordata
populacional correspondente a 1171 residentes.
Movimentos 0} galdo migratorio tem .oscilado ao longo da ultima década,
registando valores positivos apenas nos anos de 2015 Pordata

migratorios

e 2019.

2.25. DESAFIOS/OPORTUNIDADES

= Os principais investimentos refletem a dindmica econdémica
que esta a ser implementada, traduzindo-se em mais postos

de trabalho, tal como se verifica pelo aumento da populagdo

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 adjacentes,
Estarreja é o terceiro concelho que apresenta pregos mais
baixos, o que pode influenciar positivamente a procura
habitacional da populagdo residente e de populagao nova, que
face aos precos e oferta existente podera optar por residir e
fixar-se em Estarreja.

- Em 2019, observa-se um saldo migratdrio bastante positivo,
0 que podera indiciar um aumento de procura habitacional
digna, a qual o concelho tera de estar preparado para
responder de forma eficaz.
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- Verifica-se a necessidade de dinamizacdo do mercado de
arrendamento, pois sem uma aposta continuada neste ramo
a atracdo e a fixagdo de populagdo mais jovem podera ser
mais dificil.

2.3. Caréncias Habitacionais
e Dificuldades de acesso a
habitacao

Nesta fase procede-se a uma andlise das dinamicas habitacionais do concelho de
Estarreja, a identificacgdo de quantas pessoas e familias estdo em situagdo
indigna, assim como as taxas de esforgo, desencontros em termos de pregos,
localizacao e tipologias.

2.3.1. SITUAQC)ES DE CARENCIA HABITACIONAL

2.3.1.1. HABITAR EM ESTARREJA
O Patrimonio Natural de Estarreja, fruto da privilegiada localizagdo geografica, nem
sempre foi reconhecido pela sua riqueza e biodiversidade. Surge, assim, o projeto
BioRia da Camara Municipal de Estarreja, um projeto pioneiro de conservagao da
natureza, que tem como objetivo reavivar a identidade perdida, valorizando este
ecossistema natural.

Todo o concelho é bastante recortado por linhas de agua, sendo o mais importante
o rio Antud, que imprime a paisagem um encanto surpreendente e bucdlico,
pelas represas e azenhas ao longo do seu curso. Este patriménio natural, pro-
porciona varios percursos pedestres de ambito ambiental, paisagistico, cultural
e desportivo, nomeadamente os percursos de Salreu, de Rio Jardim, Bocage, Rio
Gonde, das Ribeiras de Veiros, Ribeiras de Pardilhd, do Rio Antua e percurso de
Fermeld. Todos os percursos se constituem de ricos habitats, de elevado valor
de conservagdao ambiental.

O Municipio tem vindo a apostar no potencial turistico do territorio ligado ao
patriménio cultural e ao patrimoénio natural. A preservacdao das tradicbes, das
memorias e das atividades ligadas a Ria e dos produtos enddgenos, criando produtos
turisticos ligados ao Turismo de Natureza e Nautico, com o BIORIA, a Estagdo
Nautica; O Prémio Nobel Egas Moniz e a valorizagdo do turismo cientifico, com a
Casa Museu Egas Moniz e a Quinta do Marinheiro; a Arte Urbana que vem
transformando o espago publico, com uma clara reabilitagdo do ambiente urbano e
uma verdadeira apropriacdo deste patrimdnio por parte das pessoas, colocando a
arte em didlogo com a identidade cultural dos estarrejenses e afirmando Estarreja
nos melhores circuitos de arte urbana/arte publica da Europa; o grandes eventos
que atraem milhares de visitantes, com forte impacto social e econémico, como
o Carnaval, o Festival ESTAU - Estarreja Arte Urbana, as festas de Santo Antdnio, da
Cidade e do Municipio, a OBSERVARIA - Feira Internacional de Turismo de Natureza
e Observagdo de Aves, o BIORACE Challenge, o AVANCA - Festival de Cinema,
0 GARCICUP - Torneio Internacional de Andebol de Estarreja, a que acresce uma
programacao cultural regular no Cineteatro de Estarreja e em todos os
equipamentos culturais do municipio,

Com todos estes recursos, o grande desafio do municipio passa por criar produtos
turistico integrados, capazes de atrair visitantes, proporcionar-lhes experiéncias
Unicas e fomentar a dindmica econémica local.
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No que concerne a acessibilidades e infraestruturas relacionadas com os transportes,
destaca-se ao nivel das acessibilidades externas, os acessos rodoviarios a Al e A29,
ficando o acesso a A25 também muito préximo — a autoestrada que liga Portugal
a Europa e que permite deslocagGes rapidas de Portugal para Espanha e Europa.

A principal atividade econdmica de Estarreja € a indUstria transformadora que
representa quase 60% do volume de negdcios do concelho, conforme informagdo
disponibilizada pelo Municipio. Este desenvolvimento industrial deve-se, sobretudo,
aos investimentos realizados ao longo dos Ultimos anos no Complexo Quimico,
Quimiparque e no Eco-Parque Empresarial de Estarreja.

Ao nivel da terceira idade, o Executivo Municipal tem vindo a adotar medidas no
sentido de responder eficientemente ao crescente envelhecimento da populacdo
e, consequentemente, dar resposta ao crescente numero de idosos a viverem
sozinhos. A existéncia de um Regulamento de Apoio ao Associativismo, permite, pela
primeira vez, apoiar a atividade corrente das IPSS, para além do apoio ao
investimento e modernizacdao administrativa, permitindo um trabalho mais eficaz
e eficiente na sua missdo, junto das populagdes mais vulneraveis, trabalhando
sempre em prol do bem-estar da comunidade.

O Plano de Desenvolvimento Social define areas prioritarias de intervencgédo, identifica
no diagndstico social que estdo a ser trabalhadas por grupos de trabalho tematicos,
de forma a implementar as agdes previstas nos planos de acdo. Os idosos sdao uma
das franjas da populagdo que merece a nossa especial atengdo.O Programa VIVER
+ - Programa Municipal de Envelhecimento Ativo e Combateao Isolamento -
dinamiza diversas iniciativas, em colaboragdo com todos os parceiros da Rede Social,
nas areas de Saude e Lazer, Artes e Saberes, Cultura e Lazer e Solidariedade.

Quanto a habitacdo, o cuidado do Municipio em garantir o acesso a uma habitagdo
digna e o territério onde se localiza sdo fatores essenciais no combate a pobreza
e exclusdo social. Desta forma, o Municipio pretende intensificar a promocado
da dignidade e a integracdo social da populagao mais carenciada, tornando-se
essencial um diagndstico e o estabelecimento de uma estratégia de habitacdo
especifica para as situacdes que carecem de resposta.

Atualmente, estdo identificados como casos prioritarios, no ambito das caréncias
habitacionais, 366 familias, concentradas, maioritariamente, na Unido das freguesias
de Beduido e Veiros (64%), conforme se observa na seguinte tabela (12). Entre
estas, estdo identificadas 111 familias em nulcleos precarios, distribuidas por
8 aglomerados inseridos nas freguesias de Beduido, Veiros, Avanca e Pardilho.

Tabela 12 - Distribuicdo das situagcbes de caréncia habitacional por freguesia

Freguesias N° de familias N° de pessoas

Avanca 55 179

Unido de Freguesias de Beduido e Veiros 235 749

Unido de Freguesias de Canelas e Fermela 14 33

Pardilhé 54 131

Salreu 8 21

Total 366 1113 Fonte: Camara

Municipal de
Estarreja
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2.3.1.2. SITUACAO ATUAL DA HABITACAO LOCAL
Da auscultagdo realizada no terreno, junto de entidades locais, nomeadamente,
juntas de freguesia, IPSS e imobilidrias, as situagdes de caréncia habitacional atuais
resultam de varios fatores de gestdo e de ocupacdo, designadamente:

- A dificuldade no acesso ao mercado habitacional devido

a subida dos precos, escassez de oferta, degradacdo do
edificado e, ainda, incapacidade financeira dos residentes para
reabilitar as habitagdes.

- Identificam-se vérios agregados familiares com baixos
recursos financeiros que se encontram em situagdao de
desemprego. SituacGes que impedem que essas familias
consigam reabilitar e fazer obras nas habitagdes que estdao
degradadas, principalmente, em areas mais rurais.

- Identificam-se muitos casos de insalubridade e inseguranga, em
que as habitacdes ndo tém casa de banho, agua canalizada ou
cobertura adequada.

- Apesar de existir procura, a oferta de habitacao para
arrendamento é muito escassa, embora em algumas freguesias
existam muitas habitacdes abandonadas e degradadas. De
referir que o preco para aquisicdo de habitagdo nova é
extremamente elevado face aos rendimentos dos agregados
familiares sinalizados.

- Para além da caréncia financeira, algumas familias
enfrentam, ainda, problemas ao nivel da gestdo familiar,
relacionado com o consumo de alcool e de estupefacientes.

- Necessidade de reabilitacdo de habitacdes com tipologias
adequadas, sem barreiras arquitetdnicas e com rendas que
correspondam as necessidades das familias, nomeadamente,
ao nivel da adequacgdo para pessoas idosas com mobilidade
reduzida.

- Identificam-se muitas habitagdes fechadas, cuja reabilitacdo
e/ou arrendamento a terceiros ndo ocorre por via do medo

de vandalismo dos proprietarios que tendem a manter as
habitacGes fechadas e em degradacao.

+ No concelho, identificam-se oito acampamentos de
comunidade cigana.

- Destacam-se, ainda, varios casos de ocupacao ilegal na
Freguesia de Pardilho.
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2.3.1.3. FAMILIAS SINALIZADAS E PEDIDOS DE HABITA(;]:\O E AUXILIO
No que diz respeito as tipologias das familias identificadas, verifica-se que, na sua
maioria, sdo agregados constituidos por agregados isolados (23%), seguido de agregados
constituidos por 2 pessoas (21%), agregados constituidos por 5 ou mais pessoas (20%),
agregados de 3 pessoas (19%) e, por fim, agregados constituidos por 4 pessoas (17%).

Tabela 13 - Tipologia das familias sinalizadas

Tipologia agregados N° de familias N° de pessoas
1 84 84

2 76 152

3 68 204

4 63 252
5ou+ 75 421

Total 366 1113

Atualmente, verifica-se que o envelhecimento da populagdo residente no concelho
esta refletido na acentuagdo do fndice de Envelhecimento que, entre 2011 e 2019,
passou de 136,2 para 174,3, respetivamente (INE, 2019). Verifica-se, assim, ao nivel
concelhio, o acompanhamento da tendéncia regional de diminuicdo do nimero de
jovens e o aumento do nimero da populacgdo idosa, salientando-se, porém, que na
sub-regido de Aveiro o fndice de Envelhecimento, em 2019, é de 169,6 (INE, 2019).

Neste ambito, refira-se que, de acordo com o Plano de Desenvolvimento Social de
Estarreja (2019), o indice de dependéncia dos idosos, em Estarreja, ja era de 32
idosos por cada 100 pessoas em idade ativa. Importa salientar que, neste dado,
o concelho estd alinhado com a média da sub-regido de Aveiro que, em 2019,
era de 31,5 idosos por cada 100 pessoas em idade ativa.

Esta tendéncia na composicdo sociodemografica da populacdo residente em
Estarreja associa-se com o facto de uma grande parte da populagao viver sozinha
e isolada, sendo de destacar que, em margo de 2019, 45 pessoas idosas residiam
sozinhas e/ou em situacdo de isolamento geografico, a maioria do sexo feminino,
conforme referido no Plano de Desenvolvimento Social de Estarreja de 2019.

Tabela 14 - Habitacédo social e ocupacao

Fogos de habitacao Necessidades de
Total de Fogos ; .
social ocupados realojamento
138 127 111

O Municipio de Estarreja possui 49 fogos de habitagdo social, com uma taxa
de ocupagdo de 78%, uma vez que onze fogos se encontram vagos, um deles
reservado para atender a situacdes de emergéncia social. 48 fogos de habitacdo
social localizam-se na Unido de freguesias de Beduido e Veiros, e 1 habitagdo
social unifamiliar na Unido de Freguesias de Canelas e Fermela.

Acresce, ainda, referir a existéncia de 89 fogos de habitacdo social da Associagdo
de Solidariedade Estarrejense, 74 inseridos no Bairro da Teixugueira e os restantes
dispersos pelo territério, estando todos ocupados. Dada a necessidade identificada
no territério, a Associagdo de Solidariedade Estarrejense prevé no ambito do 1°
Direito, a construcdo de 7 fogos de habitagao social.

Fonte: Camara
Municipal de
Estarreja, 2021

Fonte: Camara
Municipal de
Estarreja e
Associagdo de
Solidariedade
Estarrejense
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Outro fator relevante na caraterizagdo das familias identificadas é o seu regime
de ocupagdo atual. A este nivel, verifica-se uma grande maioria, correspondente
a 146 familias que se encontram em ocupacdo ilegal, 111 das quais dizem respeito
a nucleos precarios. Nas familias em ocupagdo ilegal, apenas aquelas que se
encontram em alojamentos ndo classicos e construgdes barracadas terdo acesso ao
programa 19 Direito, perfazendo um total de 66 agregados. 127 familias residem em
habitagdo social, sendo que a maioria tem criangas e jovens na sua composicdao, 34
familias sdo proprietarias, 32 familias vivem em arrendamento, das quais 15 ndo
serdo elegiveis ao programa 1° Direito tendo de encontrar enquadramento noutros
programas, 26 estao em habitacao cedida e, por fim, 1 agregado sem-abrigo.

2.3.2. ACESSO A HABITACAO

2.3.2.1. TAXAS DE ESFORCO
Tendo como referéncia o Indexante de Apoios Sociais (IAS), é realizada uma anadlise
da capacidade financeira das familias no acesso ao mercado de arrendamento.
O programa 1° Direito define caréncia financeira quando o Rendimento Médio Mensal
Bruto corrigido pela sua dimensdo e composicdo € inferior a 4 vezes OIAS
(1755,24€). Para tal, sdo utilizados os referenciais normativos usados em

Tabela 15 - Analise comparativa de Taxas de Esforgo (T.E.)

Mensalidade para Arrendamento | Renda Apoiada Porta de Entrada Renda Acessivel

Rendimento 182 m= . Rer,lda . Rer?da e Rer?da

T3 max. max. max.
11AS | 438,81€ 658,84 € 23% | 100,22€ 25% 108,94€ | 35% 152,52€
21AS | 877,62€ 658,84 € 23% | 200,45€ 25% 217,88€ | 35% | 305,03€
2,51AS [ 1097,03€ 658,84 € 23% | 250,56€ 25% 275,35€ | 35% | 381,29€
31AS | 1316,43€ 658,84 € 23% | 300,67€ 25% 326,82€ | 35% | 457,55€
3,5 IAS | 1535,84€ 658,84 € 23% | 350,79€ 25% 381,29€ | 35% | 533,81€
4 IAS | 1755,24€ 658,84 € 23% | 400,90€ 25% 435,76€ | 35% | 610,06€

Portugal, mais concretamente os programas de Renda Apoiada, Renda Acessivel
e Porta de Entrada, dos quais resultam uma renda maxima suportavel para os
agregados. A renda maxima é calculada com base nos pregos praticados em novos
contratos de arrendamento de alojamentos familiares no 1° semestre de 2020 em
Estarreja (3,62€), segundo o INE, tendo por base a média dos m2 das habitacoes de
tipologia T3 (tipologia com maior oferta disponivel no concelho de Estarreja).

Através do levantamento da taxa de esforco para os programas de apoio a
habitacdo, 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 habitagdo por via do arrendamento, em todos os referidos
programas. Em Estarreja, esta questdo esta diretamente relacionada com o facto de
a oferta de arrendamento ser bastante reduzida.

Os dados retratam as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento para
todos os escaldes de rendimento do IAS. A relevancia desta questdo pode ser aferida
através do indicador relativo ao rendimento bruto declarado do agregado fiscal
(deduzido do IRS liquidado) publicado pelo INE relativo a 2018, a partirdo qual
se verifica que 20% dos agregados fiscais tém um rendimento médio

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio de Estarreja




MUNICIPIO DE ESTARRE JA

Tabela 16 - Taxas de Esforco por nivel de rendimento e tipologia que regista
mais oferta disponivel

Valor da Renda Mediana
Rendimento
T3
1 IAS 150%
2 IAS 75%
2,5 IAS 60%
3 IAS 50%
3,5 IAS 43%
4 1AS 38%

mensal disponivel maximo de 577,91€ e quase metade dos agregados obtém um
rendimento anual inferior a 9628,00€, correspondente a um rendimento médio
mensal de 802,33€.

A este respeito importa, ainda, verificar a taxa de esforgo que a renda mediana
praticada implica nos diferentes escaldes de rendimento do IAS acima represen-
tados na seguinte tabela:

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

IAS consegue aceder ao mercado de arrendamento, com taxas de esforgo adequadas.

Grafico 13 - Comparacdo da variagdo do preco do m2 para venda e
arrendamento com variagcdo do ganho médio mensal de trabalhadores
por conta de outrem

10,8%

Nota: os dados relativos ao Ganho médio

mensal mais recentes correspondem

a 2018.

I
2017 T 2018 T 2019
vator g0 o méde noval g0 o
para venda . conta de outrem para arrendamento

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, com a incapacidade financeira. Aliado aos baixos
rendimentos, a oferta disponivel revela que os precos praticados estdo aquém da
sua capacidade de acesso ao mercado. Em conformidade com o referido, verifica-se
que entre as familias sinalizadas, uma grande parte reside em regimede ocupacao
ilegal (48%) e em habitacdo social (42%).
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No periodo em andlise, e apesar da informagao disponivel ser reduzida, de 2016
a 2019, a tendéncia crescente do ganho médio mensal da populacdo residente
no Concelho de Estarreja encontra-se abaixo da variagdo do valor mediano do
arrendamento por m2 de alojamentos familiares, em 2018 face a 2017. De igual
forma, e em particular, quando comparamos o aumento do ganho mensal de
trabalhadores por conta de outrem com o aumento do prego de venda por m2,
de 2018 para 2019, verificamos uma tendéncia de desencontro entre a taxa de
variagdo do ganho médio mensal dos trabalhadores por conta de outrem e a taxa de
variacdo dos precos praticados no mercado de compra/venda, sendo esta
superior a anterior. Esta situacdo é desfavoravel para as familias carenciadas que
ndo conseguem aceder ao crédito bancario, j& que, no caso particular de 2019,
o0 aumento do ganho médio mensal dos trabalhadores ndo acompanha o aumento
do valor do preco do m2 das habitacdes. O mesmo se reflete no mercadode
arrendamento, cujo aumento de precos ndo é acompanhado pelo aumento do ganho
médio mensal das familias.

2.3.3.2. LOCALIZA(;AO

A Unido das Freguesias de Beduido e Veiros é a que concentra mais familias
sinalizadas (64%). Esta realidade explica-se pelo facto de esta concentrar os
conjuntos de habitacdo social onde reside 35% do total de familias sinalizadas,
mas também se explica pelo facto de esta freguesia apresentar a maior densi-
dade populacional face as restantes (315,55 habitantes/km2), sendo também a
maior freguesia em termos de area territorial (31,84 km2), e a que concentra o maior
numero de habitantes (10 047 habitantes) (INE, 2011). De acordo com a auscultacdo
in loco, a maioria dos agregados familiares sinalizados dizem respeitoa populacdo
envelhecida e que vive sozinha, onde o valor das reformas ndo se coaduna com as
necessidades reais para enfrentar as despesas com habitacdo, salide, etc. Acresce
o facto de existirem 8 acampamentos de comunidade ciganade construcao ilegal
que necessitam de apoio no sentido de integrar as respetivas familias em situagdes
de habitabilidade mais dignas.

As caréncias identificadas por grau de urgéncia sdo:

1) Insalubridade/Inseguranca: explica-se, sobretudo, pelo avangado graude
degradagdo do edificado, ao nivel dos telhados e paredes, isolamento
térmico, infiltracdes e humidade, com consequéncias na salde dos resi-
dentes. Destaca-se, também, pela auséncia de cobertura, casa de banho,
saneamento e aquecimento/isolamento térmico em algumas habitacGes
sinalizadas.

2) Precariedade: estd associado ao facto de uma grande parte das familias
viverem em habitagdes com situagdes ndo regularizadas, em alojamento
ndo classico, ou até mesmo em moradias, nucleos precarios e familias
sinalizadas em habitacdo cedida por familiares/amigos. As graves vulne-
rabilidades econdmicas acumulam disfungoes familiares, com destaque para
0 consumo excessivo de alcool e estupefacientes.

3) Sobrelotacdo: As situagdes de sobrelotagdo sdo uma realidade com potencial
para crescimento e surgem cumulativamente com outras situagdes de
caréncia acima descritas.

4) Inadequacdo: Esta caréncia destaca-se pela questdo das acessibilidades
e barreiras arquitetdnicas nas habitagdes com impacto na realizacdo das
tarefas basicas do dia-a-dia.
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2.3.3.3. TIPOLOGIAS
Se observarmos a maioria das tipologias dos fogos do parque de habitacdo social do
concelho, verifica-se coeréncia entre as tipologias habitacionais e a tipologiados
agregados. O parque de habitagdo social constitui-se maioritariamente por fogos
de tipologia T3 (49%), seguida da tipologia T2 (43%).

Tabela 17 - Tipologia dos fogos de habitacéo social pertencentes ao Municipio

Fonte: Camara

Tipologias dos fogos

TOeT1 T2 T3 T4 ou + Municipal, 2021
0 21 24 4

Se observarmos a oferta disponivel de habitagdo para venda e a constituicdo das familias em
situagdo de caréncia, no concelho de Estarreja, em maio de 2021, verifica-se que ha um desalinha-
mento entre as tipologias habitacionais existentes no mercado de compra e venda e os referidos
agregados em caréncia. Observando-se a composicdao dos agregados familiares, verifica-se uma
prevaléncia de agregados isolados e das tipologias com maior oferta no mercado de aquisicdo
correspondem as tipologias T3 e T4 ou mais. Aquando da elaboragdo do presente documento,
existiam para venda 31 imdveis de tipologia T0/T1, 53 de tipologia T2, 70 de tipologia T3 e 68 de
tipologia T4 ou mais.

No ambito do mercado de arrendamento estavam disponiveis para arrendamento 3 iméveis de
tipologia T1, 1 imdvel T2 e 2 imdveis T3 estando mais enquadrado com as necessidades das
familias no que diz respeito as tipologias necessarias com a agravante da falta de oferta e dos
pregos praticados.

No que respeita ao parque de habitagdo social verifica-se uma prevaléncia das tipologias T3
(60%) e T2 (23%), evidenciando um desencontro face as necessidades dos agregados sinalizados.

2.3.4. MOTIVOS DOS PEDIDOS POR TIPO DE CARENCIA HABITACIONAL

Das 366 familias identificadas, prevé-se que para 271 familias a resposta habitacional devera
passar pelo 1° Direito. Verifica-se que além da caréncia financeira, a maior parte das familias
sinalizadas enfrentam uma situacdo de insalubridade e inseguranca, com 58% do total de agregados
em situacdo de caréncia, onde se incluem 127 familias a residir em habitagdo social e 30 pro-
prietarios. Estas situagGes prendem-se, na sua maioria, com a degradacgao dos telhados e paredes das
habitagOes, sendo que muitas delas apresentam elevados indices de humidade com impactodireto
na saude da populagdo residente. Segue-se com elevada representatividade, as familiasa viver
em precariedade (37%), 66 familias a residir em alojamento ndo classico e em ocupagaoilegal,
26 em cedéncia, 7 em arrendamento e 1 sem-abrigo.

Com menor representatividade, estdo os agregados em sobrelotagdo (4%) e inadequacao (1%), que
enfrentam problemas de mobilidade, devido as barreiras arquitetdnicas existentes.

Do total de 366 agregados sinalizados, 95 ndo sdo elegiveis para o Programa 1° Direito, encon- trando-
se no mercado de arrendamento com taxas de esforco elevadas (15), devendo encontrar resposta
habitacional em outros programas ou ainda a residir em moradias localizadas em terrenos cuja
situacao legal ndo se encontra regularizada (80).

De notar que a evolugdo sociodemogréfica concelhia, dos Ultimos anos, trouxe varios desafios ao
concelho, exigindo uma resposta ajustada as necessidades dos habitantes, sem perder de vista
um futuro desejado de desenvolvimento social e econdémico no territorio.
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Tabela 18 - Principais situacdes de caréncia habitacional de acordo com
os casos sinalizados

(e
Situacdo de Caréncia Habitacional Regime de ocupacao N ag_rggados N° de Pessoas
familiares
Habitagdo social 127 356
Insalubridade e inseguranca
Proprietarios 30 65
Arrendamento
@ agregadgs 7 13
em construgdes
abarracadas)
Ocupagdo ilegal
(alojamento ndo 19 50
classico)
Precariedade .
Ocupacao ilegal
. . 16 38
(alojamento classico)
Nucleos Bre_cérios 111 445
(ocupagao ilegal)
Cedéncia de habitacdo 26 56
Sem-abrigo 1 1
Arrendamento 8 38
Proprietario 2 9
Sobrelotacao
Proprietario
(alojamento ndo 1 4
classico)
Arrendamento 2 5
Inadequacéo
Proprietario 1 2
Nao elegiveis 15 31
Total 366 1113
SINTESE

De acordo com os objetivos:

CARENCIAS HABITACIONAIS FONTE

Pessoas e
f?m'haf em Estdo identificadas 366 familias com necessidade de apoio ~ -
situagao . Camara Municipal
o habitacional correspondente a 1113 pessoas.
habitacional
indigna
) ) Lista de familias em
Nenhuma familia com rendimento até 4 vezes o IAS conseguem caréncia habitacional
aceder ao mercado de arrendamento de habitacdo com taxas I
Taxas de L. Portal de anuncios
de esforgo adequadas, tendo em conta os valores maximos de - g :
Esforgo , R imobiliarios Idealista
renda suportavel para os agregados indicados pelos programas )
de apoio a renda e o seu rendimento disponivel. Portaria 24/2019, 2019-
01-17 - DRE
Verifica-se uma tendéncia de desencontro entre a taxa de . .
variagdo do ganho médio mensal dos trabalhadores por conta Lista de familias em
de outrem e a taxa de variagdo dos pregos praticados no caréncia habitacional
Desencontro mercado de compra/venda. Esta situacdo é desfavoravel para Portal de anuncios
de pregos as familias carenciadas que ndo conseguem aceder ao crédito imobiliarios Idealista
bancario, visto que o aumento do ganho médio mensal dos Instituto Nacional
trabalhadores ndo acompanha o aumento do valor do prego do de Estatistica
m? das habitagdes.
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CARENCIAS HABITACIONAIS FONTE

No que respeita a localizagdo constata-se que os casos

de intervengdo prioritéaria estdo dispersos pelo territério,
concentrando-se maioritariamente proximo do grande centro
urbano, como é o caso da Unido de Freguesias de Beduido e
Veiros. Esta é também a freguesia com mais oferta de habitagdo
disponivel. Nesse sentido, ndo se conclui sobre o desencontro
de localizagdo.

Camara Municipal
Lista de familias em
caréncia habitacional
Visita ao parque
habitacional

Desencontro
de localizagao

Verifica-se um certo desencontro entre as tipologias
habitacionais existentes no mercado de arrendamento e parque
de habitagdo social face a composicdo dos referidos agregados
em caréncia, dado que, na sua maioria, se trata de agregados
familiares constituidos por 5 ou mais pessoas (23%), seguido
de agregados constituidos por 2 pessoas (22%). Ja4 no ambito
da oferta privada, e aquando da elaboracdao do presente
documento, as tipologias disponiveis concentram-se nas
tipologias T3 e T4, adequando-se as necessidades identificadas.

Camara Municipal

Lista de familias em

Desencontro P o
caréncia habitacional

de tipologias i
Portal de anuncios

imobilidrios Idealista

2.4. Analise SWOT

Com o objetivo de identificar os pontos fortes, pontos fracos, ameacgas e
oportunidades do setor da Habitagdo no concelho de Estarreja procede-se
a analise SWOT:

Tabela 19 - Analise SWOT do parque habitacional

FORCAS

+ Boas acessibilidades e infraestruturas
relacionadas com os transportes;

+ Boa localizacdo geogréfica e boas
acessibilidades que permitem ligar o
concelho a Espanha e ao resto da Europa;
Beneficia da proximidade aos centros
urbanos de Aveiro e Porto,

+ Forte dinamica demografica e empresarial
evidenciada pelo aumento do nimero de
novas empresas e trabalhadores por conta
de outrem no concelho na ultima década
(2009 — 2018);

+ Aumento significativo de novos
investimentos nos Ultimos anos,
nomeadamente ao nivel da requalificacdo
urbanistica, do patriménio histérico-cultural,
zonas de lazer, assim como da rede de
saneamento;

+ Verifica-se que ha um alinhamento entre
as tipologias habitacionais existentes no
mercado de compra e venda e os referidos
agregados em caréncia;

FRAQUEZAS

+ O parque habitacional apresenta fragilidades ao nivel do
seu estado de conservagdo, dada a idade média dos edificios
corresponder a 39,10 anos, sendo que 54% possui 40 ou
mais anos;

+ Distribuicdo dispersa do territério, representativa de um
elevado desafio a consolidacdo de nucleos urbanos bem
integrados na malha urbana com proximidade aos servigos
e equipamentos designadamente de salde, escolares e
comércio;

+ O numero de fogos de habitagdo social vagos (11) ndo
permite dar resposta as necessidades de habitacdo que se
fazem sentir no concelho;

» Dada a escassa oferta no mercado de arrendamento, os
agregados em vulnerabilidade social ou situacdo transitoria
ndo conseguem aceder ao arrendamento, estando em causa o
seu acesso a uma habitacdo digna;

+ Aumento do indice de envelhecimento populacional que,
entre 2011 e 2019, passou de 136,2 para 174,3 (INE).

Em margo de 2019, identificaram-se 45 pessoas idosas a
residirem sozinhas e/ou e situacdo de isolamento geografico
(Plano de Desenvolvimento Social);

+ A maioria das familias sinalizadas encontra-se em
situagdo de insalubridade e inseguranca (58%), associado
a necessidade de reabilitagdo de habitagGes sociais e
habitagdes por parte dos seus proprietarios.

JAN. 2022

pg. 51 de 93



*

OPORTUNIDADES

+ Forte dinamica turistica que potencia a
fixacdo de populacdo estrangeira e oriunda
de outros concelhos;

+ Aumento do nimero de novas empresas
no concelho, com destaque para o
desenvolvimento industrial e investimentos
realizados ao longo dos Ultimos anos no
Complexo Quimico - Quimiparque e no Eco-
Parque Empresarial de Estarreja.

+ Elevados investimentos no territorio
nos ultimos anos, especialmente no setor
da requalificagdo urbana, da educagao, do
turismo e da acdo social as familias;

+ Comparado com os concelhos da sub-
regido de Aveiro, Estarreja é o terceiro
concelho que apresenta precos de imdveis
mais baixos (2019), o que pode influenciar
positivamente a procura habitacional da
populacao residente e de populagao nova,
que face aos pregos e oferta existente
podera optar por residir e fixar-se em
Estarreja;

« Estarreja ocupa o quinto lugar no que

AMEACAS

+ Em 2019, observa-se um saldo migratério bastante
positivo, implicando resposta do setor da habitagdo por forma
a fixar esta populagao;

+ Parca dinamizagdo do mercado de arrendamento;

+ Escassez de oferta no mercado de compra e venda das
habitacGes de tipologia T1, em especial no que toca ao
mercado de arrendamento (efetivamente parco a data);

+ Questdo de mobilidade e acessibilidade da populagao
envelhecida. Os obstaculos habitacionais com consequéncia
na mobilidade potenciam situagdes de isolamento social;

+ No que respeita ao parque de habitacdo social verifica-se
uma prevaléncia das tipologias T3 e T2, evidenciando um
desencontro face as necessidades da maioria dos agregados
sinalizados.

« Tendéncia de crescimento continuo dos precos de venda de
habitagGes, correspondendo este a uma subida total de 36%
entre 2016 e 2020.

+ A falta de habitacdo para arrendar poderd conduzir a
procura de habitagdo noutros locais.

+ As ampliacGes, alteragdes e reconstrugdes diminuiram
cerca de 5% entre 2011 e 2019. O mercado de construgdo de

novos edificios apresenta esta mesma propensao ocorrendo
uma diminuicdo do ndmero de construgGes novas entre 2011
e 2019 de 28%.

respeita a maior variagdo de pregos entre
0 primeiro trimestre de 2016 e o segundo
trimestre de 2020 (36%) face aos concelhos
da sub-regido de Aveiro.

2.4.1. SINTESE

A andlise SWOT permite sintetizar pontos de forga e constrangimentos
existentes no concelho de Estarreja ao nivel do parque habitacional. Através
desta, é possivel planear e delinear estratégias e objetivos face ao
diagnéstico realizado.

Tendo por base o conjunto de constrangimentos e ameagas enunciadas,
conclui-se sobre a importancia de tirar o maximo partido das oportunidades
através dos pontos fortes registados e, ao mesmo tempo, da relevancia que
uma Estratégia Local com solugGes habitacionais de impacto pode trazer
para o desenvolvimento social e urbano do concelho de Estarreja.

Identificar e interpretar as oportunidades e os beneficios de um territério,
traduz-se na necessidade de obter respostas em linha com a realidadelocal.
A este nivel, a vasta diversidade do territdrio que dota o concelho de excelentes
carateristicas para a pratica turistica, a boa localizagdo geografica,assim como
a existéncia de boas acessibilidade e rapido acesso a Espanha e resto da
Europa, alicercada na crescente indUstria e servigos, o investimento realizado
pelo Municipio no ambito da requalificagdo urbana, da educagdo e cultura,
do turismo e do apoio social as familias no ambito do combate a pandemia
Covid-19, apresentam-se como fatores fundamentais na atragaoe fixacao de
populacdo, sendo essencial que a habitacdo possa ajustar-se as necessidades
e aspiragdes dos seus residentes, passando necessariamente por uma maior
oferta, nomeadamente no que diz respeito ao mercado de arrendamento (que
atualmente é reduzido). Estes sdo fatores, que aliados aofacto de Estarreja ser
o terceiro concelho com o prego de imdveis mais baixo
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face aos concelhos da sub-regido, se apresentam como preponderantes na
dinamizacdo territorial e na mitigagdo das questGes associadas a caréncia
habitacional das familias em situagdo indigna.

Desenvolver um concelho mais atrativo ao nivel habitacional passa pela
capacidade de aproveitar as oportunidades existentes, pelo que se pretende
um desenvolvimento assente numa alternativa habitacional, podendo assim
tirar vantagens do facto de o nimero de empresas estar a aumentar, fruto
do investimento do Municipio nesse sentido, e o desenvolvimento industrial
designadamente, no Eco-Parque Empresarial de Estarreja e no Complexo
Quimico — Quimiparque.

Adicionalmente, importa salientar a pratica de precos dos alojamentos de
habitagdo familiar ser inferior face a maioria dos concelhos da sub-regido
que podera atrair a procura de habitacdo face a esses concelhos e, ainda,
a forte dinamica do Concelho ao nivel do turismo quer pelos eventos de
cariz cultural e gastrondmico, com destaque para o Carnaval, que mobilizam

para além de habitantes estarrejenses muitos visitantes fora do concelho.

No entanto, um parque habitacional degradado, com uma idade média de 39,10
anos tem como sintomas mensuraveis um escasso mercado de arrendamento
que dificulta o acesso a habitagdo digna, aliado a distribuicdo dispersa da
populagdo, representativa de um elevado desafio a consolidagdo de nucleos
urbanos bem integrados na malha urbana com proximidade aos servigos e
equipamentos designadamente de salde, de educacdo e de comércio. Importa
ainda referir que o indice de envelhecimento populacional do concelho esta
a aumentar, sendo que existem cerca de 174 pessoas idosas por cada 100
jovens, sendo de destacar o facto de, em margo de 2019, 45 pessoas idosas
residirem sozinhas e/ou em situacdo de isolamento geografico. O impacto
destas condicionantes faz-se notar na fuga da populagdo, sobretudo na faixa
etaria com maior impacto na sustentabilidade econémica e demografica do
municipio a médio/longo prazo. Infira-se ainda que uma parte relevante das
familias sinalizadas se encontra em situacdo de precariedade (37%), associado
a existéncia de alojamentos ndo classicos e habitagdo ilegal degradada, ndo
obstante, existe a inevitabilidade de 95 dos agregados necessitarem de
procurar resposta para a sua situagdo noutros programas. De seguida
encontram-se as situagdes de insalubridade, com destaque para os telhados
e paredes das habitagdes, em que muitas delas apresentam elevados indices
de humidade com impacto direto na salde da populagdo residente. Por fim,
refira-se que o niumero de fogos de habitacdo social vagos ndo permite dar
resposta as necessidades de habitacdo que se fazem sentir no concelho. Por
outro lado, observa-se um saldo migratoério bastante positivo, o que podera
indiciar um aumento de procura habitacional digna, a qual o Concelho tera de
estar preparado para responder de forma eficaz, dada a parca dinamizagao
do mercado de arrendamento, exigindo a sua dinamizagdo e de uma forma
mais consistente, pois sem uma aposta continuada neste ramo a atragao e
a fixagdo de populagdo mais jovem poderd ser mais dificil. Importa referir
que, com a escassez de oferta que se faz sentir no concelho no mercado de
compra e venda das habitagles de tipologia T1, em especial no que toca
ao mercado de arrendamento (efetivamente parco a data), as opgdes dos
jovens e familias sem filhos ou com um filho encontram-se, de alguma forma,
bastante limitadas. E, por isso, o concelho necessita de adotar estratégias
concertadas para mitigar essas situagdes, sendo ainda de salientar os
obstaculos habitacionais advindos do envelhecimento da populagdo que
potenciam situagdes de isolamento social.
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Esta estratégia deve passar necessariamente por dar resposta aos grupos
sinalizados como prioritarios, na medida em que as condicdes habitacionais
insalubres em que residem, sdo condicionantes efetivas no acesso a processos
de mudanca e insergao social.

Considerando as ameacas e as fraquezas relevadas, os fatores de atragao e
fixacdo de populacdo pela dimens3ao econdémica tém sido objeto de atencdo
com investimento publico relevante, criagdo de incentivos financeiros a nivel
municipal e de condigdes para captacdo de novas empresas para diversificagdo
econdmica e captagdo de emprego, assim como uma forte aposta no turismo.
No entanto, existem outras dimensfes, que reportam ao acesso a habitagdo,
tanto na fixacdo de populacdo como na resposta as situagGes de caréncia
habitacional, que destacam os seguintes eixos de intervengdo prioritaria:

- A idade avangada do parque habitacional pode
resultar numa deterioracdo urbanistica do territério,
evidenciando a necessidade de mobilizacdo dos
proprietarios.

= Parca oferta de habitagGes para arrendamento, o

que dificulta o acesso a populacdo mais jovem que
procura emancipar-se ou estabelecer-se no concelho

e limita a opgdo de escolha dos agregados familiares
mais carenciados (que ndo conseguem aceder ao crédito
bancario) no acesso a uma habitagdo digna.

= Populacdo envelhecida enfrenta dificuldades de
mobilidade, aumentando o risco de isolamento social e
de situacdo de caréncia habitacional por inadequacéo.

= Criacdo de alternativas para os agregados familiares
mais carenciados (que ndo conseguem aceder ao crédito
bancario) no acesso a uma habitagdo digna.

- Reconversdo da oferta do mercado de arrendamento de

acordo com a tipologia e capacidade financeira dos

nucleos familiares que residem no concelho.
Os pontos enunciados s3o reveladores da importdncia de uma estratégia de
investimento publico e privado por forma a dar resposta as familias mais

vulneraveis e em situagdo de caréncia habitacional que por meios proprios ndo
conseguem aceder a habitacGes dignas a precos comportaveis.

2.5. Linhas prioritarias
de intervencéao

Partindo do diagndstico realizado, as prioridades de intervengdo sao:

1- Reabilitacdo dos fogos de habitacdo social e passiveis de recuperacao
por parte dos proprietarios.
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2- Aquisicdo e reabilitacdo de edificios degradados, preferencialmente

localizados em Area de Reabilitacio Urbana, para a pratica de rendas
reduzidas, promovendo o mercado de arrendamento no concelho.

3- Mobilizagdo dos proprietarios de fogos vagos e devolutos para

negociar reabilitacdo e pratica de arrendamento acessivel.

4- Consolidagdo da ocupagdo, de forma compativel com as infraestru-

turas e as construgdes existentes.

2.6. Politica Municipal

Entre os principais objetivos definidos em PDM e ARU’s do Municipio de
Estarreja destacam-se com consequéncias mais diretas na habitagdo:

a. Revitalizagdo do tecido urbano concelhio;

. Requalificacdo do espago publico e do ambiente urbano da Cidade

de Estarreja;

. Promover a fixagdo e atragdo de populagdo ativa jovem;
. Qualificagdo da Rede de Transportes / Mobilidade / Acessibilidade;

. Promocdo de um desenvolvimento urbano mais compacto;

Fomentar a reabilitacdo dos edificios degradados e de qualificagdo do
tecido urbano existente (degradado ou em processo de degradacdo);

. Incrementar as condigdes de habitabilidade e de funcionalidade do

parque imobilidrio e dos espagos ndo edificados;

. Fomentar a adogdo de critérios de eficiéncia energética em edificios

publicos e privados;

Promover a valorizagdo do patriménio edificado e cultural, no-
meadamente através da preservacdo dos edificios que traduzem a
histéria do municipio;

Garantir indices mais elevados de qualidade de vida urbana através
da requalificacdo dos espacos verdes, dos espacos urbanos e dos
equipamentos de utilizagdo coletiva;

. Assumir a estruturacdo de uma rede de espagos publicos que

qualifiquem o centro da cidade e valorizem o tecido urbano;

Promover a melhoria da mobilidade, através da gestdo da via pu-
blica e dos espagos de circulagdo clicavel e pedonal e a promogao/
potenciacao de espacos com acessibilidade para todos;
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m. Revitalizar a atividade econdmica, designadamente do tecido
comercial, da restauracao e dos servigos e melhorar a relagdo entre
os diferentes usos e a mobilidade;

n. Modernizar/qualificar a rede de infraestruturas urbanas;

A promogdo da equidade social e da coesdo territorial implica necessaria-
mente responder as necessidades habitacionais diagnosticadas, intimamente
associadas a situagdes de insalubridade, inseguranca e precariedade.

Assim, privilegia-se a reabilitagdo das habitagOes para os agregados em que
essa solugdo seja possivel, beneficiando de condicGes especiais especificas que
visem a seguranga e o beneficio do arrendatario, em particular dos edificios
que constam das Areas de Reabilitacdo Urbana do concelho.

Tendo em conta o nimero de familias em situagdo de caréncia habitacional
e a oferta disponivel no parque de habitacdo social podera ser inevitavel
recorrer a aquisicdo ou construgdo de nova habitacdo. Nesta solucdo habi-
tacional sera assim fundamental obedecer as orientagdes do PDM de modo
a ir ao encontro dos seus objetivos, privilegiando a equidade territorial sem
descurar as expectativas e aspiragdes das familias a realojar, garantindo
a qualidade das construgBes, suas envolventes urbanisticas, e potenciar a
mobilizacdo de novos investimentos para o territorio.

Do ponto de vista estratégico estdo ja definidas pela Camara Municipal,
medidas do ponto de vista fiscal com impacto na habitagdo em sede de
Delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana, a partir da qual os proprietérios
de prédios urbanos incluidos na area delimitada e cujas obras de reabilitacdo
acontecam dentro dos prazos indicados, passam a usufruir de beneficios
nos seguintes niveis:

IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (YD)
1. Isencdo do IMI por um periodo de 3 anos a contar do ano de conclusdo
das obras de reabilitacdo, sendo este periodo inicial prorrogavel por
um periodo de 5 anos caso o prédio seja afeto a habitacdo prépria e
permanente ou afeto a arrendamento para habitagdo (Lei 114/2017
de 29 de dezembro);

2. Agravamento para o triplo no caso de iméveis devolutos hd mais
de um ano e de prédios em ruina, conforme definicdo e conceito
contido na redagao do Decreto-Lei 159/2006, de 8 de agosto (n° 3 do
artigo 1129 do CIMI);

3. Majoracdo em 30% a taxa aplicavel aos prédios urbanos degradados,
considerando-se como degradados aqueles que face ao seu estado de
degradagdo ndo cumpram satisfatoriamente a sua funcdo ou
coloquem em causa a seguranga de pessoas e bens (n° 8 do artigo
112 do CIMI);

4. De acordo com a Lei 114/2017 de 29 de dezembro, passam a estar
isentos de IMI os prédios ou parte de prédios afetos a lojas com
histéria, reconhecidas pelo municipio como estabelecidos de interesse
historico e cultural ou social local, as quais integrem o inventario
nacional dos estabelecimentos e entidades de interesse histérico
e cultural ou social. Esta isencdo assume caracter automatico.
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IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE AS TRANSMISSOES ONEROSAS
DE IMOVEIS (IMT)

1.

Isencdo do IMT para aquisicoes de imdveis destinados a interven-
cOes de reabilitagdo, desde que o adquirente inicie as obras no
prazo maximo de 3 anos apds a aquisicdo (Lei 114/2017 de 29 de
dezembro);

. Isengdo do IMT na primeira transmissdo de imdveis que tenham sido

objeto de reabilitacdo urbana e que se destinem ao arrendamento
para habitacdo permanente ou habitagdo prépria e permanente (Lei
114/2017 de 29 de dezembro); IRS (Imposto sobre o Rendimento
de Pessoas Singulares)

. Dedugdo a coleta de 30% dos encargos suportados pelos proprie-

tarios, relacionados com a reabilitacdo, até ao limite de 500 euros (Lei
114/2017 de 29 de dezembro);

. Tributagdo das mais-valias obtidas com a alienagdo de imdveis a taxa

reduzida de 5% (sem prejuizo da opgdo de englobamento), quando
decorrentes da alienacdo de imodveis recuperados nos termos da
estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29 de dezembro);

. Tributagdo a taxa de 5 % (sem prejuizo da opcdo de englobamento)

dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de imodveis
recuperados nos termos da estratégia da ARU (Lei 114/2017 de 29
de dezembro);

IMPOSTO SOBRE O VALOR ACRESCENTADO (IVA)
1. Aplicagdo da taxa reduzida de IVA [6%] nas faturas referentes a obras

de reabilitagdo urbana (Lei 114/2017 de 29 de dezembro).
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3.1. Opcoes estratégicas em

funcdo do diagnéstico de caréncias
habitacionais e das opcoes
estratégicas ao nivel da ocupacao do
solo e desenvolvimento do territorio

De acordo com o diagndstico realizado é necessario desenvolver uma resposta
habitacional digna para 366 familias, correspondente a 1113 pessoas. Do total de
familias, 146 estdo em ocupacdo ilegal, 127 familias a residir em habitagdo social,
32 em regime de arrendamento, 34 proprietarios, 26 agregados em cedéncia de
habitacdo por parte de amigos ou familiares e 1 pessoa sem-abrigo. Conclui-se
que do total de 366 familias sinalizadas, 95 agregados ndo sdo elegiveis para
o Programa 1° Direito, 80 residem em alojamento cléssico, mas em ocupacdo de
terreno ou construgao ilegal, e15 no mercado de arrendamento com taxasde
esforgo elevadas, ndo encontrando enquadramento no programa 1° Direito.

Com base na andlise das necessidades destes agregados, 160 casos poderdo ser
alvo de reabilitacdo no ambito do 1° Direito, 33 enquanto beneficiarios diretos
e 127 como moradores de habitagdes sociais. 191 familias necessitam de uma
nova resposta habitacional, das quais estdo em precariedade, 111 a residir em
nucleos precarios, 35 em ocupagdo ilegal, 26 em cedéncia por parte de amigos
ou familiares, 7 em regime de arrendamento e 1 pessoa sem-abrigo, 9 estdao em
sobrelotagdo e 2 em inadequacao.

Do total de 146 familias em ocupacao ilegal, 80 residem em alojamento classico,
mas em ocupacao de terreno ou construcao ilegal, pelo que estdao consideradas
em sede de Estratégia Local de Habitacdo e no ambito das solugdes a promover pelo
1° Direito, mediante legalizacdo da situacao de propriedade, para serem alvo
de reabilitagdo.

Estas habitagcdes sendo classicas usufruem de condi¢des de habitabilidade e de
conservagao minimas, sendo premente dar prioridades aos casos de habitagdo ndo
classica. Propdem-se iniciar um processo de alteragdo dos instrumentos de gestdo
territorial que possibilite a legalizagdo deste aglomerado e respetivas habitagdes.
Dessa forma pretende-se otimizar os recursos vertidos em habitacdes em melhor
estado e simultaneamente manter as relagdes de vizinhanga e a coesdo social do
lugar, evitando o desenraizamento das populagdes.

Além de sanar as caréncias habitacionais das familias mais vulneraveis, objetiva-se
promover o investimento econdmico e a fixacdo de populagdo no territdrio, com
vocagdo para a populagdo jovem, nomeadamente, através da recuperagdo de
espagos urbanos funcionalmente obsoletos com potencial de atracdo de fungdes
urbanas inovadoras e competitivas, capazes de revitalizar o tecido econémico,
em especial o comercial e empresarial.

Tendo em conta o diagndstico efetuado, as solugdes habitacionais privilegiam a
reabilitacdo do parque edificado. Pretende-se promover a reabilitacdo de edificios
degradadas no ambito das habitagdes privadas que necessitam de intervencdo e da
reabilitacdo dos fogos de habitacdo social cujas familias estdo identificadas. Face as
necessidades de realojamento em concertacdo com os proprietarios de fogos
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devolutos, prevé-se a aquisicdo e reabilitagdo de edificios nos nucleos urbanos
que estejam bem servidos de servigos e equipamentos, promovendo 0 acesso a
habitagdo com recurso a rendas reduzidas. Dada a representatividade de ocupagdo
ilegal, nomeadamente em Reserva Agricola Nacional, sera privilegiado um processo
de legalizacdo das habitagGes, com reabilitagdo nos casos das construcgdes classicas
e a construcdo de habitacGes novas para os nucleos precarios e ocupacao ilegal
em alojamento ndo classico. A aquisicdo dependera da negociagdo e regularizagao
da propriedade junto dos proprietarios de fogos devolutos, do seu potencial de
reabilitacdo e da sua adequacdo as necessidades e aspiracbes das familias a serem
realojadas. Um dos obstaculos a esta solucdo prende-se com a mobilizacdo dos
proprietarios o que pode dificultar o processo de aproveitamento de infraestruturas
ja existentes. Apresentam-se as solugdes habitacionais a promover de acordo com
as necessidades evidenciadas na seguinte tabela:

Tabela 20 - Solugdes habitacionais a promover no ambito do 1° Direito

Regime de . o . X . N° de
Enquadramento _ Situacédo indigna Solucéo habitacional Promotor
ocupagao pessoas
38 Habitagdo Social Camara Municipal 113
(CME) Insalubridade I Associagdo de
T - Reabilitagao o
89 Habitagdo Social e Inseguranga Solidariedade 243
(ASE) Estarrejense
30 em Proprietarios
Insalubridade e Reabilitagdo (Beneficiarios 65
insegurancga Diretos)
Proprietarios
3 Sobrelotagdo (1 Reabilitagdo (2) (Beneficiarios 9
34 Proprietarios Alojamento N&o Diretos)
Classico) Aquisicdo e reabilitagdo R o
) Camara Municipal 4
Proprietarios
1 Inadequagdo Reabilitagdo (Beneficiarios 2
Diretos)
7 em Precarnledade Aquisigao e reabilitagao Camara Municipal 11
(dos quais 5 (5)
em construgdes Reabilitacdo de 2 fogos . o
abarracadas) de habitagdo social Camara Municipal 2
1° Direito 17 Arrendamento Aquisicao (Ezgeabllltagao Camara Municipal 12
8 em Sobrelotacdo Reabilitagdo de 6 fogos . .
e~ . Camara Municipal 26
de habitagdo social
- Reabilitagdo de 2 fogos . .
2 em Inadequagdo de habitacio social Camara Municipal 5
35 em Ocupagdo Construgdo (19) Camara Municipal 50
ilegal (19 em .
Alojgmento N30 Reabilitacio (16) Beneficiarios 38
Classico) diretos
111 em Ocupacgdo Precariedade Construgdo (47) Camara Municipal 181
ilegal - Nucleos
Precérios (47 em . Beneficiarios
Alojamento N&o Reabilitagdo (64) diretos 264
Classico)
Aquisicdo e reabilitagdo . .
26 Cedéncia por (19) Camara Municipal 41
parte de familiares Precariedade Associagdo de
ou amigos Construgdo (7) Solidariedade 15
Estarrejense
1 sem-abrigo Precariedade Aquisicdo e reabilitagdo Camara Municipal 1
N&o elegiveis 15 agregados 31
Total 366 familias 1113
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Ordem de prioridade das solu-

¢cOes habitacionais

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

Tabela 21 - Solugbes previstas no 1° Direito por ordem de prioridade

MEDIDA

DIAGNOSTICO

- “Identificam-se varios agregados familiares com baixos recursos financeiros que se
encontram em situacdo de desemprego. Situagdes que impedem que essas familias
consigam reabilitar e fazer obras nas habitagdes que estdo degradadas, principalmente,
em dareas mais rurais.”
- “Identificam-se muitos casos de insalubridade e inseguranga, em que as habitagdes ndo
tém casa de banho, dgua canalizada ou cobertura adequada.”
» “[Insalubridade e Insegurancga] explica-se, sobretudo, pelo facto de uma parte
significativa das familias sinalizadas residirem em habitagdo social e estd associada ao
Reabilitacio de avancado grau de degradacdo do edificado, ao nivel dos telhados e paredes, isolamento
o g térmico, infiltragdes e humidade, com consequéncias na salde dos residentes. Destaca-
prédios ou de se, também, pela auséncia de cobertura, casa de banho, saneamento e aquecimento/
fragOes para isolamento térmico em algumas habitacGes sinalizadas.”
habitacdo; . . e .
% 6407 « “A proporgao de edificios muito degradados em 2001 era de 1,5% e em 2011 era de
8 | Aquisicao e 2,2%, revelando uma deterioragdo no estado de conservagdo do parque habitacional. Com
= | reabilitacgo ou a agravaNntg de que se;’mclunrmos os edificios com necessidade de grandes reparagoes, a
© - proporgao € de 5,4%.
2 | construgdo de
| equipamento - “...as classificagdes deverdo ser de Mau, para o primeiro grupo. Nestas habitacdes sdo
“ | social visiveis questGes construtivas com niveis de inseguranca e insalubridade decorrentes
g ) de paredes e coberturas exteriores em mau estado, em que as deficientes condicdes dos
& | funcionalmente | reyestimentos exteriores revelam os métodos construtivos.”
‘'S | complementar e . . ~ .
2 P - “identificam-se fragilidades ao nivel do seu estado de conservacao dada a idade do
a | deum edificado, que apresenta uma média de 39,10 anos, o que traz consequéncias do ponto
empreendimentd de vista da qualificagdo urbana do territério.”
habitacional. “ . L L . . .
» “Necessidade de reabilitagao de habitagdes com tipologias adequadas, sem barreiras
Autopromocdo.” | arquiteténicas.”
- “Segue-se com elevada representatividade, as familias a viver em insalubridade e
inseguranga, com 37% do total de agregados em situagdo de caréncia, onde se incluem as
124 familias estdo a residir em habitacdo social e 2 proprietarios.”
- “Estas situagdes prendem-se, na sua maioria, com a degradagdo dos telhados e paredes
das habitagdes, sendo que muitas delas apresentam elevados indices de humidade com
impacto direto na salide da populagdo residente.”
- “Com menor representatividade, estdo os casos de inadequagdo, que enfrentam
problemas de mobilidade, devido as barreiras arquitetonicas existentes.”
7 Promogdo realizada pelo préprio agregado elegivel ao abrigo do 1.° Direito, através de empreitada contratada
diretamente pelo mesmo, para construgdo de prédio unifamiliar destinado a proporcionar-lhe uma habitagdo adequada.
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Prioridade 2 - Aquisicdo e Reabilitagédo

MEDIDA

= Aquisicao
ou aquisigdo e
reabilitacdo de
prédios ou de
fragdes para
habitagdo.

DIAGNOSTICO

- “...destaca-se a observagdo de edificios vagos no concelho, ao nivel dos alojamentos de
habitagdo familiar classicos de 14,87%, destacando-se com maior percentagem de fogos
vagos, a Unido das Freguesias de Beduido e Veiros, e a freguesia Salreu (INE, 2011).”

- “...estima-se que se encontrem vagos 1957 alojamentos familiares no concelho.”

= “Apesar de existir procura, a oferta de habitagdo para arrendamento é muito escassa,
embora em algumas freguesias existam muitas habitagdes abandonadas e degradadas.”

- “Identificam-se muitas habitagdes fechadas, cuja reabilitagdo e/ou arrendamento a
terceiros ndo ocorre por via do medo de vandalismo dos proprietarios que tendem a
manter as habitagdes fechadas e em degradagdo.”

= “Na Unido de Freguesias de Beduido e Veiros identificam-se oito acampamentos de
comunidade ciganas e agregados familiares estrangeiros, oriundos da Venezuela, a
viverem em barracas.”

- “... esta associado ao facto da maior parte das familias viverem em habitacGes com
situagGes ndo regularizadas, em alojamentos ndo classicos, ou até mesmo em moradias,
nlcleos precarios e familias sinalizadas em habitagdo cedida por familiares/amigos.”

Prioridade 3 - Construcéo

Autopromogao
(por parte do
beneficiario
direto).
Construgdo
de prédios
habitacionais
para atribuir
a pessoas
elegiveis no
programa 10
direito.

Construgdo de
equipamento

complementar.

- “Destacam-se ainda varios casos de ocupacdo ilegal na Freguesia de Pardilhd.”

= “0 terceiro grupo, em Monte de Cima, freguesia de Pardilhd, que agrega o aglomerado
habitacional de habitagGes de génese ilegal, tem como classificacdo do estado de
conservacao destas habitacdes Mau/Péssimo. Com uma variedade de habitagdes

que alterna entre alojamentos ndo classicos, eufemismo para barracas, ou roulottes

a servirem de habitagdo, até construgdes de alvenaria que, em certos casos, podem
inclusive apresentar uma aparente normalidade no seu aspeto exterior.”

- “...verifica-se uma grande maioria, correspondente a 146 familias se encontram em
ocupacao ilegal, 47 das quais dizem respeito a nlcleos precarios.”

3.3. Instrumentos de apoio em
articulacao com politicas setoriais

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

1. Reabilitagdo Urbana

2. Arrendamento Habitacional

3. Qualificagdo dos Alojamentos
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Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orientam a politica
publica dos proximos anos, e as estratégias locais de habitagdo nos préoximos 6
anos. S3do eles:

Tabela 22 - Pilares e medidas ENH

Reabilitacdo Urbana

- Incentivar a conservagdo duradoura e regular do edificado

= Atrair investimento para a reabilitacdo do parque habitacional

= Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacdo de edificios

Arrendamento
Habitacional

» Dinamizar o mercado de arrendamento

- Integrar e valorizar os bairros e a habitagdo social

Qualificacdo dos
Alojamentos

= Corresponder as novas realidades sociais e demograficas

- Promover a melhoria das condigdes de alojamento

= Contribuir para a inclusdo social e a protecdo dos mais desfavorecidos

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

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

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

Os instrumentos que integram a NGPH:

1.9 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo

Programa Porta de Entrada

Programa de Arrendamento Acessivel

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

Da Habitagdo ao Habitat

- Taxas auténomas diferenciadas para os arrendamentos
habitacionais com contratos de longa duragao

- Alteragdes legislativas ao arrendamento urbano

Realizado o diagnéstico das situagdes de caréncia, procede-se ao enquadramento
das varias problematicas nos instrumentos da NGPH na seguinte tabela:
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Tabela 23 - Enquadramento do diagnéstico nos instrumentos da NGPH

CARENCIAS HABITACIONAIS

Atualmente, estdo sinalizadas no concelho 366 familias,
correspondente a 1113 pessoas em situagdo de caréncia
habitacional.

Maioria dos agregados familiares sinalizados encontra-se em
habitacao social (35%).

Além da caréncia financeira transversal as familias
sinalizadas, 43% dos agregados encontra-se em insalubridade
e inseguranca, associado ao estado de degradagdo avancado
e desadequagdo construtiva, patologias construtivas graves
ao nivel ao nivel dos telhados e paredes, isolamento térmico,
infiltragdes e humidade, com consequéncias na saude dos
residentes. Destaca-se, também a auséncia de infraestruturas
de saneamento e de sanitarios condignos em alguma destas
habitagoes.

Destacam-se, ainda, 52% em situagao de precariedade, dada a
representatividade de familias a viverem em habitagdes com
situagbGes ndo regularizadas, em alojamentos ndo classicos,
ou até mesmo em nucleos precarios e familias em habitacdo
cedida por familiares/amigos.

Destaque para a possibilidade de aquisicdo e reabilitagdo de
edificios devolutos, tendo em conta as especificidades dos
agregados a integrar.

INSTRUMENTO

1° Direito

DEFINICAO

Promove o acesso

a uma habitacao
adequada as pessoas
que vivem em situagdes
habitacionais indignas
e que ndo dispdem de
capacidade financeira
para encontrar uma
solucdo habitacional
condigna.

Esta sinalizada 1 pessoa sem-abrigo no concelho.

Programa Porta
de Entrada

Aplica-se as situagbes
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 gque estejam em risco
iminente de ficar nessa
situacdo, em resultado
de acontecimento
imprevisivel ou
excecional.

O fraco mercado de arrendamento dificulta o acesso a
habitagao no concelho principalmente a populagao mais
jovem que procura emancipar-se e dos agregados que ndo
conseguem aceder a crédito bancario. Este fator podera
conduzir a procura de habitagdo noutros locais.

Verifica-se um aumento do preco do m2 dos alojamentos para
arrendamento na ordem dos 16% entre 2017 e 2020.

Programa de
Arrendamento
Acessivel

Promove a oferta
alargada de habitagao
para arrendamento a
pregos reduzidos, de
acordo com uma taxa
de esforco comportavel
pelas pessoas e
agregados.
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Néo se aplica.

MUNICIPIO DE ESTARRE JA

INSTRUMENTO

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

DEFINICAO

Facilita a mobilidade
habitacional das
familias atualmente
residentes em areas de
forte pressao urbana

e que queiram fixar-se
em territérios de baixa
densidade.

Favorece-se, ao
mesmo tempo, a oferta
de habitagdo para
arrendamento a custos
acessiveis nas areas
de maior pressdo da
procura.

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

O mercado de arrendamento é escasso, e os pregos elevados,
0 que limita a escolha da populagdo do concelho por esta
alternativa habitacional.

Taxas auténomas
diferenciadas
para os
arrendamentos
habitacionais
com contratos de
longa duragéo

Estabelecimento de
taxas de IRS reduzidas
para contratos

de arrendamento
habitacional de longa
duracdo, abrangendo
novos contratos e
renovagdes contratuais.

Questdo relevante no ambito das familias sinalizadas,
economicamente vulneraveis, presenca de agregados
monoparentais e alargados em que apenas um dos elementos
trabalha.

Alteracoes
legislativas ao
arrendamento
urbano

AlteracOes legislativas
destinadas a promover
a estabilidade

e seguranga do
arrendamento e

a protecao dos
arrendatarios mais
vulneraveis.

Nao se aplica dado que Estarreja ndo esta sinalizado como
territorio de intervencdo piloto de acordo com o Despacho
n.% 6295/2018

Da Habitagao
ao Habitat

Promove a coes3ao

e a integragao
socioterritorial

dos bairros de
arrendamento publico
com vista a melhoria
global das condigdes
de vida dos seus
moradores.
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3.4. Estimativa financeira

e orcamento de solucoes
habitacionais identificadas e
enquadramento das potencias
fontes de financiamento

Das 366 familias em caréncia habitacional, estima-se que 43% dos casos sejam
passiveis de promogdo de reabilitagdo, 127 corresponde as familias a residir em
habitacao social e 33 agregados privados. Para os restantes casos sinalizados que
sdo elegiveis, a resposta habitacional passara, ainda, pela intencdo de construcdo de
153 habitagOes, 7 delas promovidas pela Associacao de Solidariedade Estarrejense
em terreno proprio que dardo resposta a 7 agregados em cedéncia de habitagdo,
e para dar resposta aos agregados em nucleos degradados e ocupagdo ilegal em
terreno anexo a Rede Ecoldgica Nacional e Rede Agricola Nacional, a Camara
Municipal pretende promover a construgao para os agregados em alojamento ndo
classico, e mediante legalizagdo da ocupagdo das restante, os agregados serdo
candidatos ao Programa enquanto beneficidrios diretos. Sera dada a prioridade
a promogao das familias em alojamento classico, dado tratar-se de um esforco
elevado a desenvolver num espago temporal relativamente reduzido. Prevé-se,
ainda, a aquisicdo e reabilitacdo de 28 fogos devolutos, preferencialmente loca-
lizados em Area de Reabilitacdo Urbana, por parte do municipio e a reabilitacdo
de 10 habitagOes sociais, de momento, vagas.

Além das solucGes previstas para a resolugdo das caréncias identificadas para os
agregados familiares sinalizados, e tendo em conta a necessidade de promover o
mercado habitacional serd revelante através do levantamento de fogos devolutos,
sensibilizar e incentivar os proprietarios de fogos vagos a promover a reabilitagdo
e colocar as habitagdes no mercado de arrendamento ou aquisicao.

Apresentam-se, de seguida, solugGes habitacionais a promover de acordo com as
necessidades evidenciadas:

a) Reabilitacdo dos edificios de habitagdo social;

b) Reabilitagdo dos alojamentos familiares passiveis de recuperagdo e
adaptacdo pelos proprietarios;

c) Construcdo nova para promocao de rendas condicionadas e rendas
reduzidas;

d) Aquisicdo de fogos/edificios devolutos para reabilitar e promocgao de
habitacdo a rendas condicionadas e rendas reduzidas;

e) Mobilizagdo de proprietérios de fogos devolutos para reabilitar e colocar
no mercado de arrendamento acessivel, beneficiando de contrapartidas
fiscais e de seguranga do arrendatario.

No ambito das solugbes descritas procedeu-se a uma estimativa financeira que
contempla a reabilitacdo de 48 fogos de habitacdo social promovidos pela autar-
quia, 89 fogos de habitagao social promovidos pela Associacao de Solidariedade
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Estarrejense e 33 fogos privados por beneficidrios diretos. Para responder as
necessidades de realojamento prevé-se a nova construcdo de 66 fogos por parte do
municipio, com o objetivo de realojar as familias que residem em nucleos precarios
e em ocupacao ilegal, a aquisicao e reabilitagdo de 28 fogos e a construgao de 7
por parte da Associagdo de Solidariedade Estarrejense em terreno proprio para
a restantes necessidades de realojamento.

Dessa forma, estima-se um investimento necessario na ordem dos 26 milhdes de
euros. Note-se que é considerada a reabilitagdo integral dos alojamentos.

Tabela 24 - Estimativa Financeira

Reabilitacdo social CME
© #1 Areas brutas . Area_s brutas #2 Reabilitacéo
E (por tipologia) Unidades Totais por €/ unidade
% p polog tipologia (m?2)
2
- mz mz 25 000
T2 95 20 1900 500 000€
T3 117 24 2808 600 000€
T4 128 4 512 100 000€
Total 48 5220 1 200 000€

Reabilitacdo social ASE

© #1 Areas brutas ) Areas brutas #3 Reabilitagdo
s (por tipologia) Unidades totais por € / unidade
% tipologia (m?)
2
- mz mz 25 000
T1 73 1 73 25 000€
T2 95 12 1140 300 000€
T3 117 57 6669 1 425 000€
T4 128 19 2432 475 000€
Total 89 10314 2 225 000€

Reabilitacdo Privados

© #1 Areas brutas ) Areas brutas #2 Reabilitagdo

5 ) ) Unidades totais por )

3 (por tipologia) tipologia (m?) €/m

= polog

=3

. m?2 m2
T1 73 6 438 438 000€
T2 95 15 1425 1 425 000€
T3 117 12 1404 1 404 000€
Total 33 3267 3267 000€
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Habitagdes Reabilitagdo Privados/Ocupacéao ilegal - a legalizar

#1 Areas brutas

Areas brutas

'g (por tipologia) Unidades totais por Z‘/Zr:zeabllltagao

2 por tipolog tipologia

=

- mz mz 1000
T1 73 30 2190 2 190 000€
T2 95 20 1900 1 900 000€
T3 117 15 1755 1 755 000€
T4 128 10 1280 1 280 000€
T5 150 5 750 750 000€
Total 80 7 875 7 875 000€

Aquisicdo e Reabilitagdo de fogos pela CME

#1 Areas brutas

Areas brutas

< . . #3 Aquisicdo/
=) . . Unidades Totais por A .
% (por tipologia) tipologia reabilitacdo €/ m
=
- m2 m?2 1200
T1 73 17 1241 1 489 200€
T3 117 4 468 561 600 €
T4 128 5 640 768 000 €
T5 150 2 300 360 000 €
Total 28 2649 2487 600 €
Construcdo nova ASE
< #1 Areas brutas . Area§ brutas #4 Construcao
k- . . Unidades Totais por
o (por tipologia) . ) €/ m2
5 tipologia
h=
- mz mz 1100
T2 95 7 665 731 500 €
Total 7 665 731500 €
Construgao nova CME
r Terreno m? (Baixa Areas brutas . Custo terreno
g # Areas br'utas Densidade_IUS Unidades totais por #4 Construgdo (Estimativa)
S (por tipologia) . . €/ m2
S -0,5) tipologia £/ m2
o
g
m?2 m?2 m?2 1100 27
T1 73 19 1387 1 525 700€
T2 95 13 1235 1 358 500€
T3 117 12 1404 1 544 400€
T4 128 15 1920 2 112 000€
T5 150 7 1050 1 155 000€
Terreno 13684 369 468€
Total 66 6996 7 695 600 € 369 468€

Reabilitagdo + Construgdo+ Aquisigdo com reabilitagdo

25851 168 € TOTAL
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#1 Segundo artigo 4°, da Portaria n.° 65/2019.

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

#3 Valor mediano das vendas por m2 de alojamentos familiares novos, por concelho (INE).

#4 Segundo valor ponderado com base na metodologia prevista no artigo 8° e a majoragdo prevista no
artigo 10° da Portaria n.°© 65/2019.
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4.1. Plano de acéao: objetivos,
metas e acO0es necessarias em
funcao dos recursos disponiveis

Um futuro desejado prevé o cumprimento dos seguintes objetivos:

a. Assegurar o acesso a uma habitacdo condigna a todas as familias;

b. Promover a mobilidade intraconcelhia;

c. Mapear e requalificar os edificios vagos e devolutos existentes
nos principais centros urbanos e seus proprietarios;

d. Promover o mercado de arrendamento no concelho;

e. Consolidagdo da ocupagdo, de forma compativel com as infraestruturas
e as construgdes existentes.

Apresenta-se de seguida um Plano de Agdo relativo a implementagdo da ELH

de Estarreja.

Tabela 25 - Previsdo da implementacao de solugdes habitacionais /ano no
ambito do 1° Direito

= CARENCIA REGIME DE
SOLUCAO =
HABITACIONAL OCUPACAO
T2: 8 T2: 9
Insalubri famili
n§a ubridade | 38 §m|~|as en_*u T3: 9 T3: 10
e inseguranga | habitagdo social
T4: 1 T4: 1
Reabilitagdo 32 T3: 2
habitacdo social Sobrelotagdo 6 arrendatarios ’ ’
CME T4: 1 T4: 1
Inadequagdo 2 arrendatarios T3: 1 T2: 1
Precariedade 2 arrendatarios T2: 1 T2: 1
Estimativa (€) 125 000€ 575 000€ 500 000€
Ti: 1
Reabilitagdo , ubridad 89 famili T2: 3 T2: 3 T2: 3 T2: 3
nsalubridade amilias :
itacdio soci ~ , T3: 14 T3: 14 :
habitacdo social | o inseguranca | habitacio Social 13: 14 3 3 T3: 15
ASE T4: 4 T4: 4 T4: 7
T4: 4
Estimativa (€) 550 000€ 525 000€ 525 000€ 625 000€
) T1: 3 T1: 3
In_salubrndade 30 privados T2: 6 T2: 7
e inseguranga
Reabilitagédo T3: 5 T3: 6
privados
Sobrelotagdo 2 privados T2: 1 T3: 1
Inadequagdo | 1 privado T2: 1
Estimativa (€) 1 564 000€ |1 703 000€
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SOLUCAO

CARENCIA
HABITACIONAL

REGIME DE
OCUPACAO

2 arrendatarios T5: 2
Sobrelotagdo 1 proprietario
(alojamento ndo T4: 1
classico)
Aquisicio e 1 sem abrigo Ti: 1
reabilitagdo T1: 3 T1: 3 T1: 3
anci T1: 3 '
) 19 ?m SEdenCIa de T3: 1 T3: 1 T3: 1
Precariedade | habitacdo T3: 1
T4: 1 T4: 1 T4: 1
) Ti: 2
5 arrendatarios T1: 2
T4: 1
Estimativa (€) 1784 200€ |2 002 000€ |1 020 800€ |1 020 800€
Construgdo nova Precariedade 7 agregados em T2: 7
ASE cedéncia
Estimativa (€) 731 500€
T1:5 T1: 6
47 em ocupacdo T2: 4 T2:5
ilegal (nucleo T3: 4 T3:5
precério) T4: 6 T4: 6
~ I T5: 2 T5: 4
g;r:zstrugao nova Precariedade Aquisigao de
terrenos T1: 4
T1: 4
19 em ocupagao T2: 2 T2:2
ilegal (alojamento T3: 1
ndo classico) T3: 2 T4: 1
T4: 2
T5: 1
Estimativa (€) 369 468€ 3578 300€ |4 117 300€
T1: 20
64 em nlcleos T2: 18
precarios T3: 12
(alojamento cléssico) T4: 9
R ilitaca .
eabilitagdo Precariedade T5:5
Privados
T1: 10
16 ocupacao ilegal T2: 2
(alojamento classico) T3: 3
T4: 1
Estimativa (€) 7 875 000€
TOTAL 2 459 200€ |4 666 000€ |4 849 768€ |5 224 100€ |11 992 30€
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Tabela 26 - Plano de acdo da ELH do Municipio de Estarreja

MUNICIPIO DE ESTARREJA

OBJETIVOS METAS ACOES INDICADORES PROMOTOR
% de diminuigao
dos pedidos
de apoio
Construgdo de fogos habitacional
municipais para. Pratlca No de fogos
de rendas condicionadas e .
: construidos
reduzidas
Reabilitagdo do edificado :Ie‘;s;tt;?jlgglos Camara
A Todas as familias por parte dos proprietarios Municipal
Assegurar o identificadas Atrair investimento privado .€de )
acesso a uma passam a ter para reabilitado do nvestimento Investidores
habitacdo condigGes dignas edificado e posteriormente publico na
condigna de habitagdo colocar a habitacdo no habitagdo
?a::;ljizz as mercado de arrendamento € de Proprietarios
acessivel investimento
~ . ~ privado na
Promogdo e dlvulgagafo habitacio
de programas de apoio
habitacional N° de agregados
apoiados por
programas de
apoio
Valor (€) de
Adog@o de padres | Melhorar as acessibilidades | investimento
de mobilidade e da rede de transportes em rede de Camara
B) urbana seguros transportes Municipal
Promover a e sustentaveis Recupera e requalificar -
mobilidade zonas degradadas Percegdo de Investidores
intraconcelhia Diminuicdo da ) maior mobilidade
dependéncia do Modernizar as por parte da
transporte privado infraestruturas populagdo
residente
Consolidagdo de
aglomerados urbanos
novos e ja existentes
com potencial de
atragdo de populagdo
€ NoVOos servigos Levantamento do n°®
e de edificios devolutos Valor (€) de
Reabilitagao de o . .
. no territorio investimento
) edificios vagos e ) privado na
Mapear e devoNIutos p_ara_ MObI|I.Za(,;a-0 dos reabilitacio
requalificar os fungdo habitacional proprietarios para 5 ) A
edificios vagos | pisponibilizacio reabilitar as habitacdes N m2_ _de rea Minr;‘:::;al
e devolutos de habitacdio no Atragdo de investimento reabilitada )
existentes mercado para privado para reabilitacdo NO de habitagdes | Proprietarios
nos principais arrendamento ou do edificado e colocagdo intervencionadas/ | 1nvestidores
centros venda a custos de habitagdo no mercado reabilitadas
urbanos e seus | cessiveis as familias | de arrendamento acessivel
proprietarios N© de novos
Adequacdo da Recuperagdo e servigos e
cobertura da rede requalificacdo paisagistica equipamentos
de infraestruturas de zonas degradadas
urbanas e de
equipamentos e
servigos sociais, com
particular enfoque
em zonas criticas
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OBJETIVOS METAS ACOES INDICADORES PROMOTOR
Aumento da N©° de edificios
disponibilidade construidos
de habitagéo para | d Camara
D) aquisicio Construgdo de habitagdo Ya or F€) e Municipal
Promover a nova a custos controlados investimento
~ Aumento do n® em nlcleos urbanos na promogao
construgdo " o
de edificios fogos para a pratica de habitagao Proprietérios
de habitacio de rendas reduzidas ~ Promover a oferta de a custos P
P G habitacdo a pregos controlados
amiliar Aumento da oferta acessiveis
habitacional bem NO° de fogos Investidores
integrada na malha vendidos /
urbana arrendados
Mobilizagdo dos
Aumento do proprie_téricN)s para r_eabilitar NO de novos
o fonne bara as habitagles e aphcagao, de  contratos de
?:I P . do arrendamento acessivel arrendamento )
E) arrendamento a longo prazo acessivel Camara
Promover o acessivel - L Municipal
mercado de . Contengdo da edificagdo Aumento da % de
Promogdo de dispersa fogos disponiveis
arrendamento mecanismos g
no concelho de apoio ao Atracdo de investimento no ;nerca OIPa‘IFa Proprietarios
arrendamento privado para reabilitagiio renda a_fjesswe
no concelho do edificado e colocagdo de ~ Promovida por
habitacdo no mercado de proprietarios
arrendamento acessivet
Contengdo da
F) edificacao dispersa

Consolidagao

N© de edificios

d ~ Reabilitagdo de Conter a edificagdo dispersa ~ reabilitados

a ocupagdo, e N

de f edificios nos o . ) Valor (€) de Camara

e orm,a principais nlicleos Atrair investimento privado | \ Municipal
compativel rovidos de servicos o - investimento
com as Ze uipamentos ¢ Adquirir e reabilitar privado na Proprietarios
infraestruturas auip edificios degradados reabilitacdo .
e~ Investidores

eas Requalificagdo das Atrair novos servigos NO de novos
construgdes zonas urbanas servicos

—existentes Histéricase

patriménio edificado
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MUNICIPIO DE ESTARRE JA

4.2. Avaliacdo, monitorizacao
e acompanhamento da
iImplementacédo da ELH a 6 anos

A monitorizagdo da implementagdo da ELH é um instrumento fundamental na
orientagdo, eficacia da intervengdo e no cumprimento dos objetivos propostos
no ambito do cronograma previsto.

O processo de avaliagdo sera interno e externo. Ao nivel interno, o executivo,
as equipas de Agdo Social, Habitacdo e Urbanismo e Planeamento do Territorio
assumirdo o processo de acompanhamento e avaliagdo, e ao nivel externo contamos
com o IHRU - Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana, assim como o apoio
de consultoria da ValeConsultores.

A avaliagdo on-going passara pela monitorizagdo do Plano de Agdo, que permi-
tird avaliar a forma de concretizagdo dos objetivos da ELH assim como o seu
afinamento ou corregdo, a avaliacdo ex-post permitird medir os resultados e os
efeitos gerados pelas intervencoes.

A avaliacdo on-going ocorrera a partir dos seguintes processos:
a) Reunides mensais;
b) Questionarios intermédios semestrais de avaliagdo;
c) Focus Grupo;
d) Relatodrios trimestrais.

A avaliagdo ex-post implicara:
a) Reunides semestrais a fim de manter os problemas habitacionais sanados
a longo prazo;
b) Aplicacdo de questionarios;
c) Avaliagdo anual do estado de conservagdo do edificado intervencionado.

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

No que a este processo basilar diz respeito, entende-se ser primordial ser efetuada
a monitorizagdo continua dos seguintes indicadores de execugdo da Estratégia,
por forma a conseguir proceder a realizagao de uma avaliagdo real:

a) Nimero de beneficiarios diretos apoiados (agregados familiares);

b) Niumero de m? adquiridos pelo municipio;

c) Nimero de habitagdes adjudicadas;

d) Nimero de m? de habitagdes reabilitadas;

e) Nimero de m? de habitagBes construidas;

f) Projetos executados de habitagdo a custos controlados efetuados
e realizados no terreno;

g) Medidas de restruturagdo levadas a pratica;

h) Taxas de execugdo material de projetos integrados e de reabilitagdo/
renovagao urbana.
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MUNICIPIO DE ESTARRE JA

O 1.9 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitagdo, orientado para assegurar
0 acesso a uma habitagdo adequada as pessoas que vivem em situagGes indignas e
que nao dispdem de capacidade financeira para aceder, sem apoio, a uma solugdo
habitacional adequada prevé um conjunto de solugdes que podem passar por:

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

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 construcdo pode realizar-se em habitacdo prépria pelo
agregado em regime de autopromogdo e em prédios habitacionais para
atribuir a pessoas elegiveis ou ao nivel de equipamento complementar.

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

As solugdes habitacionais podem ser financiadas ao abrigo do 1.° Direito desde
que cumpram o0s seguintes requisitos:

a) A aquisicdo de terrenos, e a construgdo ou aquisicdo de prédios ha-
bitacionais destinam-se a assegurar uma habitacdo adequada noutro
local as pessoas e agregados identificados em levantamento efetuado
pelo municipio competente e estd assegurada a demolicdo de todas as
construgdes ndo licenciadas aquando da respetiva desocupacao;

b) A intervencdo de reabilitacdo insere-se em processo de legalizacao
das construgbes que faculta aos respetivos moradores o acesso a uma
habitacdo adequada, podendo aplicar-se, em caso de
expropriagdo pelo municipio, o financiamento de solugdes

habitacionais especiais®. 8 No caso de solugdes habitacionais de
reabilitagdo, de aquisigdo e reabilitagdo
ou de aquisigdo de terrenos e construgdo
P . ~ no ambito dos artigos 11.° e 12.9, as
As despesas eleglvels previstas sao: percentagens maximas de comparticipagédo
sdo acrescidas em 10 % e o empréstimo
pode ter por objeto a totalidade da parte
ndo comparticipada do financiamento.

= O preco das aquisicdes ou das empreitadas;

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

- As prestagdes de servigos relacionadas com projetos,
fiscalizacdo e seguranca da obra;

» Os atos notariais e de registo de que dependa a regular
contratagdo 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 dedugdo.
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MUNICIPIO DE ESTARRE JA

Tabela 27 - Condi¢cbes de financiamento ao abrigo do Programa 1° Direito

Investimento total por parte
. Comparticipagdo nao do promotor com recurso a
Solugéo ; o A Cronograma
reembolsavel Empréstimo com taxa de juro
bonificada em 50%
Reabilitagdo 40% 60%
Construgao 35% 65%
Até 2026
Aquisicdo prédios 30% 70%
Aquisigao terrenos 35% 65%
POS INTERVENGAO
50% 5 anos iniciais Ate 10 an?s Zpos
~ . aprovagao da
Al Nao Apl |
rrendamento 25% entre 5 a 10 anos ao Aplicave candidatura ao 1°
seguintes Direito
Exemplo 1 - Reabilitacdo 48 fogos (Habitacéo social CME)
. . Valor de Te_to mfmmo de Montante financiado
Estimativa total referéncia ° financiamento
(90% do VRef.) 1 200 000,00€
0, 0,
1 200 000,00 € 6 058 227,60 € 5452 404,84 € 40% (480 OOQ,OO€) Fundo 60 /? (.720 000'.0 .Oe)
perdido Empréstimo bonificado

9 Prego maximo aplicavel a reabilitagdo nos
termos do regime de habitagdo de custos
controlados.

Exemplo 2 - Reabilitacdo 89 fogos (Habitacao social ASE)

Teto maximo de

. . Valor de - ‘ Montante financiado
Estimativa Total referéncia 1 financiamento
(90% do VRef.) 2 225 000,00 €
0, 0,
2225000,00€ | 11970222,12€ " | 10773 199,01 € | 0% (890000,00¢€) Fundo 60% (1 335 000,00 €)
perdido Empréstimo bonificado

10 Prego maximo aplicavel a reabilitagdo
nos termos do regime de habitagdo de custos
controlados.

11 Valor mediano das vendas por m2 de

alojamentos familiares novos, por concelho
(INE).

Exemplo 3 - Reabilitagdo de 33 fogos (Beneficiarios diretos)

Teto maximo de

financiamento
(100% do VRef.) 3 267 000,00 €

Valor de Montante financiado

Estimativa Total P,
referéncia

50% (1 633 500,00€)

) 0,
3 267 000,00€ 3791 614,86€ 3791 614,86€ Fundo perdido >0 /o,(1.633 509,00€)
Empréstimo bonificado

12 Prego maximo aplicavel a reabilitagdo
nos termos do regime de habitagdo de custos
controlados.

JAN. 2022 pg. 79 de 93



Exemplo 4 - Aquisicao e reabilitacdo de 28 fogos CME

Montante financiado

Estimativa Total

Valor de
referéncia

Teto maximo de
financiamento
(90% do VRef.)

2 487 600,00 €

65% (2 032 969,75€)

2 487 600,00 €

3 321 846,00€ **

2 989 661,40€

35% (1 046 381,49€)
Fundo perdido

Empréstimo bonificado

14 Valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos familiares novos, por concelho

(INE).

Exemplo 5 - Construcdo de 7 fogos ASE

Montante financiado

Estimativa Total

Valor de
referéncia

Teto maximo de
financiamento
(90% do VRef.)

694 607,13€

65% (451 494,87€)

731 500,00€

771 785,70€*

694 607,13€

35% (243 112,49€)
Fundo perdido

Empréstimo bonificado

15 Valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos familiares novos, por concelho

(INE).

Exemplo 6 - Construgcdo de 66 fogos com aquisicéo de terreno (CME)

Montante financiado

Estimativa Total

Valor de
referéncia

Teto maximo de
financiamento
(100% do VRef.)

7 875 000,00€

50% (3 937 500,00€)

8 065 068,00 €

9 139 563,17 € *©

9139563,17 €

50% (3 937 500,00€)
Fundo perdido

Empréstimo bonificado

16 Valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos familiares novos, por concelho

(INE).

Exemplo 7 - Construcao de 66 fogos com aquisicao de terreno (CME)

Montante financiado

Estimativa Total

Valor de
referéncia

Teto maximo de
financiamento
(90% do VRef.)

8 065 068,00 €

65% (5 242 294,20€)

8 065 068,00 €

9744 140,74 € 7

8 769 726,67€

35% (2 822 773,80€)

Fundo perdido

Empréstimo bonificado

17 Valor mediano das vendas por m2 de
alojamentos familiares novos, por concelho

(INE).
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Notas finais

1. As comparticipagOes relativas a reabilitagdo, construgdo ou aquisicdo
reportam-se exclusivamente a parte das despesas elegiveis relativa
as fracOes habitacionais e areas habitacionais dos prédios, tal como
definidas nas alineas |) a 0) do artigo 4.9, que se destinem a habitacdo
prépria e permanente, arrendamento apoiado, renda condicionada, rendas
reduzidas por efeito de programas especiais ou propriedade resollvel,
sendo o respetivo montante calculado com base na parcela do total das
despesas elegiveis proporcional aquelas areas, sem prejuizo do disposto nos
nUimeros seguintes.

2. No caso de unidades residenciais, sdao consideradas para efeito de
comparticipacdo as despesas elegiveis relativas a totalidade da area do
prédio ou da fragdo destinadas as mesmas, tal como definidas na alinea
q) do artigo 4.°

3. Para efeito do calculo das comparticipagdes as areas habitacionais, a
parcela das despesas com obras e equipamentos destinados a conferir
aos prédios e as habitagdes as condigdes de cumprimento das normas
técnicas de acessibilidade e de solugbes de sustentabilidade ambiental
é acrescentada na totalidade ao correspondente valor de referéncia, até
ao maximo de 10 % do valor total da empreitada de construgdo ou de
reabilitacdo, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

4. No caso de intervengdes de reabilitagdo, apenas sdo comparticipaveis
as despesas relativas a solugdes de eficiéncia energética que permitam
um aumento da classe energética, certificada antes das obras, em, pelo
menos, dois niveis.

5. Com excegdo do apoio ao arrendamento para subarrendamento, quan- do
haja lugar a aplicagdo conjugada de duas ou mais majoracbes da
comparticipagao, a percentagem total dessas majoragdes ndo pode ser superior
a 25 %.
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» Anexo 1 - Conceito de condic¢des indignas de habitacdo no
ambito do Programa 1° Direito, segundo o art. 5° do Decreto-Lei
n.°c 37/2018:

“Vivem em condic¢des indignas as pessoas que ndo dispdem de uma habitagdo
adequada, residindo de forma permanente, nomeadamente, em situagdo de:

a) Precariedade, considerando-se como tais as situagdes de pessoas sem
abrigo, tal como definidas nos termos da alinea f) do artigo anterior, bem
como os casos de pessoas sem solugdo habitacional alternativa ao local que
usam como residéncia permanente, quando tém de o desocupar por causa
relacionada com a declaracdo de insolvéncia de elementos do agregado,
com situagGes de violéncia doméstica, com operacdes urbanisticas de
promogao municipal ou com a ndo renovacgao de contrato de arrendamento
nos casos de agregados unititulados, agregados que integram pessoas
com deficiéncia ou arrendatarios com idade superior a 65 anos;

b

~

Insalubridade e inseguranca, nos casos em que a pessoa ou 0 agregado
vive em local, construido ou ndo, destituido de condicdes basicas de
salubridade, seguranga estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma
edificagdo sem condigbes minimas de habitabilidade;

c) Sobrelotacédo, quando, da relagdo entre a composicao do agregado e o
nimero de divisdes da habitacdo, esta constitui um espago de habitagdo
insuficiente, por falta de 2 ou mais divisdes, nos termos do conceito espaco
de habitacdo sobrelotado usado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
L P. (INE, I. P.);

d

~

Inadequacgdo, por incompatibilidade das condiges da habitagdo com
caracteristicas especificas de pessoas que nele habitam, como nos casos de
pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial quando a habitacdo:

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

circulagdo e uma utilizagdo ajustadas as caracteristicas
especificas das pessoas que nelas residem.”

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio de Estarreja



MUNICIPIO DE ESTARRE JA

» 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 o0 acesso a uma habitagcdo adequada e permanente sejam
comportaveis pelo seu orcamento sem comprometer a satisfacdo de
outras das suas necessidades basicas;

b) Principio do planeamento estratégico local, em funcdo do qual as solucGes
habitacionais a promover ao abrigo do 1.° Direito devem estar alinhadas
com as estratégias municipais e supramunicipais de politica local de
habitagdo, no quadro das opgdes definidas pelos Municipios para o de-
senvolvimento dos seus territérios, em especial ao nivel da ocupacdo do
solo, da requalificagdo e da modernizacdo do parque imobiliario urbano,
da coesdo socioterritorial e econdmica, da igualdade e ndo discriminacdo
e da sustentabilidade os espagos urbanos;

¢) Principio da integracdo social, no sentido de o apoio ao acesso a habi-
tacao ndo significar o apoio a qualquer solugdo habitacional, devendo
ser favorecidas solugdes de ocupagdo dispersas em zonas habitacionais
existentes ou que garantam a diversidade social e estejam inseridas no
tecido urbano, assim se promovendo a integragdo da pessoa ou do agregado
nas comunidades residentes e evitando-se fendmenos de segregacao e
de exclusdo socioterritorial;

d) Principio da estabilidade, segundo o qual deve existir uma atuacdo con-
jugada dos diferentes atores institucionais envolvidos na facilitagdo do
acesso a habitagdo por parte das pessoas mais desprotegidas, bem como
ao nivel da sua protegdo, integragdo e autonomizagdo, por forma a que
estas sejam providas, ndo apenas de uma habitacdo, mas das condicoes
habitacionais, financeiras e sociais necessdarias a sua autonomizacdo e a
estabilidade das solugbes apoiadas ao abrigo do 1.0 Direito;

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

~

f) Principio da participacdo, no sentido de ser assegurado que os destina-
tarios das habitacdes financiadas ao abrigo do 1.0 Direito sdo chamados,
diretamente ou através de associagbes que os representem, a participar
na definicdo e implementacdao das solugdes habitacionais e sociais que
Ihes sdo destinadas, em particular quando estdo em causa interesses
especificos de pessoas e grupos mais vulneraveis, nomeadamente as
comunidades ciganas e as pessoas em situacdao de sem abrigo;

~

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

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

i) Principio da reabilitacdo do edificado, segundo o qual o apoio publico ao
abrigo do 1.° Direito deve privilegiar a disponibilizacgdo de habitagbes
através da reabilitacdo do edificado, em vez da construcdo de nova
edificagdo, como forma de contribuir para a valorizacdo do parque
habitacional, para a requalificacdo e revitalizagdo das cidades e para a
sustentabilidade e uso eficiente dos recursos;

j) Principio do incentivo ao arrendamento, no sentido de que o apoio pu-
blico ao abrigo do 1.9 Direito deve privilegiar o acesso a uma habitagao
arrendada em detrimento da aquisicdo de habitagdo, como forma de
contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupagdo e a promogdo e
regulagdo do mercado de arrendamento;

k) Principio das acessibilidades, de acordo com o qual as obras de reabilitacdo
ou de construcdo em fragGes e prédios destinados a habitacdo devem
integrar solugGes de melhoria da acessibilidade, exigiveis nos termosdas
normas técnicas legalmente aplicdveis, que proporcionem a pessoas com
mobilidade e autonomia condicionadas condigdes de facilidade e de conforto
nos acessos a sua habitagdo e na circulagdo no interior da mesma;

I) Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual, na promogdo das
intervencOes de reabilitacdo e de construcdo apoiadas ao abrigo do 1.0
Direito, sdo de adotar equipamentos, tecnologias e ou processos condu-
centes a uma utilizacdo racional da energia e da agua e a maximizagdo da
eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de evitar desperdicios, otimizar
0s consumos e favorecer a sustentabilidade energética e hidrica.”
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CATEGORIAS

Caracterizagéo da
situagédo atual do
Concelho no ambito da
habitacéo local

MUNICIPIO DE ESTARRE JA

» Anexo 3 - Analise de conteldo das entrevistas

ANALISE

Muita procura para arrendamento

e para compra. Ha muitas casas
fechadas, mas pedem muito dinheiro
para a venda, em anos o valor
passou de 1000€m? para 1800€m?>.

No arrendamento ha maior procura
do que oferta, os pregos estdo
elevados de ha 2 anos para ca. Antes
do COVID ndo havia oferta para
compra. Habitagdo degradada.

Procura por novos arrendamentos
para pagarem menos. Rendas sdo
muito altas. H& também muitas casas
ilegais e casas muitos degradadas.

Habitagdo degradada. Muitos litigios
entre herdeiros. Muita procura,
pouca oferta e os pregos sao
elevados.

Grande procura sobretudo para
alugar. H& muitas casas fechadas,
reabilitagdo é necessaria. Os
proprietarios tém receio de arrendar,
é necessaria uma sensibilizagdo.

Muita procura para arrendamento.
Existem muitas casas para reabilitar.

EXCERTOS DA ENTREVISTA

“Muita procura para arrendamento e para compra.
Todos os dias recebo 2 a 3 contatos para arrendamento.
Seria importante fixar empresas e criar emprego, as
empresas estdo a fixarem-se em Ovar. O PDM também
tem dado problemas. HA muitos iméveis com mais de

30 anos. Também nédo ajuda os bancos estarem a pedir
20% de entrada. Ha muitas casas fechadas, mas pedem
muito dinheiro para a venda, em anos o valor passou de
1000€m? para 1800€m?”

“Habitacéo precéria. Relativamente ao arrendamento ha
maior procura do que oferta para além disso os precgos
estdo elevados de h& 2 anos para ca. Depois que comecou
o COVID nao tenho nogdo, antes disso ndo havia oferta
para compra. Ha muita habitacdo degradada.”

“Trabalhamos com pessoas com rendimentos baixos. Que
procuram novos arrendamentos para pagarem menos. Mas
rendas sdo muito altas. H4 também muitas casas ilegais e
casas muitos degradadas.”

“Muita caréncia e habita¢do degradada. Muitos litigios
entre herdeiros. Ndo ha interesse na requalificacdo. Muita
procura e pouca oferta e os pregos sdo elevados. Hoje ha
cerca de menos 3000 pessoas na freguesia que firam para
Loureiro, as casas sdo mais baratas. Outro problema é que
0 PDM durante muito tempo vedou a construgéo.”

“Ha uma grande procura sobretudo para alugar. H& muitas
casas fechadas, com muitos anos, reabilitacdo é necessaria.
Os proprietarios tém receio de arrendar por falta de
pagamento e vandalizacdo por parte, dos arrendatéarios.
Seria necessario fazer uma sensibilizacdo aos proprietarios.
Muita populagéo rural ligada & agricultura. Incentivo ao
arrendamento por parte da camara talvez resultasse.”

“Ha muita procura para arrendamento porque temos

um matadouro de frangos e tem vindo a atrair muitos
estrangeiros que ocupam muitas casas, muitos casais
jovens procuram casas para arrendar. Existem muitas
casas para reabilitar, mas por causa dos herdeiros ainda
nao foram reabilitadas.”
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CATEGORIAS ANALISE

Tem conhecimento através das
reunides da camara.

Frequéncia do nimero
de queixas e pedidos
de auxilio em matérias
de habitagdo

vai acontecendo.

Muitos pedidos.

N&o é muito frequente. Quando
se trata de pequenas reparagdes
conseguem ajudar. Se se tratar de

Pedidos a procura de casas mais
baratas, falta de emprego.

N&o tém surgido muitos pedidos,
mas ha casas sem WC e agua
canalizada.

N&o ha pedidos todos os meses, mas

N3o houveram pedidos nem queixas.

problemas grandes encaminham para
a C. M. para o projeto “Casa melhor”.

EXCERTOS DA ENTREVISTA

“Nas reunides da camara sei que sim, a mim diretamente
n&o.”

“Néao temos pedidos todos os meses, mas vai acontecendo.
Casais que se divorciam e um fica sem casa.”

“N&o tenho pedidos e queixas.”

“A junta de freguesia tem casas que estdo todas ocupadas,
mas continuo com muitos pedidos.”

“Néao é muito frequente, mas tenho pedidos. Quando se
trata de pequenas reparagfes conseguimos ajudar. Se se
tratar de problemas grandes encaminhamos para a C. M.
para o projeto “Casa melhor”. Creio que devia haver um
gabinete de apoio para pessoas entre 70/80 anos para
acompanhar o processo, uma vez que sdo estas as que
mais precisam.”

“Tenho pedidos & procura de casas mais baratas, falta de
emprego.”

“N&o tém surgido muitos pedidos. Mas ha casas sem WC

e agua canalizada, 1 ou outro caso pede assisténcia social
que véo sendo identificados. Por ano temos melhorado 3, 4
habita¢fes, mas ha muitas mais para serem melhoradas.”
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CATEGORIAS

Conhecimento de
familias a viver em
condigdes indignas:
sobrelotacéo,
inadequacao (casa
sem acessibilidades),
insalubridade
(inseguranca das
infraestruturas),
precariedade
(situacdes de violéncia
doméstica, consumos
excessivos etc...)

ANALISE

Sobrelotagdo existe sobretudo na
populagdo venezuelana e os ciganos
que vivem em barracas. Inadequagao
e precaridade, existem muitas
situagoes.

Inadequagdo e insalubridade, 2
casos que moram em barracas. Taxa
elevada de precaridade.

Inadequacdo, ha casas com bastante
humidade e problemas de caixilharia.
Insalubridade, ha uma familia em
Pardilhd, mas ndo aceitaram as
obras. Ndo existe precaridade.

Sobrelotagdo, etnia cigana e outras
situagGes. Inadequagao, algumas
casas estdo em tijolos com telhados
de chapa, WC’s deficitarios e
auséncia de esgotos. Insalubridade,
algumas situagdes. Precaridade,

a instituicdo “Lagos maternos”

vai dando resposta aos consumos
excessivos de alcool e drogas.

Sobrelotagdo, existem 5 ou 6
elementos a viverem com 2 quartos.
Inadequacgdo existe uma situagdo em
Canelas. Insalubridade e precaridade,
ndo sabe responder.

Sobrelotagdo, existem familias
grandes que vivem em casas
pequenas, sdo apoiadas na
eletricidade e com cabazes
alimentares. Inadequagdo, existem
idosos sozinhos com casas
degradadas e sem WC. Precaridade,
hé casos de violéncia doméstica e
consumos excessivos sobretudo nas
freguesias.

Sobrelotagdo apenas na etnia cigana.
Inadequagdo deve haver, mas nao
sabe.... Quanto a insalubridade foram
ajudadas 2 familias. Precaridade,
existe um caso que ndo quer ser
ajudado.

MUNICIPIO DE ESTARRE JA

EXCERTOS DA ENTREVIST.

“Sobrelotacdo existe sobretudo na populacdo venezuelana
e 0s ciganos que vivem em barracas. Inadequacéo e
precaridade existem muitas situacdes.”

“Quanto a sobrelotacéo néo sei. Inadequacéo e
insalubridade tenho conhecimento de 2 casos que moram
em barracas. Precaridade do que ougo ha uma taxa
elevada.”

“Sobrelotagéo, ha casas que ndo tém um quarto
por crianca, mas vai dando. Inadequagdo, ha casos
com bastante humidade e problemas de caixilharia.
Insalubridade, ha uma familia em Pardilhd, mas ndo
aceitara as obras. Precaridade ndo temos.”

“Sobrelotacédo, etnia cigana e outras situacdes.
Inadequacdo, algumas casas estdo em tijolos com telhados
de chapa, WC’s deficitarios e auséncia de esgotos. Houve
um programa do PER que ndo avancou. Insalubridade,
algumas situagdes. Precaridade, a institui¢io “Lacos
maternos” vai dando resposta aos consumos excessivos de
alcool e drogas.”

“Sobrelotacdo, existem 5 ou 6 elementos a viverem com
2 quartos. Inadequagdo existe uma situacdo em Canelas.
Insalubridade e precaridade, nédo sei dizer, mas posso
enviar depois por email...”

“Sobrelotacdo, existem familias grandes que vivem em
casas pequenas, séo apoiadas na eletricidade e com
cabazes alimentares. Inadequacgdo, existem idosos
sozinhos com casas degradadas e sem WC. Insalubridade
ndo tenho conhecimento. Precaridade, hd casos de
violéncia doméstica e consumos excessivos sobretudo nas
freguesias.”

“Sobrelotagdo apenas a etnia cigana. Inadequagdo deve
haver mas especificamente ndo sei.. Relativamente

a insalubridade de 2018 a 2020 foram ajudadas 2
familias através do projeto “ Casa melhor” . Temos 7
acampamentos de ciganos ( uma familia cigana foi
integrada mas desistiu por causa do racismo...) existe
alguma revolta da populagéo por causa da etnia cigana.
Quanto a precaridade existe um caso, mas que ndo quer
ser ajudado, consumos excessivos temos alguns casos de
drogas e alcool.”
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ATEGORIAS

necessidades sociais
prioritarias no acesso
a habitacéo

ANALISE

Baixos rendimentos, rendas
elevadas. Ndo existe oferta mesmo
para as pessoas que tém dinheiro.

Construgdo ilegal em terrenos de
zona verde ndo podem ter apoios.

Baixos recursos economicos.
Inexisténcia de habitagdo no
concelho.

Rendimentos insuficientes face o
valor das rendas. Falta de habitagdes
para arrendar. A habitagdo social
tem algumas casas, mas nao ha
autonomizagdo dessas familias.

Baixos recursos financeiros,
problemas de salde, idosos sozinhos
(filhos emigrados), falta de higiene,
auséncia de WC. Os idosos ndo
pedem ajuda.

As familias estdo relativamente bem.
Tém habitagdo.

Em muitos casos as pessoas

ndo querem trabalhar, nem
responsabilidades, hd ma orientacdo
no gasto do dinheiro o que se traduz
na falta de pagamento das rendas.

EXCERTOS DA ENTREVISTA

Problemas /

“Baixos rendimentos, rendas elevadas. Nao existe oferta
mesmo para as pessoas que tém dinheiro (estdo a
construir prédios novos, mas pedem muito dinheiro.”

“Construcéo ilegal em terrenos de zona verde ndo podem
ter apoios.”

“Baixos recursos econémicos. Inexisténcia de habitagdo no
concelho.”

“Rendimentos insuficientes (pensdes baixas) face o
valor das rendas. Falta de habitagdes para arrendar.
A habitacgdo social tem algumas casas, mas ndo ha
autonomizagéo dessas familias.”

“Baixos recursos financeiros, problemas de satude, idosos
sozinhos (filhos emigrados), falta de higiene, auséncia de
WC. H& uma realidade escondida, o idoso ndo pede ajuda.”

“As familias estdo +/- bem. Tém habitacdo. H4 muita gente
que também ndo quer aceitar o que aparece. Ainda ndo se
sofre da pandemia do desemprego.”

“Em muitos casos as pessoas ndo querem trabalhar, nem
responsabilidades, ma orientagéo no gasto do dinheiro o que
se traduz na falta de pagamento das rendas.”

Evolugéo do problema
nos ultimos anos

Melhorado.

As casas novas ndo tém regeneragdo
do ar e também ndo ha arquitetura
paisagistica.

Nos ultimos anos tem piorado.

Mantem-se, ndo estd melhor nem
pior.

Tem piorado.

Melhorado. Investimentos nos
Ultimos 2 anos em infraestruturas
novas. Ao nivel das freguesias ndo
tem melhorado.

Precos elevados e ndo ha casas para
arrendar.

Tem melhorado.

“Melhorado.”

“As casas novas ndo tém regeneracdo do ar e também néo
h& arquitetura paisagistica.”

“Nos ultimos anos tem piorado.”

“Mantem-se, nao estd melhor nem pior.”

“Tem piorado. Cada vez mais pessoas pedem ajuda, por
causa do desemprego, doencas, menos rendimentos, casas
inexistentes...”

“Melhorado. Tem havido investimentos nos Gltimos 2 anos
em infraestruturas novas. Ao nivel das freguesias ndo acho
que tenha melhorado.”

“Temos 15 habitacdes em construcdo, mas sdo para 250
000€ e casas para arrendar ndo ha.”

“Tem melhorado, o nosso parque habitacional estd muito
melhor.”
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CATEGORIAS

Respostas mais
adequadas para
responder as
necessidades
(construcao de nova
habitacéo, reabilitacéo,
arrendamento
controlado, aquisicdo
por parte da camara
municipal para depois
arrendar).

ANALISE

Reabilitagdo e Aquisigdo por parte
da Camara para posteriormente
arrendar.

Todas.

Tem piorado. N&o ha condigGes para
dar casas as pessoas. O concelho de
Estarreja evoluiu muito e ha muita
procura.

Aquisicdo por parte da camara para
posteriormente arrendar.

Arrendamento controlado.

Requalificagdo. Arrendamento
controlado.

Construgdo nova.

Reabilitagdo.

MUNICIPIO DE ESTARRE JA

EXCERTOS DA ENTREVISTA
“Reabilitacdo e Aquisicdo por parte da Camara para
posteriormente arrendar.”

“Todas.”

“Tem piorado. Ndo temos condig¢fes para dar casas as
pessoas. O concelho de Estarreja evoluiu muito e ha muita
procura.”

“Aquisicdo por parte da camara para posteriormente
arrendar.”

“Arrendamento controlado.”

“Requalificacdo, sobretudo em casa dos idosos.
Arrendamento controlado, a vinda dos cidad&os
Venezuelanos veio sobrecarregar os arrendamentos desde
2/3 anos para ca.”

“Construcdo nova.”

“Reabilitacdo (acordando com os proprietarios). Ndo
concordo com aglomerados de habitacéo social.”

Problemas e
dificuldades nos
processos de
realojamento

N&o tem conhecimento da situagdo.

Requalificagao.

N&o ha habitagbes disponiveis,
rendas elevadas.

Falta de solugdes.

“Nunca tive que realojar ninguém.”

“Requalificacdo.”

“Néo ha habitagbes disponiveis, rendas elevadas. (ex caso
de um Sr. que por falta do pagamento ao banco acabou
por ir para uma familia de acolhimento). Uma outra familia
também por falta de pagamento da renda teve que ser
realojada, outras situacdes o que se consegue é alugar
quartos.”

“Tive uma situacdo de uma casa rural sem condi¢des que
teve que ser realojada para uma casa ao lado.”

Condicdes ideais para
0 sucesso do processo
de realojamento

N&o tem conhecimento da situagdo.

Existéncia de casas para se poder
alojar as pessoas no imediato.
Manterem-se no concelho, haver uma
vinculagdo de direitos e deveres. Ha
muitas pessoas sozinhas e isoladas,
fazia sentido a construgdo de
quartos com cozinha comum.

N&o deslocar muito as pessoas.

N&o deslocar muito as pessoas. Ndo
concentrar muito as pessoas, mais
espalhadas facilita a integragdo.

“Nunca participei num realojamento.”

“Haver casas para podermos alojar as pessoas no
imediato. Manterem-se no concelho, haver uma vinculagao
de direitos e deveres. H4 muitas pessoas sozinhas e
isoladas, fazia sentido a construgdo de quartos com
cozinha comum.”

“Né&o deslocar muito as pessoas.”

“N&o deslocar muito as pessoas. Nao concentrar muito as
pessoas, mais espalhadas facilita a integracdo.”
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VALECONSULTORES

CONSULTORIA SOCIAL

Praga General Humberto Delgado, n.° 287,
39 andar, salas 28 e 30

4000-288 Porto

927 525 544 / 918 529 932

www.valeconsultores.pt
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