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De: Chefe de Divis3o de Planeamento, Ordenamento e Ambiente

Para: Exmo. Senhor Presidente da CAmara Municipal
-Data: 22 de outubro de 2020 :
Assunto: Estratégia Local de HabitacSo — candidatura ao 12 Direito / -\

Com a publicagéo do Decreto-Lei n¢, 37/2018, de 4 de junho, e reconhecendo-se o papel central
da habitagio e da reabilitacio para a melhoria da qualidade de vida das populagBes, para a
revitalizacdo e competitividade das cidades e para a coesHo territorial fol criado um programa
de apoio pdblico & promogiio de solugBes habitacionais para pessoas que vivessem em
condi¢Bes indignas e que ndo disponham de capacidade financelra para suportar o custo do
acesso a uma habita¢8o adequada, a que fol atribulda a designagéo de “1¢ Direlto - Programa
de apolo ao acesso & habitacio”.

A apresentagﬁo de candidaturas a apoio ao abrigo deste programa depende da prévia aprovagdo
pelos competentes érgdos do municipio da estratégia local de habitag#o, conforme se encontra
estabelecido no artigo 30.2 do citado diploma legal, e cuja elaboragdio devers respeitar os termos
fixados na Portaria n?. 230/2018, de 17 de agosto.

Em consondncia com o papel imprescindfvel que a Nova Geragio de Polfticas de Habitac¢do
reconhece aos municipios na sua implementago, cabe no 4mbito deste programa efetuar o
diagnéstico das ‘situagBes habitacionais indignas existentes no nosso territério e, em
conformidade, elaborar a Estratégia Local de Habitaglio que enquadre todos 0s apoios
financelros a conceder no dmbito deste programa.

E nesse enquadramento’ que os pedidos a concessdo de apolo ao abrigo do 12 Direito so

avaliados e geridos pelo municipio, que submete as candidaturas ao i.H.R.U., I.P., instrufdas com P

05 elementos essencials a andlise das mesmas, no quadro das regras e principios do programa,
com vista ao fi nanuamento das correspondentes soluges habitacionais.

de

Em 3 de setembro de 2019, o executivo municipal aprovou a vers3o inicial da Estratégia Local
da Habitag¢@o que continha: o Diagnéstico e Caraterizag3o da situaciio habitacional do concelho;
a Estratégia, com a definicio da Missdo, Objetivos e Medidas a implementar; o Modelo de

-Governagdo; e ainda a identificagsio dos Instrumentos de Politica de Habitag%o disponfveis para
acorrer as resolugéio das caréncias habitacionais da populagio que vive em condicBes indignas,
em situacdes de: precariedade; Insalubrldade e inseguranca; Sobrelotac3o; e Inadequagso.
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Esta versdo veio a merecer aprovagdio por parte da Assemblela Munlclpal em sess3o ordinéria
realizada a 23 de setembro de 2019.

Na preparacio da candidatura ao 12 Direito vieram a Identificar-se novas situagBes de
indignidade, tendo sido possivel complementar a versdo inicial com ‘mals um conjunto de
situacbes que satisfazem o ‘cumprimento dos critérios fixados na Lei, contrlbuindo” para
assegurar uma maior abrangéncla deste | projeto em termos da cidade.
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E_esta nova versdo que consubstancia j4 os elementos Instrutérios de uma candidatura ao 1¢
-Direito que se submete para apreciagéio e deliberagdo nos termos e para os efeltos do disposto
no n. 1, do artigo 29, da Portaria n®. 230/2028, de 17 de agosto, onde se afirma. que “A
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S. Jodo da Madeira

Chmara Municipal -

apresentagiio de candidaturas a apoio ao abrigo do programa 1.2 Direito depende da prévia
aorovacdo pelos competentes érados do municlvio da estraténia local de habitacdo a que se

‘refere o artigo 30.2 do Decreto-Lei n.2 37/2018."

Esta reformulaglio tem como suporte o disposto no n2. 1, do artigo 622, do Decreto-Lei ne2.
'37/2018, de 4 de junho; onde se encontra plasmado que “na fase de candidatura, os municipios
devem apresentar ao I.H.R.U., I.P.,, ou atuolizar nos casos em que tenha jd sido apresentoda em
anos anteriores, a sua estratégia local em matéria de habitaclo, que enquadra e prioriza as
solucBes habitacionais que pretende ver desenvolvidas no seu territério ao abrigo do 12 Direito”.

Os dados recolhidos e inventariados reportam-se a julho do corrente ano.

A estratégla contempla um universo global de 870 agregados familiares, abrangendo, no seu
conjunto, 1738 pessoas, com as situagbes de indignidade devidamente caraterizadas e descritas

no quadro seguinte:

RESULTADOS DG DIAGNSSTICO

Enquadramento do
8 Pessoas
Nadleo N2 Agregados :‘e stimada) P1D
Art.a 58
FAMILIAS RESIDENTES EM FOGOS MUNICIPAIS 275 479
Conjuntos Urbanos Degradados 256 437 Inis::::l:';ani; 5
Sltﬁagbes relacicnadas com graves problemas
de acessibilidade e mobilidade existentes no 17 32 Inadequagdo
parque de habitag8o soclal do municiplo
Conjuntos Urbanos Degradados 2 10 Sobrelotaco
FAMILIAS RESIDENTES EM FOGOS PRIVADOS 585 1.25%
Eversos nucleos classificados como Barracas, _ -
ConstrugBes Precdrlas ou Canjunto Urbano 529 1.154 lnf: ;:b:r(:landg €
: Degradado Eurang
Diversos nicleos classificados como Barracas,
ConstrugBes Precdrlas ou Conjunto Urbanc 40 64 Precaridade
- Degradado h '
Sttuagdes relacionadas com graves problemas . o
de acessibilldade e mobilidade existentes no 6 26 Inadequacdd
- parque de habitagdo social do municiplo
ConstrugBes Precrias ou Conjuntto Urbano .
. Degradado - . 20 55 Sobrelotaclo

{residindo em regime de usufruto)
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Para o universo de situagdes descritas a estratégia aponta o seguinte énqqadramento:

ENQUADRAMENTO DAS SOLUCTES

Modalidade Ne Beneficidrio
ARRENDAMENTO 20 . Cémara Municlpal
286 (11 Devolutos + 275)- Cémara Municlpal
516 {48 da R.José Réglo +21
REABILITACAO .da.praca Barbealetx + 1lda
rua Jullo Dinis + 45 da Beneficlério Direto

Travessa Manuel Luis Leite
- Jdnlor+3&1}_,4 ,QA""\\— )fb“""‘

AQUISICAO DE TERRENOS E

CONSTRUGAO 11 Camara Municipal
22 Cimara Municipal
AQUISICAO DE FOGOS E
REABILITACAD
15 Benefld4rio Direto

A estratégia tal como se encontra formulada indica que a resolugo, por parte do Municlpio, dos
problemas habitacionais |dent|f|cados e que se apresentam com maior gravidade por
Insalubridade e Inseguranga, Precariedade, Inadequagdo e Sobrelotacdio, dependem, num
perfodo inicial, de um conjunto de- fogos disponiveis, onde havera que.desenvolver obras de
_reabilitagdo. Alguns destes fogos s3o patrlmonlo devoluto do Municipio gerido pela Habitar S.
Jodo - 11 fogos — ou s8o fogos que o Municipio estd a negociar a sua adquisicdo aos Servigos

“ Soclais da PSP e da GNR - 16 e 6, respetivamente, o que permite alojar famllias com pedidos de-

habitac#o. Outras 11 famflias (onde se incluem 5 familias do Bairro dos Pobres) serdo realojadas
em novo edificio a-construir pelo Municipio, no gaveto da Rua Mestre de Avis com a Rua da
Devesa apds aquisi¢do de terreno A Fébrica da Igreja da Freguesia de S. Jodo da Madeira. Ou seja,
para fazer face s situagBes de habitacsio indigna mais prementes, no perfodo de intervencdo do
Programa 12 Direito e de modo a instruir uma candidatura a Acordo de Financiamento, h& um
conjunto de 22 fogos a adquirir e a reabilitar, a que acrescem 11 fogos a reabilitar j& propriedade
municipal e a que se soma ainda a construgo de um edificio com 11 fogos em terreno a adquirir.

Para a materializagiio do 12 Direito, a Estratégia Local de Habltagéo assume como entidades
beneficidrias, como ja foi referido, fundamentalmente o' Municipio de S. Jodio da Madeira e o
conjunto de privados no dominio de Beneficidrios Dlretos que apresentou tal interesse junto da
autarquia.

ASSEMELEIA MUNICIPAL D
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S. Joao da Madeira

Camara Municipal

Como se observa no quadro seguinte, a programagﬁo das solugﬁes habitacionais que o Municipio
pretende submeter ao Programa 1# Direito abrange, entre 2020 e 2025 870 fogos, através das
modalidades de Arrendamento, de Reabilitac3io, de Construgdio com aquusu;ﬁo prévia do terreno

e de Aquisi¢csio com posterior reabilitagdo.

SOLUGAQ HABITACIONAL CALENDARIZAGROD

Periodo de Intervenglio

Modalldade Beneficldrio 202 202 200 202 202 43 ‘TOTAL
0 1 2 3 AL TS
ARRENI(DJAMENT oM s s 5. s -

™, 11 30 40 55 70 80 286

REABILITACAO
BD" - 55 50 100 130 141 516

AQUISICAO DE
TERRENO E cM - - - - 5 6 11

CONSTRUGAO
AQUISICAO DE M 2 - - 2

FOGOS E
REABILITACAD BD - - 5 5 5 15
TOTAL ANUAL 13 85 135 165 215 236 870

importa ainda mencionar que o volume de investimento estimado mobllizar para o horizonte do
programa que se desenvolve entre 2020 e 2025 ascenderd a aproximadamente a 15 milh&es de

euros.

Deste modo, o investimento assoclado & intervengo do Municipio serd de €6.640.917, tendo em
conta as aquisi¢3es e intervengBes nos 3 edificios (22 fogos) da GNR e PSP, a.npva construgio e
aqwsu;.éo de terreno do Bairro dos Pobres (11 fogos) e, a intervengio no atual patriménio
municipal ocupado {275 fogos) constitufdo por 1 fogo T1, 57 fogos T2, 143 fogos T3 e 74 fogos
T4 e pelo patriménio devoluto (11 fogos) que integra 1 fogo T1, 1 fogo T2, 7 fogos T3 e 2 fogos
T4 e ainda a reabilitagdio e remodelagio do edificado da comunidade da Devesa Velha, 10 fogos
2 T1 e 8 T2. A este valor, acrescerd o valor do arrendamento de 20 fogos, o que iré permitir
contratualizar processos de subarrendamento com igual nimero de agregados familiares. ;

J4 oinvestimento prewsto assoclado 3 interveng&o dos privados é de €8. 275,460, tendo em conta
"a existéncia dé 166 fogos T2, 297 fogos T3e 53 fogos T4 para reabllltar, estes divididos pelos
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condominios com a Habitar S. Jodo e pelos edfffmos daPraca- Barbezleux daTravessa Manuellufs
Leite JGnior, da Rua José Régio e a rua Jdlio Dinis, bem como a operacio de aquisigdo com
reabilitagdo posterior {15 fogos), cujo custo de referéncia de €817.560 decorre da utilizacsio do
valor mediano de venda.de €757/m? para fogos que se estipulou terem uma drea de 80m2
Também neste caso acresce ainda o valor da responsabilidade dos agregados familiares pelo
subarrendamento decorrente dos arrendamentos fEItOS pelo Municipio no mercado.

De seguida apresenta-se um quadro com o cronograma do investimento previsto executar ao
longo do perfodo de vigéncia do programa.

SOLUCAC HABITACIONAL ESCALONAMENTCO ORCAMENTAL

Perfodo de Intervenclo

Modalldade Benefidério TOTAL
2020 2021 2022 2023 2024 2025
.. CM - - - - - = a)
ARRENDAMENTO ‘
'BD - . - - - - a)
€173000  €432500  €605.500  €821.750  €1.081.250  €1.211.000 :
M (4% {10%) (14%) (19%) . (25%) (8%  ASB00
REABILITAGAO : = =
€795594  €1.301.881 €1.446535 €1.880495 €2.032.995
ee - (11%) (17%)° (19%) (25%) e A0
: €671.000  €700.000 :
consrnucho cM - - - - (45%) (b) (55%) €1.371.000
™ ;%‘;;??; ] - - €944.917
AQUISICAO E .
REABILITACRO N ) ) €272520  €272520  €272520  €817.560
(33%) - (33%) (33%)
TOTAL ANUAL €1117917 €1.899.054 €2607.381 €2540805 €3234265 €3516515 €14.915977

Em face do"exposto, remete-se 0 documento que consubstancla a proposta 'd'e Eétratégia Local
de Habitacéio de S&o JoGo da Madeira para apreciaciio e deliberacdo que, em caso de aprovagao,
deverd ser remetida para aprovagéio pelo érgéo Assembleia Municipal..

A consideraggio superior {
O Chefe de Diviso

{
Joaquim Milhe}l_"-::n, arquiteto

!
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O presente documento consubstancia a versfio final da Estratégia Local de
Hobitaglo de 5. Jolio da Madelra, com vista & apresentaglo de uma candidatura ao
Programa 19 Direito - Programa de Apolo ao Acesso & Habltaglo, e foi elaborado por
uma equipa técnica da Agenda Urbana — Estudos e Cansultoria, Lda., em parceria
com a Faculdade de Engenharia da Universidade do Porto / Instituto da Construgfo.

Junho de 2020
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1. INTRODUGAO

1.1. Enquadramento

(]
._ e l
. i,
A habitag3o e a reabilitacdo urbana sfo, cada vez mais, reconhecidas como &reas estratégicas e &g
fundamentais ao desenvolvimento humano, 3 vida em comunidade e & promogdo da 3
competitividade e coesfio dos territdrios. E, neste sentido, que o debate em torno destas E" .
questdes se tem vindo a efetuar e a consolidar no quadro das orientacBes e recomendagBes de F ]
organizagBes internacionals como as Nag®es Unidas, o Conselho da Europa, a Uni3io Europeia ou =
a Organizacdo Mundial de Satde. =
A habitag3o e a reabilitagiio urbana configuram-se, assim, como dominios quase inseparévels e
instrumentos sinergéticos e de valor acrescentado para a intervengfo publlca orientada para o _
bem-estar das populacBes. ;’u.
L&

A habitaigﬁo € um direito fundamental constitucionalmente consagrado, a base de uma soéledade
estdvel e ‘coesa e o alicerce a partir do qual os.cidad3os constroem as condigSes que lhes
permitem aceder a outros direitos como a educaggio, a'salide ou o0 emprego.

As profundas alteragBes dos modos de vida e das condi¢Bes socioecondmicas das populagBes, a
combinag8o de caréncias conjunturals.com necessidades de habitag3o de natureza estrutural, a
mudanca de paradigma no acesso ao mercado de habitaggo, precipitada pela crise econémica e
financelra internacional, e os efeitos colaterais de politicas de habitacio anteriores, -apontam
para a necessidade de novas politicas de habltagﬁo que contribuam para dar resposta & nova
conjuntura do setor habitacional. :

A aprovagﬁo, em 2015, da Estratégia Nacional para a Habitag&o (ENH) teve como objetivo dar um
primeiro passo no sentldo de uma resposta -apropriada as profundas alteragBes financeiras,
econdmicas e sociais verificadas nos Ultimos anos, bem como ao distanciamento progressivo
entre o quadro normativo nacional e as polftlcas publicas nesse dominio.
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N3o obstante o caminho que Portugal tem vindo a percorrer nestas métérias,_ nomeadamente no ; c_ §
que respeita a resolugéio dos problémas quantitativos relativos & oferta de habitaggo, os multiplos ! ‘5’ i
desafios que se colocam & politica de habitag8o e reabilitagdo urbana — econémicos, funcionais, | = ‘}
‘ambientais e sociais — demonstram a necessidade de uma abordagem integrada ao nivel das P
politicas setoriais, das escalas territoriais e dos atores, que represente uma mudanga na forma | & g
tradicional-de conceber e implementar a polftica de habita¢3o. L-“.! o
g L

. . =3
Esta abordégem Implica uma reorientago da centralizagio da polftica de habitagdo no objeto — b
a “casa” — para o objetivo — o “acesso & habitacio” —, através da criacdo de instrumentos mais ~% U3

flexlveis e adaptdvels a diferentes necessidades, publicos-alvo e territdrios, uma implementag3o ’“"

WEaL

com base numa forte cooperagfio horizontal (entre politicas € organismos setoriais), vertical

?.J.

e "&f\-mo&kw_ue _ide_bau.u‘&n de%.’u\l

(entre niveis de governo} e entre os setores publico e privado, lnclumdo o cooperativo, bem como e 5
uma grande proximidade aos cidad3os. ' :[- ':'é,
. t -g
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Foi neste contexto que o Governo langou, em Qutubro de 2017, um vasto pacote legislativo que
designa por uma “Nova Gerag#o de Pollticas de Habitagdo"! e que tem por missgo:

1)  Garantir o acesso de todos a uma habitag3o adéquada;'enten'dida no sentido amplo
de habitat e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo
do &mbito de beneficidrios e da dimens&io do parque habitacional com apoio publico;

2) Criar as condigBes para que tanto a reabilit"agao do edificado como-a reabilitagio
urbana passem de excecio a regra e se tornem nas formas de intervengiio
predominantes, tanto ac nivel dos edificios como das dreas urbanas.

Importa déstacar que esta “Nova Geragdo de Politicas de Habitagio” reconhece o papel
imprescindivel queé os municipios tém na implementacdo destas politicas e reforga a sua
intervengdo nesté &mbito, na esteira da |dgica ,_da' descentralizacio e do principio da
subsidiariedade. ‘A sua relagio de proximidade com os cidad8os e o territdrio permite aos
municipios terem uma nog3o mais precisa das necessidades presentes, das’ abordagens mais
adequadas e dos recursos passiveis de mobilizaco, sendo a sua agfio fundamental na construgao
e implementagdo de respostas mais eficazes e eficientes, direcionadas para os cidad¥os.

No sentido de garantira coeréncia entre as vérias reas de ago governativa, a “Nova Geragdo de
Polfticas de Habitagdc” articula-se com instrumentos que respondern a necessidades de grupos
mais vulnerdveis, como a. Estratégla de Integragdo das Comunidades Ciganas, a Estratégla
Nacional para a Integragdo das Pessoas em Situagdo de Sem Abrigo e as medidas de apoio &
protegso e a0 processo de autonomizacdo das vitimas de violéncia doméstica. Assume também
o deslgnio estratégico da promogSo de cidades sustentiveis e Inteligentes, integrando
plenamente as medidas apontadas no Plano Nacional de Reformas, ao servi¢o da construgfo de
novas centralidades nas cidades e da revitalizacio de zonas em declinio, da melhoria do
desempenho energético e ambiental dos edificios, da inclusdo social e da atratividade dos
territérios. -

Igualmente, é de sublinhar a recente aprovagdio da Lei de Bases da Habitag8o (Lei n2 83/2019, de
3 de Setembro) que, pela primeira vez na Democracia Portuguesa, estabelece o quadro global,
assim como um conjunto de principics e regras gerals de atuacgo dos poderes plblicos e privados
na drea da habitac8o.

£ pois, neste contexto, que o papel dos municipios portugueses tem uma grande importancia
para a concretizagdo das politicas de habitac3o.

Aos municipios cumpre programar e executar as-respetivas pollticas municipais de habitag#o,
identificando as caréncias habitacionais, quantitativas e qualitativas, bem como as suas dindmicas
de evolucdo, com vista a assegurar respostas apropriadas no dmbito das politicas municipais ou
Intermummpms oy, ainda, no quadro de programas nacionais.

! Nos.termos da Resolugfio do Conselho de Ministros n.? 50-A/2018, de 2 de maio de 2018,
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Por sua vez, ao Estado cumpre assegurar os meios necessérios para garantir o desenvolvimento
das polfticas locais de habitagdo.

Para uma boa execugdo da polltica local de habitag8o, os municipios devem integrar a polltica
municipal de habitag3o nos instrumentos de gest3o territorial, acautelando a previsfio de dreas
adequadas e suficientes destinadas ao uso habitacional, e garantir a gestio e manutengdo do
patrimdnio habltacuonal municipal, assegurando a sua manutengao

De acordo com esta nova Lei de Bases, a politica munIC|paI de habltagﬁo é consubstancmda na
Carta Municipal de Habitag3io, no Relatério Municipal de Habitacio e no Conselho Local de
Habitaco.

Em suma, ao decidir elaborar uma Estratégia Local de Habitacio, o Municlpio de S. Jodo da
Madeira -pretende assim preparar-se para responder adequadamente aos requisitos e aos
desafios que se colocam no dmbito da “Nova Gerag#o de Politicas de HabitagSo”, assim como da
nova Lei de Bases de Habitac8o, de modo a poder beneficlar plenamente os seus- municipes das
vantagens que lhe estfio associadas.

1.2. Objetivos do Trabalho

O.presente relatério tem por principal objetivo a elaborago da Estratégia Local de HabltagSo de
S. Jodo da Madelra, com vista & apresentaglio de uma candidatura ao Programa 12 Direito -
Programa de Apoio ao Acesso & Habitacdo?.

A Estratégla Local de Habitag3o de S. Jodo da Madeira (ELH-SIM) pode-se considerar como um-

instrumento programético de caréter estratégico e de dmbito municipal, que deve estar
articulado com o Plano Diretor Municipal, com a estratégia aprovada para a Area de Reabilitaclio
Urbana da cidade e com os demais instrumentos de gest&o territorial ou especiais com incidéncia
na habltagao ou na reabllitagdo urbana,

Deste modq, a ELH-S!M inclui:

A) Um diagnéstico com a identificagio das caréncias habitacionais, quantitativas e
qualitativas, na 4rea do municfpio, bem como das eventuais falhas ou disfungBes de
mercado, sinalizando as situacBes de desadequacéo entre a oferta e a procura de
habitag&o em termos de guantidade, tipologia e prego;

B) Um levantamento dos recursos habitacionals disponlveis e o seu estado de conservaggo
e utilizagdo, identificando as situagdes de recursos habitaclonais publicos ou privados que
ndo cumprem a fungdo soclal da habitagfo ou caregam de ser abatidos ao stock pelo
facto de 2 sua reabilitag8o n3o ser vidvel;

2:Nos termos do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho e da Portarlo n.2 230/2618, de 17 de agosto.
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C) A definicdo estratéglca da missdo, dos objetivos e das medidas a alcangar no prazo
temporal de vigéncia da ELH, tendo emconta a evolugio do contexto econdmico e social;

D) Identificagdo dos Instrumentos de Polltica de Habitagdo e anélise das condicBes da sua
aplicag8o no Municlipio de S. Jo#o da Madeira.

E) Apresentacdo e priorizag3o das SolugBes Habitacionais preconizadas pelo Municipio para
responder. as necessidades identificadas, enquadréveis no &mbito. do Programa 12
Direito;

F) Programagdo - Financelra e das SolugBes -Habitacionais, ‘nomeadamente, o

~ enquadramento financeiro e orgamental dos projetos e a¢des propostos, tendo em conta
a capacidade de endividamento municipal, os programas plurianuais de investimentoe a
oportunidade de recorrer a financiamento; '

G) Demonstragdo do enquadramento da ELH nos princlpios do Programa 12 Direito.

De igual modo, n8o dever4 ser de descurar a identificagiio e a mobilizagio de agentes privados e
do Terceiro Setor que poder3o estar interessados em contribuir para a concretizacdo dos
objetivos estratégicos e medidas propostas, nomeadamente, na promog&o de habitacio e da
reablhtat;EO urbana, assim come na dinamizagdo do mercado de arrendamento.

Com a elaboragSo da sua Estratégia Local de Habitago, o Municfpio de S. Jodo da Madeira inicia
uma abordagem inovadora no nosso Pafs, com todas ‘as vantagens inerentes que dal possam
advir, nomeadamente, em termos do refor¢o da capacidade de didlogo e concertagdo com o
Governo, da captagdo de recursos financeiros para o seu territério, bem como da maior
celeridade na resolugio dos problemas habitacionais da populag@io do Municipio.

Face & magnitude das questdes e dimensBes associadas ao tema da habitaglio presentes.no-
Municfpio de S. Jodo da Madeira, e por razdes de ordem operacmnal e de urgéncia temporal,

optou-se, nesta fase, por apenas conslderar a elaboracdo da Estratégia Local de Habitagdo para
este Municlpio e a respetiva candidatura ao 12 Direito - Programa de Apoio ao Acesso &
Habitag&o.

Numa segunda-fase dos. trabalhos, serd desenvolvida 'a programacdo estratégica das
oportunidades de financiamento, no 4mbito de outros instrumentos previstos na “Nova Gerac3o
de Polfticas de Habitag8o”, assim como a calendarizagdo de agBes, a identificag3io dos atores
publicos e privados a envoiver .e as modalidades de cooperago a promover e que,
fundamentalmente, consubstanciam um @mbito mais alargado e integrador do que aquele que
agora se apresenta.
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1.3. Sintese da Metodologia Adotada

O desenvolvimento dos trabalhos foi realizado em estreita articulagdo com a Cdmara Municipal
de S. Jofio da Madeira, nomeadamente com a Divisio de Planeamento, Ordenamento e
Ambiente, com a DivisSo de AgHo Social e com a empresa municipal Habitar S..JoSo, garantlndo
assim um processo de concertagHo, coordenagéo e cooperagdo que permite assegurar a
qualidade da ELH-SIM e a sua exequibilidade futura.

A- elaboragﬁo da Estratégia Local de Habitagdio de S. Jodo da Madeira foi desenvolvida, -

fundamentalmente, seguindo 4 fases de atuacdio estratégica:

1}  Diagndstico e caracteriza¢io da situagdio habltacmnal do concelho de S. Jodo da
Madeira;

i) Definic8o estratégléa da missdo, dos objetivos e das medidas a alcancar em termos do
setor habitacional do concelho de S. Jo3o da Madeira;

iy Identificagio dos Instrumentos de Politica de Habitagdo e anélise das condigBes da sua
aplicagdo no Municipio de S. Jodio da Madeira;

. iv)  Estruturagfio de uma candidatura do Municipio de S. Jo#o da Madeira ao 1e Dfrelto -
' Programa de Apoio ao Acesso & Habitag3o.

Por sua vez, a metodologia adotada apoiou-se numa abordagem integrada baseada, num’

primeiro momento, nas seguintes agBes:

] Levantarﬁe_nto de informago sobre o parque habitacional do concetho, de forma a
"conhecer os recursos habitacionais publicos disponiveis e o seu modo de utilizagdo;

* Verificagdo “in loco” do estado de conservagdo e utilizagio do patriménio habitacional
municipal, através da visita a todos os empreendimentos habitacionais geridos pela
-Camara Municipal de S. Jo86 da Madeira;

* Tratamento e andlise de informacg3o recolhida, relativa s diferentes caracteristicas e
‘probleméticas do mercado de habitacio e de reabilitagdo do concelho de S. Jodo da
Madeira, assim como avaliagdo e sistematizago de-indices e indicadores locais de
caréncias habitacionais; .

* Andlise dos principais documentos estratégicos e operacionais vigentes no territério
(PDM, ARU e outros planos territoriais e setorias).

Num segundo momento, aquando da definigiio da estratégia, dos objetivos e das propostas a
implementar, fol possivel auscultar os principais interlocutores, técnicos e politicos da Carnara
Municipal de S. lofio da Madeira sobre as solugBes preconizadas para fazer face as caréncias
habitacionais, quantitativas e qualitativas, existentes, assim como-os meios financeiros a
mobilizar e a respetiva calendarizagdio de acBes e medidas a executar..
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Desta forma, assegurou-se uma efetiva capacidade de estudo de todos os domlnios e a
compreens3o das interacBes, dependéncias e efeitos potenciadores das melhores estratégias e
propostas que se pretendem coerentes e ajustadas aos objetivos definidos.

Assim, apresenta-se no quadro se_guinté as principéis fase_s do processo metodolégico que

presidiu a elaborag8o da ELH-SIM.

Quadro 1 — Etapas e conteddos da metodologia adotada

- Diagnostico e Caracterizagio da Situaciio

Habitacional do Concelho de 5. lofo da
Madeira

Conteddos

1.1. Retrato Municipal do Sector da Habltacio
1.2. Caracterizagdo do Parque Habitacional Municlpal

1.3. Diagnéstico das SituacBes de Dificuldade de Acesso a
Habitagdo

Definig8o Estratégica de Objetivos e
Medidas a desenvolver em termos do
Setor Habitaclonal do Concelho de S. JoSc
da Madeira

2.1. Miss&o
2.2, Qbjetivos e Medidas a implementar
2.3. Articulagdo com outras Pollticas Territorlals e Setoriais

2.4. Modelo de Governagio

Identificagdo dos Instrumentos de Politica
de Habitac8o e anélise das condicBes da
sua aplicago no Municipld de $. JoSo da
Madeira

3.1. A Nova Geraglio de Politicas de Habitac3o

3.2. Instrumentos de apbio as famllias que viven em
situag8o de grave caréncla habitacional

3.3. Instrumentos de apoio para garantir o acessb_ a
. habitag8o a todos os que ndo tém resposta por via do
mercado ' . '

3.4. Instrumentos de apoio & criagéo de condicBes para
que a reabilitagiio seja a principal forma de
intervengfo ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano

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

3.6. CondigBes de aplicagdo dos Instrumentos de Polltica
de Habitagio no Municipio de S. Jodo da Madeira
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FASE 4

Estruturacdo de uma candidatura do

Municlpio de S. Jodo da Madeira ao 12

Direito - Programa de Apoio ao Acesso &
_ Habitacgo

‘4,1, Identificagdio Global das Caréncias Habltaclonais

‘Existentes

4.2. Apresentaggio das Solugﬁeé Ha bitacidnqls
Preconizadas

4.3. Programacdo e Priorizacéo das Solugdes Habitacionals

4.4, Estimativa de Custos das Soluc¢Bes Habitacionais
Preconizadas :

45, Enquadramento da Estratégia Local de Habltag¥o nos
principios do Programa 19 Direito.
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2. CARACTERIZAGAO DA SITUACAO HABITACIONAL NO CONCELHO DE S.
JOAO DA MADEIRA

2.1. Retrato Municipal do Sector da Habitag&o

A Estratégia Local de Habitaglio tem como primeira referéncia o diagndstico da situagdo,
nomeadamente a identificagio de problemas e necessidades a que ¢ preciso responder, de
recursos disponlvels para essa resposta e de tendéncias de evolug3o do contexto local que devam
ser tidas em conta numa perspetiva de futuro. .

Este ponto, intitulado Retrato Municipal do Setor da Habitac3o, procura identificar os aspetos
mais gerais da situaglio do- concelho, relacionados com as dinimicas demogréficas, as
caracteristicas e evoluggo do parque habitacional e dos mercados de habitaggo, e as condi¢des e
problemas de habitac3io das familias.

Os Recenseamentos da Populacio e da HabitagSo constituem a fonte de informag8io mais
sistemética sobre estes aspetos. Justifica-se, por isso, a sua utilizagdo. Deve, mesmo assim, ter-se
em conta a distincia temporal para o:lltimo Recenseamento, fazendo apelo a outros dados mais
recentes e ao conhecimento local disponivel. A criagio de condigBes de recolha e atualizagfo
deste conhecimento local, instrumental para a rapidez da resposta aos problemas, deve, de resto,
ser uma preocupagdo da Estratégia Local de Habitac3o.

O Quadro 2 apresenta os principais nimeros da populagdo residente, das familias, dos ediffcios e -
dos alojamentos, relativos ao perfodo entre 1991 e 2011. Permite identificar um contexto
caracterizado pela estabilidade do nimero de residentes, pelo aumento do nlimero de familias e

. pela alterag8o da respetiva estrutura. As estimativas posteriores, publicadas pelo INE, confirmam
esta tendéncia. S :

duadro 2~ EvolugZo da popuiaclio residente, familias, edificlos e aloJamentos

PUSTIFEITSG,

1991 2001 2011
Populacfio residente 18.452 21,102 21.713
Famllias classicas - 5.288 7.052 8.257
v Edificos | 2807 3166| 3371
|Alojamentos familiares | eass|  93m] 10465
L AloJamentos famillares cléssicos 6.451 5.299 10.4?2
i Residéncla habitual 5,266 6.918 8.228
! Uso secundérlo 377 554 1,012
i Vagos 1 e8| 1827 1242
2 I Alojamentos n¥o cléssicos 4 39 3
g’ Alojamentos coletivos 5 9] 16

. Fonte: INE, Recenseamentas da Populagiio e da Habitacdo.
Nota: As estimativas publicodas posterlormente pelo INE apontom para 21,581 habltantes e 10.545
alolamentos em 2017
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Entre 2001 e 2011, h4 mais 611 residentes em S. Jodo da Madeira, mas ha mais 1.205 famllias
cléssicas. Ao claro.abrandamento do crescimento populacional corresponde a manutengio de
urna dindmica de aumento do niimero de familias. Estes dados expressam uma tendéncia para-a
dlmlnmgﬁo da dimens30 média das familias, que se situava, em 2011, na média nacional (2,6). A
mporténcna das familias com uma ou duas péssoas passa, hesse periodo, de 38%. -para 51% do
total de famflias do concelho. O namero de famflias compostas por uma sé pessoa regista um
aumento de 82%.

Este contexto demogréfico tem consequéncias para a reflexdio estratégica sobre a habitag3o no
concelho: aponta para um aumento das necessidades de alojamentos, mesmo num contexto de
crescimento demogrdfico reduzido; aponta, por outro lado, para a reconflguragﬁo das tipologias
de habltagﬁo mals procuradas. :

Este processo de transformac3o € acompanhado por dindmicas significativas de mobilidade
residencial. Segundo outros dados dos Censos 2011, a percentagem da populacio que mudou de
residéncia relativamente a 2005 é, em S. Jo3io da Madeira, das mais elevadas da regi3o Norte,

quer quando se analisam os dados. globais da populagio que mudou de residéncia (23,5%), quer
quando se analisa a populagdio com origem noutro-municipio {9,9%). A mobllidade residencial
parece, por isso, constituir um elemento |mportante de ajustamento s transformag&es sociais e
demogréficas identificadas.

Os dados mais recentes sobre a evolugio demogréfica do municipio resuitam das estimativas da
populagdo residente publicadas pelo INE. Apontam, como ¢ referido no Quadro 2, para uma
diminuic¥o da ‘populag8o residente (com uma ligeira recuperagdo a partir de 2016), bem como
para a continuagdo de transformagdes na estrutura etdria. Comparando 2011.com 2017, verifica-
se que a populagdio residente diminui em todos os grupos etarios até aos 50 anos e aumenta em
todos os grupos etdrios com idade igual ou superior a 50 anos. E particularmente sngnlﬁcatlva a
redugdio do nimero de habitantes com Idades entre os 30 e os 40 anos. Serd importante; do
ponto de vista estratégico, perceber de que moda este fendmeno se associa quer As dindmicas
do emprego, quer as dindmicas da habitago.

Analisando ¢ parque habitacional do concelho, verifica-se a existéncia de uma tendéncia de
crescimento do ndmero de alojamentos, mas um claro abrandamento desse-crescimento e uma
maior capacidade de utilizag3o dos alojamentos vagos, cujo nimero diminul na década mais
recente, correspondendo, em 2011, a 11,9% do total de alojamentos. Ao mesmo tempo, quase
que duplica o nimero de alojamentos de uso secundério, que correspondem, em 2011, a 9,7%
do total de alojamentos.

O numero de alojamentos vagos em 2011 é semelhante 3 .variacdio do nimero de famllias
verificada entre 2001 e 2011. Esta situacio indica, em prmclplo a existéncia de uma margem de
utilizag3o do parque habitacional existente para fazer face & dindmica das famillias. Deve, no
entanto, ter-se em conta que’ esses alojamentos vagos correspondergo a situages muito
diferenciadas, do ponto de vista das caracteristicas e qualidades dos alojamentos segundo os

Censos 2011, apenas 55% dos an;amentos vagos estavam no mercado, . para venda ou para.

arrendamento.

O-Quadro 2 coloca, em resumo, as seguintes trés questées estratégicas. Em primeiro lugar, a
necessidade de responder e acompanhar uma procura’ dindmica, associada, por um lado, ao
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aumento do ndmero de famllias, e, por outro lado, 3s suas necessidades de mobilidade
residencial. Em segundo lugar, a relevancia de entender essa procura num contexto mais
alargado, que integre as relagBes espacials entre S. JoSio da-Madeira e outros municipios
préximos. Em terceiro lugar, o desafio da adaptagio da habitac3o s transformac@es na famllia,
que, num contexto de abrandamento da construgdo nova;, pressupde capacidades de utilizag8o
e transformagdo do parque habitacional existente.

Quadro 3 - Informaclo dos processos de licenclamento (2013-2019)

Ucencas de Licencas de

Ano Construglo Utiilzago Loteamentos mf:g?:a
2013 - 13 ' 5 | 0 ' 4
2014 12 ' 10 2 2
2015 26 [ 16 1 3
2016 5‘4 ' 16 2 11
2017 [ » | 7 0 8
2018 | 30 ' 2 0 8
At630/5/2019 | 2 [ 2 1 4
 Total ' 144 ' 58 i 6 ' 40

Fonte: CAmara Municipal de Stio Jodo da Madeira - Divisdo de Obras Particulares

O quadro 3 fornece Indicag®es adicionals sobre as-dindmicas mais recentes de investimento,
refletidas nos processos de Ilcenuamento de obras particulares. Analisados em conjunto, os seus
valores globais comprovam a existéncia de um contexte marcado por nivels de investimento
inferiores aos de décadas anteriores, embora se possa assinalar alguma mudanca e crescimento’
a partir de 2015, atingindo-se em 2016 os valores maximos, no perfodo analisado, dos varios
indicadores estudados, que mais do que duplicam os valores de 2013 e de 2014. Salienta-se,
também, a escassa importéncia dos loteamentos nos atuais processos de transformagﬁo urbana
do municipio.

- J4 0s Quadros 4 e 5 resumem a Informacgio existente sobre o regime de ocupac3o e a entidade

proprietéria dos alojamentos. Em termos estruturals, o Municipio de S. Jofo da Madeira &
caracterizado pela predominéncia da ocupagéo pelo propnetérlo, que, em 2011, corresponde a
cerca de dois tergos dos alcjamentos de residéncia habitual. :

.Em termos -dindmicos, no entanto, podem identificar-se algumas mudangas. € malor a

import&ncia do arrendamento e, neste, dos contratos com prazo certo e dos contratos de renda.
social ou apoiada. E, também, malor a importéncia das “outras situacdes”, em parte associdvesis,
por exemplo, aos alojamentos cedido por familiares. £ provével que este dinamismo do
arrendamento continue, no futuro, uma vez que:é congruente com algumas das mudangas na
estrutura das famflias, em particular o, aumento do nimero de famflias com uma s& pessoa.
Refira-se, também, a importancia do arrendamento no alojamento dos agregados familiares mais
jovens {constituidos por uma ou duas pessoas com idade entre 15 e 24 anos), que emerge de
forma clara da informago dos censos 2011, '

10
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-Quadro 4 — AlojJamentos cldssicos de residéncla habltual, segundo o regime de ocupagio

| 2001 2011

| N2 % Na %
Total B ) | 6918 - 8.208 -
Proprietdrio ou co-proprietirio 5.391 65,7

— . - 4981 720 ——
Proprietdrio em regime de propriedade coletiva de cooperativa de habitagio 105 1,3
= ol | Total ' -_1.758 - 254 I 2.239 ! 27,3
I Contrato oomp_razo certo : T 264.. 3,8 I 66; _8,1
Arrendatério ou subarrendatério Contrato de duqagﬁo lndetermlnada_ - 1.237 | 17,9 I 1.187_14,4 I
: Contrato de renda social ou apola; ] 216 - 31 . SE 4,5
Subarrendamento E 41 | 0,6 ; _20'—0,2 I
-.Outra sltuagdo - . - ] 179 I 26 : 45_5,8 I

Fonte: INE, Recenseamentos da Populactio e da Hablta;ﬂc;

A leitura do Quadro 5 reflete as mudangcas j4 referidas a propésito do regime de ocupacio dos
alojamentos.. O contexto geral € de aumento do numero de alojamentos, quer dos que sdo
ocupados pelo proprietdrlo, quer dos que t8m outro proprietario.

Quadro 5 — AloJamentos cléssicos de residéncla habltual, segundo a entidade proprietiria

2001 2011

| — — = .
: Tota_l - - 6.918 | 100,0 ! 8.208 . 100,0 i
i Ocupante proprietdrio o | asm 72,0 5.495 | 67,0
Em encargo pela cqmpra_ __ I . 2.623 2_'9 3.011 : 36,7
B Sem encargo pela éowa - ; 2.358 . 341 2.485 303 |
. Putro proprietério B | 1.937! B _28,0_ '2.712I 33,0_
Ascenfjentes, Descendentes de 12 oy 29 Grﬂ B | ZZ-EI } 34 . 397__ 48 |
Particular ou Empresa Privada 1,197 | 17,3 1,704 20,8
| EmpresaPablica - S 1| o2 2 . o3
Estado, Inst. Pabllcos Aut., Inst. s/ﬂnsTucratlvos - _373 I 5,4;- . Si - 1,1
Autarquias chais : o i 30 . . 0,4_ ?ﬂ 58
Cob_peratlvas de Habitar;bo_ . 80| 13 | a3 0,2 I

Fonte: INE, Recenseamentos da Populocdc e da Habitacllo
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A maior parte dos alojJamentos ocupados pelo proprietério tém encargos pela compra, estando
associados ao financiamento bancéric da aquisicdo. No caso dos alojamentos com outro
proprietério, aumentam as situagBes de alojamento em fogos de propriedade de familiares, as
situagBes de alojamentos propriedade de particulares ou empresas [que seria interessante poder
caracterizar com mais pormenor, identificando o tipo de dindmicas de investimento no
arrendamento), e as situagBes de alojamentos propriedade do municfpio, refletindo uma
transformac3o significativa na organizac3o do alojamento’soclal em S. Jodo da Madeira.

Em resumo, os Quadros 4 e 5 colocam as seguintes questdes estratégicas, relacionadas com o

papel dos diversos agentes e dos seus recursos. Em primeiro lugar, estamos num contexto de

predominio da habitagiio ocupada pelo proprietério, o que implica a capacidade de pensar e

utilizar instrumentos de intervenc¢do .adequados a essa situagdo. Em segundo lugar, estamos

também num.contexto de malor importéncia relativa do arrendamento no acesso & habitaggo.

Finalmente, estamos num contexto de maior centralidade da intervengo do municipio. A relacdo

entre o arrendamento “de mercado” e o arrendamento social tenderd, por isso, a ser mais’
determinante.

O retrato feito a partir dos quadros anteriores tem, como foi referido, a 6bvia Iimitag_sd da
distancia temporal j& existente para os Censos 2011. No entanto, a informag8o existente sobre
periodos mais recentes, e nomeadamente sobre os mercados de habitagdo, € ainda escassa. 56
muito recentemente o INE ptblica informag8io sobre pregos de venda e rendas de habitag3o.
Caberd, por isso, a Estratégia Local de Habitag8o criar mecanismos de acompanhamento célere
da situacdo da habitagdo.

Por sua vez, & informac8o dos Quadros 6 e 7 deve ser entendida, neste contexto, como uma
primeira referéncia de andlise da evolucfio recente dos mercados, quer do mercado de
. arrendamento, quer do mercado de venda de habitag3o.

Essa informac3o aponta para uma relativa estabilidade da relacdo entre o custo da habitagio em
S. Jodo da Madeira e o custo da habitag3o na média nacional. Pode dizer-se, por isso, que a
evolugdo dos mercados de habitagdo em S3o Jodo da Madeira parece acompanhar a dindmica .
nacional. Aponta, também, para uma situacsio de aumento desse custo nos anos mais recentes:
no caso de S. Jo%o da Madeira, em dois ands, entre 2016 e 2018, o valor mediano de venda por
m? cresceu 17%; num ano, entre 2017 e 2018, o valor mediano de renda por m? cresceu 6 %. Esta
situaglio chama a atengdo para a relevéncia da discussso sobre a evolugdo das condigdes de
acessibilidade financeira & habitac#o.

Os dados do Banco de Portugal sobre os empréstimos para aquisi¢sio de habitagéio revelam uma
situagdo caracterizada pela diminuig¢do do crédito disponivel. ?

Ao mesmo tempo, a disténcia verificada entre os valores médios do arrendamento social, que’
t&m como referéncia o rendimento das famflias e uma taxa de esfqi’;d considerado comportével,
e os valores medianos das rendas de mercado pode ser um primeiro indicador de dificuldade de
acesso ao mercado p'or parte das populagdes de menores rendimentos (em especial, com
rendimentos inferiores a 2 |AS). '

12



Estratégia Local de HabitagSio
de S, Joda da Madeira

S. Joﬁo da Madeira

Quadro 6 - Informacdo sobre os mercados de habltagio
S.Jofoda | pormiGaL | (1)/(2)
Madelira ) (%)
(W |
Valor médio mensal das rendas (2011) - | 196,27'j 234,99 I 83,5
Contratos celebrados entre 2006-11 = j 987 | 343.001 -
anaécﬁa {aloJamento social, 2015) n I 48 . I
Contratos de arren'damento celebr_adomﬂ semestre de 2017) i 245 84 383 . B
Valor mediano da renda por m? (22 semestre de 2017) . I 3,52 4,39 . E
CoEto; de arrendamento celebrados {12 semestre de 2019} 225 71.369 ([
_Valor mediano da renda por m? (12 semestre de 2019) I 3,76 -5,00 [ 75,2
Encargos médlos n:ensais por aquisicdo de habltat;s_o prépria (2011) . 378,24 : 395,25 88,1
Valor medlano de venda por m? (32 trimestre de 2016) . 5;: I 855 . 67,8
Valor mediana de venda ;or m? (32 trimestre de 2019_)' | 757 | 1054 71,8
Total dos emprésmfs é‘habltaéﬂo (31-12-2011, 106 Euro) I 2_28 113.025 .
Total dos empréstlmos a habltag8io (31-12-2018, 10°6 Euro) . :IEJ 93.015 -

Fontes: INE, Recenseamentos da Papula;do e da Hdbitacllo; INE, Estatisticas de Rendas da Habfm;do ao nivel local;
INE, Estatisticos de precos da habitaglio oo nivel local; Bunvu de Portugal

A partir desta preocu pagdo, o Quadro 7 procede a um primeiro ensaio de andlise da acessibilidade

financeira ab mercado de arrendamento segundo o rendimento dos agregados familiares. Essa

"anélise assume um conjunto de referencials normativos, utilizados em Portugal, sobre o esforgo

financeiro com a habitaglio e sua eventual variag3o com o rendimento: os referenciais assoclados

a0 concelto de renda apoiada, 2o recente programa “Porta de Entrada” e ao conceito de
“arrendamento acessivel”,

Estes referenciais, de que resulta uma renda méxima comportével pelos agregados de cada
escaldo de rendimento, s3o, depois, confrontados com o valor mediano da renda, publicado pelo
INE, relativo ao segundo semestre de 2018. Consideram-se, para Isso; os casos tedricos de um
alojamento com 80 m?edeum an;amento com 100 m? (no pressuposto de gue estfo disponlivels

no mercado), Os resultados do estudo sdo diferentes para cada um dos referenciais adotados,

mas comprovam-as dificuldades de acesso 20 mercado de arrendamento para os escal8es de
mais baixos rendlmentos

Os Quadros 6 e 7 colocam,' em. resumo, como questdio estratégica a necessidade de
acompanhamento das condigBes-de acessibilidade financeira. 3 habitag8o. A relevancia desta
questdo pode ser-aferida pela informaggio existente da Autoridade Tributdria e Aduaneira, e
publicada pelo INE, segundo a qual, em 2016, 13,5% dos agregados fiscais de S50 Jodo da Madeira
auferiram um rendimento bruto declarado {deduzido do IRS liquidado) inferior a 5.000€, e quase
metade dos agregados auferiram um rendimento inferior a 1.0.000€.
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Quadro 7 — Estudo do esforgo de acesso ao mercado de arrendsmento {2018)

Rendimento Renda Apolada Porta Entrada Renda Acessfvel Renda Medlana
CTE | | TE | T.E.  som* | 100m:

11As | 4388 | 67 29 25 110 35 154 301 376

2AS | 8776 | 134 | us | .25 | 219 | 35 | 307 | 301 376

2515 | 10070 | 168 @ 184 | 25 | 274 | 3 | 384 | 301 376

3AS | 13164 | 201 265 25 | 329 | 35 | 461 | 301 376

351As | 15358 235 361 25 | 4 | 35 | s | 301 | 376

| ams | 17552 25 | 43 | 25 | 438 | 35 | 614 | 301, | 37

Nota. TE = Taxa de esforgo {96), nos programas de renda apolada,. Porta de Entroda e de Arrend_amer-rto Acessivel

Abordam-se, finalmente e de forma mais sistemética, neste retrato introdutério, as condicles e
os problemas de habitag8o das famillias.

Para a identificagﬁo'dos pfqblemas de habitacdo utiliza-se como réferencial o conceito —
complexo — de habitagdo digna, que as NagBes Unidas propSem que sé defina a partir.de sete

- idlmenséies distintas: a seguranca legal da ocupagdo; a dlsponlbllldade de servigos, materiais e
i

.ap
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nfraestruturas; a -acessibilidade (financeira); a habitabilidade; a facilldade de acesso; a
¢ localizag8o; e o respeito do ambiente cultural. No seu conjunto, estas dimens3es constituem uma.
; matriz de objetivos a verificar e a incorporar nas estratégias e pollticas de habitaggo.

Entre outros aspetos, a seguranga legal da ocupagfo remete para as questes relacionadas com
o risco de perda da habitacéio; a dlsponlblhdade de servigos, materiais e infraestruturas remete
para as questSes relacmnadas com o acesso 3 4gua & saneamento, energla, aquecimento e
|Ium|na<;50 a acesslbilidade {financeira) remete para as questdes relacionadas com o peso das
despesas com a habitagdo nos orgamentos familiares; a habitabilidade remete para as questbes
relacionadas com a adequag3o do espago, o conforto e a seguranca; a facilidade de acesso remete
para as questBes relacionadas com as necessidades especials de grupos -desfavorecidos; a
localizagdo remete para as quest8es relacionadas com as condigdes urbanas envolventes, como

i © acesso ao emprego e aos servigos publicos essenciais; o respeito do ambiente cultural remete

para o modo como as tipologias habitacionais permitem a express#o da identidade e diversidade
-culturais.

Algumas -destas -dimensdes sdo de operacionalizagdo mais dificil, pelo menos a partir da
Informag@o estatfstica disponfvel, requerendo formas alternativas de conhecimento. O Quadro 7
-resume -alguma da informag&o publicada pelo INE, sobre as situagdes de caréncia habitacional
mais extrema associadas aos alojamentos n&o cléssicos, sobre os diversos problemas.de conforto,
seguranga e salubridade da habitac#o, e de acessibilidade por parte de pessoas com mobilidade
i'eduzida' e sobre uma parte dos problemas associados 4 acessibilidade financeira & habitagio e
ao rlsco de perda da habitac8o. Apresenta também a informag3o sobre os pedidos de habitagdo
social.
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Quadro 8 - Informag8o sobre os problemas de habitagSo
2001 2011
Ne Ne % | % (Portugal)

Famflias em alojaméntos ndo clssicos 39, 4 0,0 i 0,2
Familias ern aloJamentos com caréncias de infraestruturas (retrete, 409 77 0,9 20
dzuaoubanho! | | | . |
Famflias em aloJamentos com caréncias de Infraestruturas (retrete, [ |
#zua, banha ou a-juecimento) it 553 || 118 e

Familias em aloJamentos sobrelotados ’ 1.003 765 | 93 116
| Edificios a necessitar de reparagiio (muito degradados ou a necessitar | [ [,

de grandes reparagtes)” ES i = | 2 | _4'4_
Ediffclos a necessitar de reparagio [muito degradados ou a necessitar [

de grandes ou médias recaracties| 708 237 ; 159 _ 113 _
Edificlos construfdos est estruturalmente para possuir 3oumals 499 603 64.1
alojamentos, sem entrada acessivel & circulacso em cadelra de rodas | [ " | =
Crédito vencido (%, em 31/12/2018) 25 2,2
Pedidos de habltag3o soclal (INE, 2011) 118

Pedidos de habitagéio soclal {Municlplo de $) Madelra, 2019) 203

Fontes: INE, Recenseamentos da Populaglio e da HabitagBo; INE, Inquérito & Caracterizaglio da Habitaclo Soclil:
Banco de Portugal, Municipio de S. Jollo da Madeira

© Quadro 8 permite vérias conclusdes. Em primeiro Iugar resulta evidente um contexto de
melhoria das condigdes de habitagdo no municlpio, ‘de acordo com os vérios Indicadores
considerados: diminui o niimero de familias em alojamentos n#o cl4ssicos, em aIOJamentos com
caréncias de infraestruturas, e em alojamentos sobrelotados, e diminui, também, o ndmero de
ediffcios com necessidades de reparacgo.

Salienta-se, também, a diferente Incidéncia ou dimensSo dos problemas habitacionais: um nicleo
de problemas mais intensos e graves, associados 3 degradagfio dos edificios e & caréncia de
infraestruturas, que carece de resposta imediata; urn conjunto de situagBes relacionadas com a
sobrelotagéo e o conforto, e nomeadamente com a falta de aquecimento, abrangendo, em 2011,
pelo menos 10% das familias; situacdes mais generalizadas relacionadas com a acessibilidade aos
edificios em cadeira de rodas. Os indicadores de S. JoSo da Madeira, para 2011, tendem a ser
melhores que a média nacional, com excego dos relacionados com o estado de conservagio dos
edificios.

NZo obstante .este contexto de melhoria das condi¢Bes materials da habitago, verifica-se,
‘segundo os dados registados pelo municipio, um aumento do némero de pedidos de habitagdo
soclal, emrelag3o aos valores publicados pelo INE. A andlise da informag8o disponivel sobre estes
pedidos. fornece duas indicagdes . importantes. Verifica-se que quase metade dos pedidos
reglstados dizem respeito a tipologia T1, o que coloca a questdo da adequagdo das tipologias
disponiveis as necessidades das famflias. Verifica-se, também, que, de trés opcBes possiveis como
motivo do pedldo de habitag#o social (insuficiéncia econdmica, procura de melhoria de condicBes
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de habitag8o ou outros), em-58% dos casos ¢ referida a insuficiéncia econémica para pagar a
renda, e em 26% dos casos € referida a falta de condigdes da habitag3o.

0 Quadro 8 coloca, em resumo, as seguintes questBes estratégicas. Em primeiro lugar, a presenga
.de uma tendéncia de melhoria das condi¢des de habitacdio, que deve ser continuada, e em que
emergem, ao mesmo tempo, problemas associados & acessibilidade financeira & habitac3o,
sobretudo para alguns tipos de agregados familiares. Em segundo lugar, a importéncia de uma
concegdio abrangente dos problemas habitacionais, capaz de integrar, por exemplo, as
preocupagdes com as condigdes de aquecimento e de acessibilidade ffsica aos alojamentos.

Em sintese, este Retrato Municipal do Setor da Habitag&o permite sublinhar a presenga de:

|

30 0H1

Uma procura dindmica, caracterizada pelo aumento do nimero de familias, pela
transformagdio da sua estrutura e pela existéncia de processos significativos de
mobilidade residencial;

Uma tendéncia de maior aproveitamento do parque habitacional existente, associada &
reducéio do nﬂmero de alojamentos Vagos;

Um contexto de predom[mo dos alojamentos ocupados pelo proprietdrio, mas em que
se verifica o aumento do arrendamento e da importéncia do arrendamento social;

Uma evolugio dos mercados de habitag3o que acompanha a dindmica nacional e que se
caracteriza, no periodo mais recente, pelo aumento dos precos de venda e de
arrendamento;

Um quédro geral de melhoria das condigBes de alojamento, em que parecem emergir,
ao mesmo tempo, problemas associados & acessibilidade financeira & habitag#o por parte
dos agrégados com menores rendimentos.
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2.2, Caracterizagdo do Parque Habltacional Municipal

Desde h4 longo tempo que o Munic(pio de S3o Jodo da Madeira intervém ativamente no setor da
habitagéo de cariz social. As primelras habitagBes sociais construidas no coricelho datarmn da
década de 60 do século passado, com o inicio do Complexo de Habitagio Social - de

-Parrinho / Mourisca, ao que se seguiu, durante a década de 70, o Complexo de Habitagdo Social
de Fundo de Vita / Orreiro.- :

Pode assim considerar-se que S3o Jo3o da Madeira f0| um concelho pioneiro na construgéo de
habitago social, tendo dado os primeiros passos ainda antes do 25 de Abril de 1874, que viria,
posteriormente, nas décadas de 80 e 90, a aumentar expressivamente com a edificag3o de um
ndmero elevado de habitagBes de Indole social no municipio.

De acordo com a Informac8o fornecida pela C&mara Municipal de S50 Jo%o da Madeira, relativa
a janeiro de 2020, o parque de habitag#o social do concelho é constituido por 1.237 fragBes (635
fragBes propriedade da autarquia e 602 fragdes propriedade privada), distribuldas por 7 bairros
sociais (Barbezieux, Bombeiros, Fundo de Vila, Mourisca, Orreiro, Parrinho e Travessas) cabendo

a empresa municipal “Habitar S. Jo&6” um papel essencial na coordenacSo e gest3o da habitaciio
social.

Com efeito, a “Habitar S. Jod3o” tem como objetivo principal a promogdo da habitagdo social no
Municipio de S&o Jodo da Madeira e a gest#io social, patrimonial e financeira dos bairros e de
outros fogos municipais. A empresa exerce ainda atividades acessdrias relacionadas com o seu
objeto principal, designadamente atividades complementares ou subsididrias da promogao da
habitag3o 'social, nomeadamente aqujsigo, .permuta e venda de terrenos ou habitagBes, bem
como-a administragéo do patriménio habitacional do municipio que Ihe foi confiade.

Na Figura 1 ¢ possivel observar a distribuicdio geogréfica dos empreendimentos de- habitagdo
social existentes no Municipio. Pela sua dimens&o e impacto social e territorial no concelho de
S$&o JoZo da Madeira, s&o de salientar o Complexo de Habitag¢So Social de Fundo de Vila / Orreiro,
localizado a Sudoeste do concelho, e 0 Complexo de Habitago Social de Parrinho / Mourisca,
situado a Norte do concelho. Como se constata, os dois complexos de habitac3o social t&m uma
localizagdo periférica relativamente ao nicleo central do concelho de Sﬁo Jodo da Madeira.

Como refere o Plano de AgZo Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), trata-se
de duas ‘comunidades desfavorecidas onde se verificam situages crltlcas, por exemplo,
associadas ao desemprego de longa duragdo, a pobreza e exclusdo social, ao baixo nivel de

instrugdo, ao insucesso e abandono escolar e a alguma delinquéncia num ambiente urbano algo
-degradado.
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Estratégla Local de Habltaclo
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S. Jofio da Madelra
Camara Mumidigat

Flgura 1 - Distribulgio geogréfica dos empreendimentos de Habitac3o Soclal

i . Bairros / Habltagles geridas pela “Habltar S. Jolo”
i

{ 1-BARBEZIEUX 2-BOMBEIROS 8- FUNDODEVILA 4- MOURISCA 5-ORREIRO 6 - PARRINHO
|

20 OHTIONOD T

. Outros Bairros / HabltagSes

A-GNR B-PSP C-Comunidade das TR;\VESSAS D - Comunidade da DEVESA VELHA E- Comunidade de PARRINHO
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Em termos concretos, e de acordo com o Quad ro9, dototal das 1.237 fracbes de habitagdo social,”
estdo em posse da “Habitar S. JoSo” 615 fogos (49, 7%), possuem Proprietdrio 602 fogos {48,7%),
estdio Vagos 11 fogos (0,9%) e encontram-se em situagio de Comodato 9 fogos (0,7%).

Quadro 9 - Propriedade das HabitagBes Sociais, em S. JoSo da Madeira

|
Bairro Rua | :a;::: Proprietéric | Vagos = Comodato TOTAL
Barbe Av. Casaldelo _: _ ﬁl _1_5 : 0 _3 o _42.
zieux - —
‘ . Praca Barbezieux 0| 42 0 0 42
Barbezleux Total 24 I 57| 0 3 a4
I |Rua Alfo de Morais | 1 31 0 o] = =2
Bombelros - — T —- - 1
Rua Guerra Junguelro 2 6 0 0 8
'Bombelros Total. N B a7 0 0 40
Praca da Republica ss]  s5, 4 o0 118
' Rua do Poder Local 67| 146 | 0 0 213
Fundo de Vila | Rua José Morelra o 22| 78 o 0. 100 | -
Rua Manuel Luls Lelte Icnior | 0 1] 0 0 A
Rua Radl Brandzo B 8| 32 o] of 40|
Fundode Vila Total - 156 a1z 4 0 472 |
:ﬂfhglst;erto Rodrigues 13 a1 2 i a7
| Rua Almada Negrelros 24 16 |_ 0| 1 a1
Mourisca Rua Anténio Sérglo T % 30| ol 0| 56
Rua da Mamoinha 28| 32 o o] '60
! RuadaMourlsca | 18| 3z 0 0 50 i
I Mourisca Total N 109 I 14_i 2 2. | 254
B Rua A do Orrelro B 101 0 0 3 104
Orreiro R_ua B do Orreiro N o 6| 0 o] 0 . 6]
' Rua Sta. Marla da Feira 184 0 3 1 188
| Orrelro Total ' 201 o] 3 4| 298
! | Rua do Parrinho 5 12 2 o 34|
Parrinho | Rua José Régio_ - 5| 43 ) ol 48
Rua Milhelrds de Polares 6 0 0 0 6
Parrinho Total | 31 55| 2| 0 &8
Travessas - Rua das Travessas 1. 0 0 B_ _1
Travessas Total I - — 1 o] o o 1
TOTAL GERAL 615 602 11 8 1.237

Fonte: Empresa Municipal "Habitar S; Jolio*
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Concretamente, no que sé refere s dimens8o dos bairros, como se referiu anteriormente, sdo de
destacar o Bairro de Fundo de Vila com 472 fogos, o Bairro do Orreiro com 298 fogos, o Bairro da
Mourisca com 254 fogos e o Bairro de Parrinho com 88 fogos.

Relativamente & posse da prop'riedade,'no‘ Bairro de Fundo de Vila verifica-se que 312 fogos
pertencem aos residentes (66,1% do total), 156 s&o Arrendados pela “Habitar S. Jo&io” (33,1% do
total) e 4 fogos estdo Vagos (0,8% do total). O Bairro de Fundo de Vila é constituido
maioritariamente por edificios com cérceas de 3 a 5 pisos, sendo que as tipologias construtivas
dos fogos variam entre o T2 (minimo de 52,5 m?) e o T4 (méximo de 110,5 m?).

Flgura 2 - Edificlos de Habitaglo Soclal do Balrro do Fundo de Vila

No caso do Bairro do Orreiro constata-se que a totalidade dos 298 fogos pertence & “Habitar S.

Jo&o", sendo que 291 fogos estdio Arrendados {97,7% do total), 3 fogos estdio Vagos (1,0% do
;o t total) e existem, ainda, 4 fogos em situagsio de Comodato (1,3% do total). O Bairro do Orreiro é
constituido maioritariamente por edificios com cérceas de 3 ou 4 pisos, sendo que as tipologias
construtivas dos fogos variam entre o T1 {minimo de 54,5 m?) e 0 T4 (méximo de 107 m?).

O Complexo de Habitag8o Social formado pelo Bairro de Fundo de Vila e pelo Bairro do Orreiro
teve a sua génese nos finais da década de 60, tendo a sua construgdo atravessado as décadas de
70, 80 e 90. Este bairro social resulta de intervengBes do ex-Fundo de Fomento da HabitagSo
| (FFH) e do ex. Instituto de Gestdo e Alienacio do Patriménio Habitacional do Estado (IGAPHE) e

QoI
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da iniciativa- municipal, tendo sido financiado através do.Programa Especial de Realojamento
(PER). Ocupa uma érea que corresponde a cerca de 1,6% do territério do concelho de S. Jodo da
Madeira, na qual se concentra aprommadamente 9 % da populagdo residente.

" Flgura 3 - Edificios de HabltagSo Social do Balrro do Orrelro

No que diz respeito ao Bairro da Mourisca, do total dos 254 fogos, verifica-se que 141 fogos s&o
dos Proprietédrios (S5,5%), 109 fogos s80 Arrendados (42,9%), 2 fogos estdo Vagos (0,8%) e que
existem 2 fogos em situagdo de Comodato (0,8%). O Bairro da Mourisca & formado
maioritariamente por ediffcios com 3 ou 4 pisos, sendo que as tipologias construtivas dos fogos
variam entre o T2 (minimo de 61 m?) e o T4 (mdximo de 103,5 m?).

No que concerne ao Bairro de Parrinho, do.total dos 88 fogos, constata-se que 55 fogos sfo dos
Proprietdrios {62,5%), 31 fogos sdo Arrendados (35,2%) e 2 fogo estd Vago (2,3%). O Bairro de
Parrinho é constituido, predominantemente, por edificios com 3 ou 4 pisos, sendo que as
tipologias construtivas dos fogos variam entre o T1 (minimo de41,8m?eoT3 (méx. de 81 ,5 m?),

O Complexo de Habitacgo Social constitufdo pelo Bairro da Mourisca e pelo Bairro de Parrinho, -
teve a sua origem nos finals da década de 60 do século passado, com intervengBes do ex-FFH, do
Programa CAR, da ex—Fundagéo Salazar e de uma cooperativa de habltagﬁo econdmica, tendo a
construgio sido realizada sobretudo nas décadas: de 70, 80 e 90. Ocupa uma drea que
corresponde a cerca de 3% do territério do concelho de S¥o Jofo da Madeira, na qual concentra
cerca de 8% da populag3o residente.
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Figura 4 - Edificios de Habltacgo Social do Balrro da Mourisca
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Numa anélise s tipologias das fragdes destinadas ao arrendamento social, percebe-se que ha
uma tendencial desadequag3o da sua quantidade relativa face & dindmica demogréfica atual. De
facto, 2% das tipologias referem-se a apartamentos T1, 32% a apartamentos T2, 48% a
apartamentos T3-e 18% a apartamentos T4. Ou seja, 66% das tipologias versam agregados
familiares com um niimero de membros entre os 4 e 05 8, quando a média concelhia, como se
observou no subcapftulo -anterior, Retrato Municipal do Sector da Habitacio, ronda as 2,6
pessoas, ¢ os nimeros de famflias com uma ou duas pessoas, ou constituldas apenas por uma
pessoa, respetivamente, aumentam 51% e 82% na primeira década do século XXI. Seguindo um
outro ponto de’ vista, posteriormente desenvolvido no subcapftulo seguinte, da andlise &s
necessidades de atribuigdo de habitagsio, a 31 de dezembro de 2018, constata-se a existéncia de
solicitagBes para 99 T1, 67 para T2, 33 para T3'e 4 para T4.

AInda numa andlise das tipologias, e como se pode observar no Quadro 10, atente-se para o fato

de existirem, na grande maloria dos casos, situagdes de inadequaggo funcional, em virtude do
incumprimento das éreas minimas preconizadas pelo RGEU.

Quadro 10 — Areas minimas exigldas, por tipologla, e sltuggibes de inadequacdic dimensional

' Areas Minimas, InadequagZo Dimenslonal
Tipologlas segundo o RGEU
(m2) Ne %
Tl 52 - -
T2 72 95 48
T3 9 246 81
T4 105 78 | 70

Fonte: CM S. Jofio Madelra

Exceciona-se ao cumprimento destas dimensdes, até ao ano de 2021, apenas a promog8o de
novas tipologias através da reabilitacio de edificios inseridos em ARU ou com mais de 30 anos;
tal como permite o Decreto-Lei n.2 53/2014 de 8 de abril, situag3o que pode ainda enquadrar a
promocgdo de novas habitagBes tendentes a suprir as falhas habitacionais.

Veja-se ainda que hd 10 T2 com 4rea de 41,75 m?, 56 T3 com dreas compreendidas entre 45,9 m?
e 65 m? e 40 T4 com &rea inferior 2 79 m2 Ou seja, o problema que aqui se identifica, indicia,
manifestamente, que havendo tipologias destas que sejam libertadas pelos seus ocupantes, seja
qual for a razdio, devem ‘merecer projetos de reabilitagdo que as adaptem as suas areas as
tipologias hoje legalmente exigidas, assim se melhorando a qualidade de vida dos reésidentes.
Também as fragBes atualmente devolutas, e que sio em pequeno nimero, devem seguir ja este
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objetivo, testando-o e, assim, também se adaptando melhor #s soIicitagﬁes de habitacdo
existentes.

A visita “in loco” a algumas fragBes devolutas, confirmou exatamente esta imagem retirada de
uma avaliagdo quantitativa, € mostrou ainda o estado degradado destas unidades, evidénciando,
também, a desatualizag8o dos seus materiais de acabamento, pegas sanitérias e infraestruturas
ligadas ao quotidiano da vida dos agregados familiares.

Esta andlise realizada acs ediflcios e f;'agﬁes geridas pela “Habitar S. Jo%0”, em matéria de
dimens3o e de uma futura reocupaco por alteracio de agregados, necessarlamente. que se
estende aos fogos de propriedade privada inseridos nas mesmas urbamzagﬁes que foram sendo
adqumdos

A observago realizada durante a visita efetuada com a Equipa do Municipio permitiu ainda®
concluir que, em regra, os empreendimentos assentam em solugBes urbanfsticas coesas, mas,
em alguns casos, ainda com necessidade de melhoria de ligag3o 4 malha urbana confinante, de
modo a promover a sua plena integrac3o social e territorial. Deve-se aqui sublinhar os mais
recentes esforcos da Cdmara Municipal de S. JoSo da Madeita na melhoria da qualidade do
espaco publico envolvente da habitagio social, quer ao nivel do seu desenho urbano, quer ao
nivel da selecdo de materiais e sua manuteng3o. Exemplo disso, s§o as obras de melhoria do
espago publico recentemente realizadas nos bairras da Mourisca, do Orreiro e do Poder Local.

A documentag3o analisada permitiu constatar que o parque municipal de habitago social de S.
Jodo da Madeira foi construido, sobretudo, entre os anos setenta e o final do século passado,
possuindo & maloria dos fogos mais de 40 anos de idade e encontrando-se, assim, a precisar de
obras de melhoria, no sé a nivel estrutural, mas também ao nivel funcional. Presentemente, estd
jé a ocorrer uma intervengfio de reabilitacdio do Bairro do Orreiro, que procura promover a
dignificagio deste espaco de habitagfo social, através da materializac8o de obras de reabilitacgo
e de adaptacdo das habitagBes existentes as novas realldades contemporaneas, designadamente
na melhoria da eficiéncia energétlca obtida pela |ntrodug§o de sistema ETICS (capoto) nas
fachadas, sendo indispensavel alargar a intervengdo a todos os edificios deste conjunto edificado,
bem assim como, em regra, a todo o parque de habitag3o social do concetho. -

As soluges arquiteténicas so muito- pouco ambiciosas, em termos de desenho global,
tratamento de fachadas e de escolha de matérias de revestimento. S&o solugBes muito datadas
e estereotipadas no 4mbito da habitaggo dita social da época em que estes: empreendlmentos
foram construldos, e onde as preocupacdes térmicas ao nivel de fachadas, coberturas e
vios/caixilharias eram, pode dizer-se claramente, inexistentes. Assim, tal como acima se refere,
deve apostar-se fortemente nos domfnios que melhoram o conforto na utilizagio e baixam,
significativamente, os custos em termos energéticos das famflias.

Como é referido no Programa Orientador para o Desenvolvimento Urbanistico de S. Jodo da
Madeira, documento que faz parte do Plano Diretor Municipal, importa desenvolver uma politica
de Integragdo da populagdo dos bairros sociais que no concelho representa atualmente mais de
10% da totalidade dos residentes. H4 que garantir aos residentes nestes bairros boas condigBes
de vida, promovendo as vivénclas de bairro e incrementando o sentido de pertenca, de forma a
permitir uma maior integragdo social e o aumento da seguranca e satisfag3o da populagfo. Neste -
sentido, a reabilitagdo do parque de habitag8o de cariz social, gerido pela “Habitar S. Jodo" .ou de
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utilizagdo por proprietarios, constitui uma necessidade que ird certamente contribuir para a -
melhoria da qualidade de vida e para o desenvolvimento econdmico e social de S. Jofio da
-Madeira. SEN -

Ha ainda que fazer referéncia a c'>u1:ras situagBes especificas.

Tanto a GNR, como a PSP, através dos seus Servigos Sociais, dispBem de um bairro de cariz social,
com habmagﬁes que lhes permite alojar os seus efetivos, mas que presentemente se encontram,
- em grande parte, devolutas. S3o, pois, dois ativos de elevado potencial para serem inseridos no
dmbito da PELH de S. Jodo da Madeira, necessariamente se profundamente reabilitados e apés
uma negociac3o eficaz com as entidades proprietarias. Uma andlise realizada pelo seu exterior,
evidencia que; mais o Bairro da GNR do que o da PSP, se encontra num estade muito deteriorado,

carecendo de uma aggo de reabilitagéio profunda sobre os edificios e sobre a envolvente.

Figura 6 - Edificios do Balrro da GNR

Por fim, hé ainda que ter em atengdo a forma quase desumana como vive a comunidade cigana
instalada em S. Jodo da Madeira, o que, naturalmente, é estigmatizante para os residentes, ;
aprofunda a sua exclusdo social e pode acicatar atitudes de risco social junto da restante g
comunidade. 3
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A designada “Comunidade da Devesa Velha” ocupa um terreno'na zona Sullldo Concelho, com
acesso pela Rua de S. Rogue e Rua da Fonte do André, onde diversas “barracas” e contentores
servem de habitagio a 10 agregados familiares. Trata-se de uma situacdo que deve,
necessariamente, ser analisada e ponderada no 4mbito do presente trabalho, impondo-se uma
intervencio na reabilitagdio e remodelagdo .deste conjunto edificado, de forma a garantir o
realojamento condigno destes agregados familiares.

Por outro lado, é também imperioso disponibilizar uma habitag&o condigna as 3 familias de etnia
mgana que compBem a “Comunidade das Travessas” e residem num edlﬂcm rudlmentar e uns
anexos implantados no seu logradouro localizado na Rua das Travessas.

H4, no entanto, que ter em atencfo, na resolugfo destes dois problemas de evidente caréncia
habitacional, que as solugbes arquitetonicas a desenvolver devem ser bem adaptadas ao “modus
vivendi” destas comunidades, disponibilizando habitag8es que se adequem aos séus costumes e
necessidades, mas simultaneamente n3o criando um “habitat” que seja tdo distinto do
habitualmente promovido para habitagdo de cariz social que mantenha a exclusdo da
comunidade cigana face & restante comunidade.

Flgura 7 — Local de habltaclio da "Cnmunldéde das Travessas” -
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Figura 8 — Local-de habltagSo da “Comunidade da Devesa Velha®
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2.3, Diagnéstico das Situag®es de Dificuldade de Acesso & Habitacdo

O levantamento de dados relativo as situagBes de precariedade habitacional existentes no
concelho de S. Jodio da Madeira, referente ao final de 2018, identifica um universo de 203 fogos
‘necessérios para fazer face &s caréncias dos agregados familiares residentes no municipio, na sua
maioria, correspondendo a pessoas vivendo isoladamente. Trata-se de um nimero considerével
de famllias a precisar de ter acesso a uma habita¢do condigna que deve merecer particular
aten¢3o, no sentido de rapidamente se resolver este probiema.

Desde logo, os dados do levantamento permitem constatar que a percentagem de famllias em
situagdo de caréncia habitacional, face ao total famlias cléssicas residentes no concelho de S&o
lofo da Madeira (8.292 familias, de acordo com os censos de 2011), se situa em 2,45%. Este valor
assume um significado bastante negativo, designadamente quando comparado com os 0,78% da
percentagem média de caréncias de alojamento apurada para os municlpios portugueses, no
dmbito do levantamento efetuado pelo IHRU. -

Como se observa no Quadro 11, respeitante as tipologias.dos fogos pedidos e ao.motivo do
pedido de habita¢do social, constata-se como referido que s8o requeridos um total de 203 fogbs
para realojamento. Este universo corresponde a 99 familias {48,8%) que hecessitam de habita¢do
de tipologia T1, 67 famflias (33,0%) que procuram uma habita¢fio de tipologia T2, 33 famflias
(16,2%).que procuram uma habitag8o de tipologia T3 e 4 agregados familiares {2,0%) que
carecem de habitag3o de tipologia T4.

i[No que respeita ao principal motivo do pedido de habitagio social, este estd essencialmente

_i relacionado com a Insuficiéncia econémica (54,7%) ou comn a Procura de melhoria de condigtes
I (24,6%), por parte das famflias.

é‘f
; Quadro 11 - Tipologias dos fogos pedidos e motivo da necesskiade
’E' ‘ Motivo do pedido de hablitagio soclal
N2 de Fogos
Tipologlas Pedidos B Insuficié Procura de
W :::ongm':ia melhorla de Outro Desconheclde
. condicfes - i
89 m 99 50 ' 33 10 6
i T2 67 40 12 10 5
= T3 33 17 5 10 1
- i . p—
g ‘ T4 4 | 4 0 0 0
Y ; TOTAL 203 111 50 30 12
' 7 Fonte: CM S. Jotlo Madeira
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Os resultados do estudo realizado sobre.as necessidades habitacionais, permitem pormenorizar
a situacdio de alojamento atual das familias carenciadas, em fung3o das tipologias dos fogos.

Assim, de acordo com o Quadro 12, foram encontradas situagdes muito diversas de alojamento,
sendo que a maioria corresponde a famllias em Casa arrendada (108 pedidos, 53,2 %), seguido
_de famflias que Coabitam com familiares ou amigos(as) (61 pedidos, 30,0 %) e de famflias com
Habitag3io cedida (11 pedidos, 5,4%). Existem, ainda, 7 famllias que est3o em Quarto de pens3o
(3,4%} e 3 famflias que estio na Rua ou em casa devoluta (1,5%).

Quadro 12 - Shtuaglo de alojJamento atual das famf{lias carencladas

Tipo de alojamento atual
- Nede Fogos | :
Tipologias Pedidos —— | Coabita |
Quarto de Casa com Habitagio | Desconhec
casa . Qutros
pensdo | arrendada | familiares | cedida [ ido
devoluta
| — i | ou amlgos |

T 89 3 5 44 31 9 1 6
T2 67 I 0 2 a0 19 1 0 5
T3 33 | o0 0 20 11 1 0 1
T4 4 | o 0 4 0 o | o )
TOTAL 203 | 3 7 108 61 11 1 12

Fonte: CM 5. JoBo Madelra

P&de verificar-se que, embora o concelho de $. JoSio da Madeira possua um parque de habitaco
social considerével, este mostra-sé insuficiente para responder as necessidades efetivas dos
agregados familiares. Importa, ainda, realgar o facto.das tipologias disponlveis se encontrarem
também algo desajustadas face "& procura existente na atualidade, gue incide
predominantemente sobre habitag8es de pequena dimensdo, dada a redugo do niimero médio
de pessoas por familia e o crescimento das famllias unitérias. Neste sentido, repare-se que o
" maior nimero de fogos necessérios é de tipologia T1 (48,8%).

.Apesar do Municipio de S. Jo#o da Madeira n#o ter situagBes de famflias a residir em “barracas”,
existem contudo trés comunidades especificas de etnia cigana, cujas habitagBes ndo respondem
adequadamente &s necessidades dos agregados familiares e constituem um foco de preocupagéo
.para a populagdo da envolvente,

Tratam-se das comunidades da Devesa Velha, das Travessas e do Parrinho, que se apresentam
sumariamente de seguida.
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Comunidade da Devesa Velha

Con;titu'lda por habitagbes com cerca de duas décadas de idade, tendo sido construlda
especificamente para receber a comunidade de etnia cigana. As habitagBes estdo na sua maloria
muito degradadas e encontram-se presentemerite desajustadas perante as novas realidades e
exigénclas,dos agregados familiares. :

Na comunidade residem 10 agregados familiares (30 individuos, dos quais 20 sfio aduitos e 10
sdo menores) em casas unifamiliares, direcionadas para’ um patio comum e em estado de
deterioragSio acentuado. Atendendo 3 constituicio dos ‘agregados familiares, . para alojar
condignamente esta . comunidade, sendo necessario proceder-se a uma reabilitagio e
remodelacgio dos 10 fogos (2 T1 e 8 T2).

Comunidade das Travessas

Trata-se de uma pequena comunidade de etnia cigana, composta apenas por 3 agregados
familiares (11 individuos, dos quais 5 sdo adultos e 6 s§o menores), que habitam em dois fogos
unifamiliares.e numa barraca de madeira. Os fogos encontram num estado bastante degradado,
nomeadamente no nivel da cobertura. Assim sendo, para alojar condignamente esta comunidade
sdo necessdrios 3 fogos (1 T1 e 2 T3).

Comunidade do Parrinho

. §!Cohstitufda' por 6 agrégados familiares de etnia cigana {25 individuos, dos quais 12 s8o adultos e
"13 s3o menores). Residem em alojamentos unifamiliares, orientados para um pétio comum em
‘estado razodvel de conservaglio, mas com uma tipologia pequena (3 T1, 2T2 e 1T3) e
desadequada a dimensdo de alguns dos agregados familiares.

Relativamente a estas trés comunidades é impérioso proporcionar o seu acesso a habitagBes
~ condignas e que, simultaneamente, seja possivel a requalificagio dos espagos territoriais
* atualmente ocupados por estes agregados de etnia cigana.

Em linha com estas situagdes das Comunidades de etnia cigana, hé ainda que considerar o Bairro
dos Pobres, onde re%icjem 5 agregados familiares, 4 de uma sé pessoa e 1 com 2 pessoas, m3e e
filho {maior). Este Bairro pertence atualmente & Fébrica da Igreja, mas é intengdo da Cdmara
Municipal de S. Jodo da Madeira adquiri-o’e realizar uma profunda interveng&o de reabilitagéo ja
que se encontra atualmente muito degradado. Assim, acrescem 3s necessidades identificadas
através dos Pedidos de Habitac3o e ao levantamento dos agregados da Comunidade de etnia
cigana estes 5 agregados a residir em situag3io de Insalubridade e Inseguranga, para os quals
também.se impde encontrar uma soluggo habitacional condigna. -

e

3 OHTTon o
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Em suma, como se comprova no Quadro 13, de acordo com o nimero de pedidos de fogos de
!_’ habitagdo social efetivados na Cdmara Municipal de S. JoSio da Madeira, s&o necessarios um total
i de227fogos para resolver as caréncias habitacionais existentes presentemente no concelho, dos
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quals atualmente 109 fogos 'séo T1, 78 fogos s¥0 T2, 36 fogos s¥0 T3 e oS restantes 4 fogos
¢orrespondem a T4. '

Quadro 13 - Tipologlas dos fogos necessérios

Tipologlas N de Fogos Bairro dos : C:;n:nldade Comunidade ' Comunidade N':;:Lde
Pedidos Pobres | Veelhal esa das Travessas | do Parrinho N o
‘Tl 99 4 2 1 3 109
2 67 1| 8 0 2 78
T3 33 0 .0 2 1 36
T4 4 0 D 0 0 4
TOTAL ~208 5 10 3 6 227

Fonte: CM 5. Jo8o Madeira

Desta forma, o diagnéstico das situagBes de dificuldade de acesso & habita¢Sio realizado,
designadamente através do levantamento das situagBes de precariedade habitacional existentes
no concelho de S. Jodo da Madeira e do niimero de pedidos de habitag3o social efetuados ao
Municlpio, evidencia que ainda persiste no concelho um ndmero significativo de- famlllas com

caréncia habitacional.

De realgar que uma parte significativa dos pedidos de habitacgo, cerca de 20%, s3o de famllias
que residem atualmente em concelhos vizinhos {sobretudo OIivgira de Azeméis e Santa Maria da
Feira, mas também Espinho e Estarreja), mas que realizam a sua atividade profissional em S. lo#o-

da Madeira. -

Para além das situagBes de dificuldade de acesso & habitag8o, agora expostas, devem ainda ter-
se em consideragdo os problemas de degradagfio do edjficado que se verificam no parque de
habitag&o social do concelho (referidas no ponto 2.2), bem como em dois blocos da Rua José
Régio e em dois prédios situados na Praga Barbezieux & na Travessa Manuel Lufs Lefte JGnior. Para
efeitos da candidatura ao Programa 12 Direito os valores totals de fogos em questSo serdio
contabilizados posteriormente no ponto 5.1 - Identificagiio Especffica das Caréncias Habitacionais

Existentes.

Face a este contexto, faz todo o sentido o esforgo que a Cdmara Municipal.de S. Jodio da Madelra

est4 a desenvolver com o objetivo de ultrapassar os problemas habitacionais do concelho, do

qual é exemplo a elaboragfo da presente Estratégla Local de Habitac3o.
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3. ESTRATEGIA LOCAL DE HABITAGAC

A Estratégia Local de Habitag@o do Municlpio de S. Jodio da Madeira devera ser um instrumento
objetivo, participado e dindmico que integre de forma continua as realidades emergentes no
territério e cuja concretizagdo atenda e valorize as sinerglas e complementaridades que o
concelho possui'. Importa que a Estratégia incorpore as diversas dimensdes territoriais que
engloba a temética habitacional, devendo paralelamente aproveitar os apoios e incentivos legais
atualmente em vigor. ' '

N30 devera constitulr-se unicamente como um desiderato do-municipio, mas apresentar-se como
uma a¢lio concertada e partilhada em termos de promogSio, execuglio e gestdo do setor
habitacional com outras entidades e instituicSes do 32 setor.

3.1. Missdo

De acordo com o Art.2 65 da Constituicio-Portuguesa:

“Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habitagdo de dimensbo
adequada, em condi¢Bes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e
a privacidade familiar”.

Como efeito, a habitag#o & um direito elementar constitucionalmente consagrado, a base de uma
sociedade estével e coesa e 0 alicerce a partir do qual os cidad3os constroem as condicdes que
lhes permitem aceder a outros direitos como a educacio, a saude ou 0 emprego.

A efetivacio do direito fundamental & habitagio constitui uma prioridade dos poderes pablicos,
os quais devem procurar garantir que todos cidadSos tém acesso a uma habita¢dio em condig8es
condignas.

"Assim, desde um prirr'\eiro—moménto, convém realgar que a Miss8o subjacente a Estratégia Local
de Habitag&o do Municipio S. Jodo da Madeira consiste, principalmente, no seguinte:

| MISSAC

Assegurar o acesso das famllias a habitag®és condignas e a pregos apropriados as
suas possibilidades, enquanto fator estruturante do desenvolvimento e coesZo social
no concelho S. Jodo da Madeira, promovendo solugBes inovadoras e sustentaveis,
-unindo esforgos plblicos e privados, e aproveitando todos os instrutrientos
financeiros disponiveis.
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- A realizacdo desta Missdo pressupBe estratégias alargadas e criativas em termos do planeamento -
e da atuagio no sector habitacional no concelho de S. Jodo da Madeira, implementando distintas
formas de intervengdo municipal, tendo em particular ateng3o as singularidades locais e as
necessidades habitacionais dos mais desfavorecidos. Neste contexto, € essencial selecionar as
melhores alternativas e encontrar os meios mais apropriados de modo a oferecer a todos os
cidad3os de S. JoSo-da Madeira uma habitagiio em condlcées condignas, num municipio que
pretende ser, cada vez mais, inclusivo, desenvolvido e sustentével.

Torna-se, assim, essenclal que a Estratégia Local de Habitag3o de S. Jo3o da Madeira, esteja em
plena consonéncua e conformidade com os objetivos e as medidas definidas nos instrumentos de
gestdodo terrltérlo em vigor no concelho, e que se articule eficazmente com as politicas setoriais,
demgnadamente 3o rifvel da localizagdio das atividades econdmicas, do emprego, das
acessibilidades e dos transportes desenvolvendo desta maneira uma interveng3o efetivamente
integrada e congruente,

A Estratégia Local de Habitag8o consubstancia um importante instrumento de conhecimento,
planeamento, gest3o e monitorizac3o da realidade socio-habitacional do concelho dé S. Jodo da
Madeira. Nela, serfio objeto de especial atengdo as famllias Sanjoanenses que nio dispdem de
capacidade financeira para aceder a uma habita¢dio condigna sem o apoio publico/municipal,.e
para as quais, se devem orientar os principals cuidados da autarquia, sempre que seja exequivel
com a participago e a ajuda de outras entidades publicas e privadas.

Assim, para que seja cumprida com bons resultados a Missdo da Estratégla Local de Habitag&o do
Munlclplo de S. lofo da Madeira cons:dera -se indispensével que se crie um modelo de atuagdo
que torne possivel a implementaggo da estratégia tracada.

Neste sentido, & essencial desenhar.um modelo de gest3o eficiente e sustentével, que permita-
estabelecer o equilibric entre a satisfacio das caréncias habitacionais da populagdo e’a
necessidade de rigor financeiro. Um modelo de gestfo que acompanhe a situagiio econdmica e
que promova a dlspomblildade de habltagso em termos apropriados, tanto no setor publico como
no setor privado.

No que respelta concretamente s habitagdes propriedade do municipio, desde as pequenas
intervengBes de manutengdo até as reabilitagBes de significativa .dimens3o, deve haver uma
cuidada gestdo dos recursos humanos, materiais e financeiros. Para .0 efeito, julga-se
fundamental que nas ~operagBes de reabilifaco habitacional e urbanistica se aproveitem as
complementaridades territoriais e se tire partido das economias de escala.

A Estratégia Local de Habitag%o do Municipio de S. Jofio da Madeira deve propiciar condigfes que
contribuam para a coes3o espacial e inser¢#o social, desenvolvendo um-modelo de atuago no
tecido urbano que possibilite o estreitamento do relacionamento entre as pessoas e os locais de
residéncia, o aumento da qualidade de vida e a promocsio 'de praticas de sociabilidade e
solidariedade no quotidiano da populagdio. Num concelho intensamente urbanizado e com uma
malha urbana consolidada como S. Jo#o da Madeira, a reabilitag8io do edificado e as intervengBes
de reabilitagio do espago publico devem ser privilegiadas, sempre que tal for vidvel,
relativamente a novas construgdes e a novas ocupagdes de solo, dado que assim mais facilmente
se integram as famllias no meio urbano e mais facilmente se garante o acesso a bens e servicos.
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Na perspetiva ambiental,”a opgiio por intervengBes de reabilitagio tem claras vantagens,
nomeadamente pela preservac3o de solo ristico e pela economia de recursos naturais.

Simultaneamente, deve procurar integrar-se as novas solugBes habitacionals no tecido urbano j&
existente, com o objetivo de se prevenir a possibilidade de fragmentacdo dos espagos' socio-
urbanisticos (que-acontece, frequentemente, nos grandes bairros sociais). Quer do ponto de vista
arquiteténico/construtivo, quer do ponto de vista das acessibilidades, é de todo conveniente
conseguir uma grande proximidade ‘fisica e social entre os antigos e os novos espagos
habitacionais. Assim, sempre que tal se mostre vidvel, nas diversas formas de criag8io de oferta
de habitac3io para as famllias carenciadas, deve dar-se primazia & manutencfio da localizagio
atual da habitagdo social.

Considera-se importante evitar, ou pelo menos diminuir, a divisdo entre a habitagfio publica e a
privada e ‘entre os novos e. os antigos residentes, pretendendo-se deste modo minorar o
aparecimento de focos de tens3o social e de marginalidade nas dreas habitacionais, assim como
reduzir as 5|tua;5es de exclusdo socm-terrltorlal de que sdo muitas vezes objeto os bairros de
habitagdo social. Com o objetivo de promover a sociabilidade, torna-se necessério a criagéo de
espagos de conexdo que assegurem maior coesdo e mclus&_o espacial, e que proporcionem a
convivéncia entre vizinhos, desempenhando, neste sentido, o espago puiblico e coletivo um papel
essencial.

E lgualmente importante reforcar-se a proximidade e a complementaridade entre a habitagfo e
a rede de servigos sociais existentes, tendo em vista que a popula;ﬁo possa beneficiar de uma
oferta de apoio social mais integrada, completa e diversificada.

‘Importa, ainda, equacionar-se a oportunidade de na construcdo de novos empreendimentos

imobilidrios e de novos loteamentos de iniciativa privada, nos casos em que os volumes edificados
sejam avultados, se poder reservar uma quota de fogos e de terrenos para responder as caréncias
habitaclonals dos mais desfavorecidos, aqueles'que dificilmente conseguem ter acesso &
habitag3o ser apoio das entidades publicas.

No 4mbito da execug8o da Estratégia Local de Habitag8o de S. Jodo da Madeira, entende-se como
imprescindfvel garantir o envolvimento da sociedade civil e a proximidade a todos os cidaddos
Sanjoanenses e acs empreendedores imobilidrios, implementando-se um processo intensamente
participado que englobe todos os interessados.

Em suma, a Estratégia Local de Habitacsio do Municipio de S. Jo3o da Madeira pretende dar um
contributo essencial para melhorar as condigBes de acesso da populaciio & habitagiio, ao
proporcionar, ndo sé o diagnéstico e reflexdo Intensa sobre a atual situagdo, mas também, e
principalmente, o estabelecimento de objetivos e medidas para o setor habitacional do concelho
de S. Jodo da Madeira.
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3.2. Objetivos e Medidas

Como foi referido no ponto 2.1, apesar de nas dltimas décadas se ter assistido a um crescimento
significativo do parque habitacional no Concelho de S. Jo¥o da Madeira, continuam a ocorrer
situacBes de caréncias habitacionais e de procura de habitagdes, o que evidencia que a atual
oferta do mercado da habita¢3o n8o responde apropriadamente as necessidades dos agregados
familiares (sobretudo em termos de provis3o social a baixos custos).

De realcar, igualmente, a dificuldade de Jovens famllias e de quadros técnicos superiores em

encontrarem alojamento ajustado aos seus requisitos (nomeadamente no que se refere ao.

arrendamento e & dimens&o dos fogos), sendo frequente ter trabalhadores dos mais distintos
niveis profissionais que t&m atividade no concelho, a serem obrigados a viver em concelhos
limitrofes.

De facto, os problemas habitacionals devem-se, em grande medida, a uma falha de oferta de
habitagdio adequada e acessivel a estratos socioecondmicos especfficos. Assim, muitas famllias
véem-se excluidas do acesso a uma habitagsic condigna e a custos razoavels, sentindo a
necessidade de procurar opgaes'alternatlvas para o seu problema habitacional. Isto porque as
solugBes. disponibilizadas no mercado habitacional em S. Jo%o da Madeira n3o se coadunam,
muitas vezes, com os requisitos e as possibilidades reais dos individuos e das respetivas_'; familias.

Esta 'situagéo provoca, como facilmente se compreende, efeitos negativos na capacidade
competitiva do concelho, podendo conduzir & fuga de quadros jovens e & perda de investimento
e, em Gltima insténcia, & diminuigo de populag3o.

H4 também familias que habitam em fogos municipals, quer com evidentes més condicBes de
conservagdo, quer com deficiéncias ao nivel das tipologias que ocupam, com compartlmentagéo
por vezes exagerada, mas com dreas abaixo dos ratios hoje exiglveis.

Por outro lado, ha ainda famllias a residir de forma indigna, designadamente a comunidade
Cigana local que tem alguma visibilidade no Concelho, que vive em habitacBes sem condigBes,
quer repartindo por diversos agregados habitagBes unifamiliares e seus logradouros, quer usando
como local de residéncia habitacdes quase abarracadas. '

Assim sendo, é forgoso diminuir rapidamente o desequilfbrio que se verifica entre a oferta e a
procura de habita¢do em quantidade, qualidade e prego, devendo dar-sé prioridade as medidas
que promovam a reabilitagdo do edificado, bem como dinamizem o mercado de arrendamento
e a habitag8o para jovens e que integrem as habitagBes devolutas no mercado. Tudo isto tendo
um sentido estratégico e seguindo em alinhamento com as polfticas territoriais e sectoriais
definidas.

Perante este contexto, sdo elencados no quadro seguinte os 5 objetivos entendidos ‘como

essenciais, e apreseritamos, logo de seguida, as medidas que possibilitam alcangar esses mesmos
objetivos:
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Quadro 14 — Objetivos da ELH de'S. Jolio da Madeira

Objetivos

Asseéurar o0 Acesso a uma Habitaglio Condigna a Todas as

OBJETIVO 1 ’
Famflias

Dar Prioridade &s OperagBes de Reabilitagdo do Pargue
OBIETIVO 2 Habitacional e Gerar Nova Habitag8o adaptada a suprlr
Caréncias Especificas

Promover o Mercado de Arrendamento no Concelho

Apostar num Modelo de Gestdio Habitacional Intellgente e

OBJETIVO 4 Préximo dos Munlcipes

Qualificar o Tecido Urbano e Potenclar o Bem-Estar Social

Obijetivo 1 - Assegurar o Acesso a uma Habitac8o Condigna a Todas as Famlllas

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

Medida 1.1 — Gerar riova oferta publica municipal, promoireﬁdo hablacfo, reabilitada ou nova,
qualltativa e quantitativamente adaptada &s necessidades

0 levantamento do parque habitacional realizado pelo Municipio e o diagnéstico elaborado
ldentificaram e caracterizaram um conjunto considerdvel de situaces.de grave caréncia
habitacional no concelho.

34.

Como se constata no capitulo 5, a resposta a estas caréncias exige um esforgo relevante para o
qual devem ser mobilizadas as capacidades municipais de promogdo direta; de atuagiio em
parceria com outras entidades e de intervengdo no mercado de arrendamento.

£
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A concretizagdo destas modalidades de intervengZio deve basear-se em principios de pa rticipagdo
da populagdo e das comunldades abrangidas, na definicdo das solugBes propostas e assegurando
possibilidades de escolha, e de adaptacio das solu;&es s caracterfsticas dos agregados
familiares, nomeadamente tendo em atengfio a importéncia de tipologias de menor dimensgo; e
de integrac3o social e territorial,

Esta medida pressupﬁe a identificag@io dos recursos disponiveis (edlfruos terrenos, capacidade
‘de financiamento) e da disponibilidade de participagio de outras entidades, bem como o
estabelecimento de parcerias com estas entidades.

Medida 1.2 — Garantir uma bolsa habitacional de prevengio para casos de emergéncla, capaz de
possibilitar o alojamento temporério em situac3es de risco

Os documentos legals das politicas de habitago em Portugal tém vindo a reconhecer a
necessidade de integrar nas estratégias de habitagdo solugBes de alojamento de emergéncia, de
transicéio ou de insergdo, que respondam-a situagBes de risco, abrangendo quer por exemplo, os
casos das vitimas de violéncia doméstica, da populagéio sem-abrigo ou em habitagéo precéria, ou

dos refuglados quer também as situagdes excecionais decorrentes de catdstrofe ou desastres
naturais.

A previsdo e o dimensionamento desta bolsa habitacional devem ser realizados em parceria com
as diversas entidades envolvidas na resposta a essas sntuagaes como a Rede Social, a Rede de
Apoio a Vitimas de Violéncia Doméstica ea Proteco Civil.

Medida 1.3 - Fortalecer os Instrumentos de apolo manuteﬁc!o dos agregados no seu alojamento

O municipio. dispSie de Instrumentos de apolo temporédrio do pagamento da renda e outras
despesas com a casa, nomeadamente o Programa de Apoio &s Familias do Municlpio de S3o JoZo-
da Madeira — “Sgo JoSo Solid4rio” e o Programa de apoio Social a0 Arrendamento. Visam -a
manutencdo dos agregados no seu alojamento, em situag8es de vulnerabilidade ou emergéncia
social, constituindo um époio tempordrio.

Estes instrumentos revelam, ao mesmo tempo, preocupagdic com o desenvolvimento de
respostas baseadas no mercado de arrendamento. Na mesma linha, o diagndstico efetuado
evidenciou as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento para os escaldes de mais
baixos rendimentos. Uma parte destas dificuldades deve ser resolvida através de outras medidas
da Estratégia Local de Habitag8io, nomeadamente as que se relacionam com a nova oferta publica
municipal @ com a promog&o do arrendamentbo acessivel. Pode, no entanto, justificar-se o reforgo
do papel complementar dos Instrumentos de apoio & manutengio dos agregados no seu
alojamento. '
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Medida 1.4 — Garantir, através dos Instrumentos de gestio territorial de &mbito municipal,
disponibliidade de solos e alojamentos para habitago acessfvel e/ou de custos
controlados

A articulagdo entre a Estratégia Local de Habitaggio e o planeamento do territério.é fundamental

para a garantia das condigBes de disponibilidade de terrencs e alojamentos e de integragdo

urbanistica das solugBes a desenvolver. Os Instrumentos de gest3o territorial dispdem de um

conjunto de mecanismos, como os sistemas perequativos, os sistemas de incentivos e o fundo”
municipal de sustentabilidade ambiental e urbanistica, que podem ser mobilizados para este fim.

A reserva, sempre que possfvel, nos novos empreendimentos e’ nas unid_a_des de execugdo, de

uma percentagem de terrenos e de fogos destinados a este objetivo, constitui um exemplo dessas

possibilidades.

Medida 1.5 — Promover a atualizagio permanente do conhecimento das situagles de grave
carénela habltacional, bem como, para cada caso, a informagSio e mobilizaclo das
respostas disponfvels

O acompanhamento das situagBes de grave caréncia habitacional deve permitir a identificacdio
répida de novas situagBes de caréncla, e promover, junto das pessoas, familias e comunidades
carenciadas a difuséo da informag8o sobre ofertas e procuras de habitago, bem como sobre os
instrumentos de apoio disponiveis. Este trabalho requer uma estrutura de proximidade, que deve
integrar a Habitar S30 Jo%o e outras entidades da Rede Social do municipio.

Objetivo 2 - Dar Prioridade as Operacbes de Reabilitagdo do Parque
Habitacional e Gerar Nova Habitac3o adaptada a suprir Car@ncias Especfficas

Tornar a reabilitac8o urbana a principal forma de Intervencdo ao nivel do edificado, quer
na agdo municipal, quer na aggéo rpﬂvada

i
Medida 2.1 — Dar um forte Impulso na reabilltagiio e reconvers&o do parque edificado municipal

EDesde logo, Importa assumir a reabilitagdo; com melhoria da eficiéncia energética e melhoria do
‘conforto e acessibilidade a Pessoas com Mobilidade Reduzida, como uma agSo prioritéria e
preferenmal nas unidades municipais ocupadas, dando melhores condicBes de habitabilidade aos
fogos e melhores condigBes de vida aos residentes, intervindo ao nivel das paredes exteriores,
|caixilharias e coberturas, bem assim como &s partes comuns no que. respelta a3 mobilidade.-

rPor outro lado, hos fogos municipais devolutos, para além da melhoria das suas condicBes de
utilizago em geral, importa rever a sua compartimentagio, reconvertendo os fogos e adaptando

as suas dreas, s areas hoje exigiveis para as tipologias habitacionais de acorde com o RGEU, ou
1
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seja transformando os muito redu2|dos T3 ou T2 em novos T2 ou T1 adequados as caracterfsncas
dos agregados familiares que procuram habitag3o, bem assim como aos seus anseios.

De sallentar que o desenvolvimento destas agBes .no -quadro de intervengBes de reabilitag3o
urbana beneficia, S|gn|F catlvamente, quer em termos de eventuais apoios financeiros, quer em
termos fiscais. Tendo em vista este objetivo, importa ponderar a oportunidade de delimitar novas
ARU's ou de redefinir a j& existente confinada ao centro da cidade. ’

Medida 2.2 - Incentivar a reabilitagio de edificlos pelos privados, integrando os edificios e fogos
devolutos na polftica de habitagBo acessivel

A resolugdo do problema da habitagdo ndo pode ser apenas acometi&a a Interveh;ﬁo municipal,
sendo fulcral integrar o setor privado neste propésito, quer investidores, quer proprietdrios, quer
ainda o Terceiro Setor, as IPSS's e as Misericérdias.

E elevado o niimero de edificios e fogos devolutos no Concelho, sendo essencial que aquilo que
se apresenta como um problema, seja transformado numa oportunidade. Por outro lado, mesmo
ediflcios'cuja fungdo- anterior ndo era a habitacional, podem ser reconvertidos em edificios
habitacionais, como disso sdo exemplo vivo muitos iméveis de unidades industriais que ‘foram
reconvertidos e revitalizados em unldades habitacionais.

Vérias podem ser as alternativas para que se alcance este objetivo.

De salientar que a delimitagdio de Areas de Reabilitagio Urbana (ARU’s) é uma ferramenta
primordial para incentivar uma politica desté tipo, dados os beneficios fiscals que permite utilizar
e também pelo fécil acesso que confere ao Instrumento Financeiro da Reabilitagdo e Revitalizagiio
Urbanas (IFRRU).

A Nova Geraggo de Politicas de Habitagﬁo (NGPH) langou |4 e tem ainda em pipeline um'cohjunto
de outros Instrumentos que apoiam a promog8o por privados de habitagdo acessivel, pelo que
este caminho de incentivo 3 interveng&o de senhorios e investidores deve ser assumido também
como prioritdrio neste contexto.

E, pbi;, fundamental que sejam criadas todas as condigBes que contribuam para a priorizagSo da
reabilitagdo urbana e, neste sentido, desenvolver esfor¢os para aumentar os niveis de motivaggo
dosproprietérios.

A criagdo de uma “via verde” para o licenciamento da reabilitagio de edificios & uma ' das
ferramentas, podendo criar-se um departamento municipal, apetrechado em termos de recursos
humanos e 4gil na apreclagao técnica e admlnistratlva gue atue nesta drea. ’

Por outro lado, e com a necesséria aprovacdo pela Assembleia Mummpal podem ser criadas
condigBes para redugfo das taxas de licenciamento para as obras de reabllltagéo do edifi cado,
em especial as dgst[nadas a arrendamento, e atribuir taxas de IMI atrativas para quem reabilita e
arrenda.
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Ainda neste &mbito, serd importante estruturar um gabinete para informagSio e apoio na
componente administrativa de candidaturas as diversas linhas de financiamente do IHRU e
mesmo ao IFRRU (antes do contacto com a banca especializada).

Por fim, podem também ser estabelecidas parcerias tendo em vista o apolo aos privados,
proprietarios e inquilinos no acesso facilitado e a custo mais reduzido ou a custo zero a materiais

.de-construglio, bem como facllitar, por aumento da informag3o disponivel, 0 acesso aos servicos

de projetistas e empreiteiros, criando uma plataforma ou um programa especifico de‘inscrigdo
ao nivel da oferta e de consulta ao nivel da procura.

Medida 2.3 '~ Promover habitagiio de.cariz soclal e piblica para realojar as comunidades
desintegradas

Num outro ‘nivel de intervencio, importa ainda resolver as situagSes inerentes as trés
comunidades Ciganas existentes, criando-lhe locais de residéncia dignos e adaptados a0 seu
modus vivendi, mas apostando na integragio destas comunidades na comunidade global de S.

.Jodo da Madeira.

Dois caminhos podem -ser segu'idos para superar este grave problema: i) ora distribuindo
agregados desta comunidade por fogos devolutos dos Bairros Municipais, 0 que nem sempre se
apresenta como uma fécil atuago pois os agregados, mesmo no seu formato individual,
pertencem a familias ou comunidades que habitualmente habitam em conjunto, .ii) ora
construindo unidades de ralz para instalar as comunidades com todos os seus agregados:

Para optar por um dos caminhos, é importante ter em conta que os terrenos ou edificios hoje
ocupados pelas comunidades Ciganas serfio, se vendidos, uma fonte de receita para a
implementagdo desta Medida. Em alternativa, podem servir de base para a construgdo de novos
e convencionais ediflcios, se for esse o caminho a seguir, evitando a necessidade de aquisigdo de
novo solo para urbanizar ou ocupar.

MedIida 2.4 — Sistematizar vistorlas ao estado de conservaclio do edificado, com notlficaco aos
proprietérios para a necessidade de obras de manutengfio e, quando imprescindivel,
realizacdo de obras coercivas

A autarquia poderd, também, criar uma equipa técnica capacitada para intensificar a realizagdo
esponténea, ou por reaglio a pedidos dos inquilinos, de InspegBes e vistorias a edificios
habitacionais arrendados, de modo a conhecer melhor a necéssidadg de realizacdo de obras de
conserva¢do. Consequentemente, assim que se tenha concluldo haver lugar 3s referidas.obras, e
caso.ndo seja respeitada a notificagio do Municlplo, poderd haver condigBes de intervengio
coerciva.
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Medida 2.5 — Decldir sobre a venda ou arrendamento forgado ao abrigo da legislagdo aplicdvel,
mormente do Regime Jurfdico da Reabilitagio Urbana -

Em edificios devolutos integrados em ARU, com ORU aprovada, pode ainda o Munic(pio de S. Jodio
da Madeira deliberar sobre a obrigatoriedade dos proprietérios neles intervirem, reabilitando-os,
e, se tal ndio se verificar, deliberar a utilizacsio do estatuto legal da venda ou-do arrendamento
forgado, mesmo que, nestes casos, se assuma como Dono de Obra para a Intervencdo nos
edificios ou fogos, ressarcindo-se através da cobranga total, ou eventualmente, parcial das
rendas.

Medida 2.6 —Procurar que o patriménlo n¥o habltaclonal devoluto do Estado e de outras entidades
desse universo seja reconvertido, reabllitado e dlspomblllzado para habltaglio

Através da agéo' politica de descentralizagdo do Estado,. pode a propriedade publica estatal
devoluta ser entregue aos Municipios — neste caso consideram-se os conjuntos edificados (quase)
Integralmente devolutds da PSP e da GNR. Se for esse o caso, o Municipio pode requerer a
tomada de posse de edificios ou fogos e neles intervir, adaptando-os & fungdio habitacional para
arrendamento acessivel.

Medida 2.7 — Estabelecer, em sede dos Instrumentos de plahearhento territorial, regras de
cedéncia de terrenos e fogos ao Municiplo para suprir caréncias habitaclonals de
carlz soclal &/ou de renda acessfvel

Em sede de revis3o do PDM e na realizacio ou revisio de outros instrumentos de planeamento
territorial, bem assim como na anélise de projetos de loteamento ou de projetos de edificagdo
com impacto semelhante a operacBes de loteamento, deve-se ter em consideragdo a exigéncia
-30s promotores para que contribuam para a {..) correclo dos desequilfbrios do mercado
urbanistico” através da. regulagio de cedéncias de terrenos efou fogos destinados & “(...)
promogdo do mercado de arrendamento por via da criagfo de uma bolsa de oferta de base
municipal”. '

Tal opgdo de politica tem sustentabilidade na Lei dos, Solos e na revisdo do Regime Jurfdico dos
Instrumentos de Gest&o Territorial, realizada ao abrigo do Decreto-Lei n? 80/2015, de 14 de Maio,
no @mbito da Redistribui¢sic de Beneficios e Encargos, como preveem as alineas e) e f), do n®.2
do artigo 1762. Neste contexto, pode o Municipio de S. JoSo da Madeira estabelecer
regulamento(s) préprio(s) tendo em vista este fim, prescrevendo como deve ser compensado em
fogos construidps ou em solo, passando a dispor de um patrimdnio edificado ou; a edificar
vocacionado para arrendamento acessivel, destinado, ora a famflias mais carenciadas ou aqueles
que, n3o o sendo, ndo conseguemn também resolver o'seu problema de habitagsio no mercado
imobilidrio normal. Naturalmente que, esta medida n3o poderd funcionar somente cOmo uma
penalizacdo para os promotores, devendo estabelecer uma majoracdo de capacidade construtiva
que compense a cedéncia que havera que ser fealizada.
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Objetivo 3 - Promover o Mercado de Arrendamento no Concelho

Fomentar uma alternativa & compra da habltac8o, através do desenvolvimento de novas
formas de habitagdo acessivel-

Medida 3.1 — incentivar a participacio do.Estado, do municlplo, das cooperativas e das IPSS no
mercado de arrendamento acessivel

O diagnéstico efetuado sublinhou a alteragfio nas condigBes de acesso & habitagfio e, nesse
cpntextgi, a importéncia do reforgo do arrendamento. Este objetivo geral requer a mobilizaco
dos vérios instrumentos existentes assoclados.ao conceito de arrendamento acessfvel. A
mobilizaggo, para esse fim, da maior diversidade possivel de agentes é um elemento estratégico
que pode permitir um desenvolvimento mais consistente de um setor de arkendém_énto acessivel.

A utilizac3o do patfiménio do Estado, do municipio e das IPSS, devoluto e reabilitado, para o-
arrendamento acessivel &, neste contexto, um primeiro passo nessa direglo, que pressupde a
identificagdo dos recursos dessas entidades j& disponlveis. Neste sentido, deve realcar-se o

esforgo que a Cdmara Municipal de S&%0 Jo#o da Madeira estd a realizarjuntamen‘ce com algumas

IPSS, em particular com a Santa Casa da Misericérdia, com o objetivo de reabilitar iméveis e de
os disponibilizar para o arrendamento acessivel.

Medida 3.2 - Incentivar a colocag®o de fogos prlvados no mercado de arrendamento, utilizando
medidas fiscals e de promog8o da seguranga no arrendamento

Instrumentos municipais como a redugdo ou isen¢do-de impostos e taxas municipais podem ser
utilizados de forma articulada para promover a dinamizaco do mercado de arrendamento e o
aumento da oferta de alojamentos disponfveis €, ao mesmo tempo, para promover a melhor
utilizagdo dos recursos habitacionais existentes.

A capacidade, por parte do municipio, de intermediag8o entre procuras e ofertas de alojamento
constitui um elemento de reforgo da seguranca nas relagdes de arrendamento.

Medida 3.3 = Crlar uma bolsa de alojamentos disponfvels para o mercado de arrendamento
acessfvel

A dinamizag3o do mercado de arrendamento passa, também, pela difus3o da informagio sobre

a oferta de alojamentos mobilizéveis pelos programas de arrendamento acessivel. Nesse sentido, -
deve ser promovida a constituico de uma bolsa de alojamentos disponivels e de um portal de
informagsio sobre o arrendamento acessivel no municipio de Sdo Jodio da Madeira.’
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Medlda 3.4 — Promover solucBes habitaclonais adaptadas a novas necessidades {dos jovens, dos
Idosos, das pessoas Isoladas) - - -

O conhecimento existente permite subllnhar a |mporténC|a da diversidade e da transformagio
das estruturas familiares. E, por isso, estratégica a capacidade de adaptacdio do sistema
habitacional a necessidades emergentes assocladas a essas transformagdes. Conceltos como
“unidade residencial” e “habitaglio colaborativa” tém sido utilizados para descrever algumas das
experiéncias de promoggo de novos modelos habitacionals. A Estratégia Local de Habitaggio
afirma, por isso, o objetivo de valorizag3o da diversidade de solucBes e escolhas habitacionals.

A concretiza;ﬁo destas solucdes deveser tida em conta na aplicagsio dos vérios instrumentos e
programas de intervenc#o existentes.

Objetivo 4 - Apostar num Modelo de Gestfio Habitacional Inteligente e
Préximo dos Municipes

Disponibitizar um apoio répldo e eficiente as famflias com caréncias habltaclonals

Medida 4.1 — Desenvoiver novas formas de pértlcl paglio propositiva dos cldad3os nos processos de
_ planeamento e declsZo na habltagBo e reabllitagSo urbana

A participaco dos cidad&os nos processos de tomada de decisio relac_:iohados com a habitagdo
e reabilitacdio urbana &, cada vez mais, aconselhada e encorajada por parte das entidades
publicas.

Trata-se, fundamentalmente, de uma nova abordagem & captagfio do interesse e mobﬂmagéo da
populago para a resolugio dos problemas que |he dizem diretamente respeito e para os quais
urge encontrar soluges eflclentes, sustentéveis e inclusivas.

£, nesse sentldo, que as melhores préticas nacionais e europeias recomendam o envolvimento
real e efetivo dos cidad&os na concegdo das melhores condigBes habitacionais, bem como na
gestdo da vida em comunidade.

No caso em concreto do Municlpio de S. Jodo da Madeira, essa prética j& acontece hé muito 3
tempo, no entanto, o que se.pretende com esta medida é o reforco dessas boas experiéncias,
com novos métodos e novas abordagens que sejam capazes de intensificar o didlogo e a
‘proximidade entre as entidades publicas responsa\tels pela gestdo do patrimdnio habitacional:
municipal, neste caso a “Habitar S. Jo3o”, e a populacso, de modo a corresponder, cada vez mais'
.e melhor, aos seus desejos e expectatlvas
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Esta medida pode, e deve, ser considerada como um novo caminho a percorrer no 'se_'ni:ido da
partilha de responsabilidades e da participagdo de todos na construgdo de umfuturo comum.

Num quadro de reconhecimento e aceitacfio.de que os recursos financeiros publicos sdo
limitados e que devem ser administrados com transparéncia e equillbrio, as entidades publicas,
de dmbito local, regional ou nacional, as entidades privad'as, as coope'rativas de habita¢3o, o
terceiro setor, as associagBes de moradores e os cidadZos em geral, todos devem ser intimados
para esta mobiliza;ﬁo de interesses e de vontades na partilha de informac8o, na andlise e
discussgo dos problemas comuns e na identificagdo das melhores alternativas que possam ser

implementadas.

Medida 4.2 - Promover o didlogo e colaboracio com as assoclagBes de moradores e as
cooperativas de habitacio

As associacdes de moradores e as cooperativas de habita¢do sdo, provavelmente, as entidades
gue estdo mais proximas e que melhor saberdo interpretar o sentimento, as preocupac¢des e 0s
anseios dos cidad&os, no que diz respeito ao sector habitacional.

Assim sendo, as entidades publicas poderdo ter aqui mais do que simples parceiros para ©
prosseguimento da sua misséo de promogéo de habitagiio e gestdio do parque habitacional
publico. As associagles de moradores e as cooperativas de habitaco podem ser auténticas
aliadas, por exemplo, na organizagdo, informagdo, comunicagdo ‘ej acompanhamento do’
inquilinato municipal.

Esta medida visa o fortalecimento e a diversificagéo das formas de colaborag8o e cooperagdo
i entre entidades publicas e as associagBes de moradores e as cooperativas de habitaggo, de forma

T
‘ a fomentar o di4logo e a proximidade na gest%o do parque habitacional publico.

Medida 4.3 - Auxiliar, Institucional e juridicamente, os residentes em sltuagao de incumprimento
de empréstimo bancério habitaclonal

Os casos de incumprimento das‘resppnsabilidades fin_anceiras junto das entidades bancérias, por
parte das familias e dos cidadSos sdo infelizmente muito frequentes, sobretudo em periodos
conjunturais de crise econdmica, como aquela que Portugal viveu ainda hé relativamente poucos

anos.

Nestas situacdes, todo o auxilio, institucional e juridico, é bem-vindo e pode ajudar a reduzir, ou
mesmo ultrapassar, problemas financeiros verdadeiramente draméticos que, em muitos casos,
resultam na perda definitiva da habitag&o por parte dos agregados familiares.

Esta medida recomenda o éstabelecimento de parcerias, por exemplo, com a DECO ou com
outras associa¢Bes de defesa do consumidor, que possam apoiar as famflias e os cidad3os neste

tipo de situagdes.
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Medida 4.4 — Reallzar acles e campanhas de sensibilizagio para um bom uso da habltago, dos
equipamentos e do espago publico nos bairros municipais '

A utilizagdio da habitago por parte dos seus residentes nem sempre acontece da forma mais
correta, principalmente em casos de” arrendamento em que, muitas vezes, ndo existe um
sentimento efetivo de pertenga desse espago. Daqui resulta uma progressiva detenoragéo das
condigdes habitacionais do préprio iméve! que em nada favorece o seu estado de conservagdo a
médio e longo prazo.

O mesmo se poderd d_izer dos equipamentos e dos espagos exteriores aos empreendimentos
habitacionals de propriedade ou criagio publica que, frequentemente, s§o alvo de atos de
simples negligéncia, de danificag8o casual ou até de puro,vandalismo.

A presente medida incentiva o reforgo da pedagogia civica e 0 aumento da responsabilizacéio dos
cidad3os na defesa & preservagdio do patriménio que usufruem, nomeadamente, através da
reahza;ﬁo de acdes e campanhas de sensibilizagio para uma boa utlllzagéo da habitacéo e dos
equipamentos publicos.

De’lgual modo, e complementarrﬁente, preconiza-se a elaboragdo de cadernos de encargos tipo
e de manuais de:boas préticas direcionados para intervencdes municipais e privadas de
reabilitacdo nos fogos e nos edificios e sua disponibilizagéo & populagdo.

Medida 4.5 — Criar o Observatdrio Local de HabltagSo do concelho de S. Jodioda Madelira

Com o objetivo de promover um maior envolvimento e participagdo da populaggo no setor da
habitagdio e reabilitagio urbana, é indispensdvel que possa existir informagdo. atualizada e
disponibilizada de forma regular, de modo a cativar ¢ interesse e a motivagiio dos qdadéos para
a gest8o do patriménio edificado do seu mumc[plo

A criagdio do Observatdrio Local de Habitagdo do concelho de $. JoZo Madeira vai ao encontro
desse objetivo e pode-assumir-se como uma plataforma de Ievantamento,'produgﬁo, andlise e
disponibilizagio de informago relacionada com o parque habitacional do municipio, garantindo
o eficaz funcionamento dos instrumentos de acompanhamento, monotorizagdo e avaliac3o das

polfticas locais de habitaggio e reabilitagio urbana (que serdio apresentados posteriormente no.

capitulo referente ac Modelo de Governaggo) e que s¥o cruciais para o aperfeit;oamento dos
processos de gest&o dos projetos e de apoio fpmada de decisdo.

O Observatério Local de’ Habitagdo do concelho de S. JoSo da Madeira deve trabalhar em
articulag@io e desenvolver.uma colaboraggo intensa com o Observatério Nacional do IHRU.

Objetivo 5 - Qualificar o Tecido Urbano e Potenclar o Bem-Estar Social

45




Estratégla Local de Habitagdo
de 5. Jo8o da Madelra

S. Jofio da Madelra
CAmar Muniipal _

Aproveitar a intervengio no sector habltacional para melhorar a qualidade vida no
concelho

Medida 5.1 — Fomentar a Inclusfio soclal e promover a qualidade de vida das famlllas

As novas estratégias péra o sector-habitacional devem possibilitar a melhoria da qualidade ‘de
vida das famllias de S. Jodic da Madeira, designadamente pelo acesso condigno & habltagdo e pelo
aumento das condi¢Bes de conforto dos alojamentos.

Incrementando uma légica. inclusiva, devem desenvolver-se medidas de discriminago positiva
para as familias mai§ fragilizadas e carenciadas (por ‘exemplo, através do apoio ao
empreendedorismo social, 3 participagio civica e ao envelhecimento ativo ou, ainda,
patrocinando uma rede de residéncias assistidas que auxilie pessoas isoladas ou tom capacidades
funcionais-reduzidas}. '

Simultaneamente, preconiza-se a realizacdo de iniciativas culturais, recreativas, desportivas e
outras, sempre que possivel em colaborag3o com entidades e associagBes locais, que dinamizem
as coletividades e estimulem o convivio e a fruic&io dos espacos pablicos

Medida 5.2 — Facilitar a integracSo territorial e as op¢Bes de escolha habitacional

Interessa gerar no concelho de S. Jodo Madeira solucBes habitacionais diversificadas e flexfveis
_ que se adequem 3s diversas caréncias que sentem os agregados familiares, e que estejam bem
T " harmonizadas com a malha urbana pré-existente. Considera-se como muito positivo que em
¢ ltermos de integrac8o territorial seja facultada s famllias alguma possibilidade de escolha da sua

'habitagsio, no que se refere 2 localizac&o, tipologia construtiva e custo associado. ’

\Estas solugBes devem abranger também, sempre que tal se torne possivel, a ajuda a
limplementag8o de equipamentos desportivos e culturais, bem como de espagos verdes, de lazer
e recreio em relagdo préxima com as zonas de habitagdo social.

Medida 5.3 — Promover a diversidade tipolégica das habltagBes e a diversidade funcional

-

i Nas solucBes habitacionais a implementar, quer sejam sustentadas na constrhgéo nova ou na
".-a reabilitagdo de alojamentos, convém que se dlsponlblllzem diferentes tipologias, tanto em
| dimens&o (embora com preponderéncia das ‘pequenas tlpologlas, To, Tl e T2), como na
! compartimentag8o dos espagos interiores.

T,

LI N

Sempre que exequivel, convém articular e complementa'r territorialmente a fungo habitacional
| com dutras funcBes, principalmente associadas ao emprego e & educa¢do, promovendo-se ©

\,.,\‘%ﬁ "l ""T“'“‘""eﬁ
1 os-r.s‘:'u;%?'-
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“mix” funcional e, assim, reduzindo-se a necessidade de deslocag@es casa-trabalho e casa-escola
em velculo automdvel. ¢

Medida 5.4 - PrMIegIar'a constru;!olréabllitagﬁo de pequenos niicleos de habitaclio soclal {em vez
' .de grandes concentrag8es), disseminados e integrados na malha urbana

A concentragdo espacial de habitag8o social, frequen;emente abrangendo famllias com
problemas, aumenta a possibilidade de discriminagfio e segregac3o soclal e, inclusivamente, o
potencial de conflitos e de marginalidade, o que pode levar & criagdo de auténticos “guetos”
territoriais.

Em sentido oposto, entende-se que a opgéo péla construgdo/reabllitacdo de pequenos niicleos
de habitagdo social dispersos pelo tecido urbano, facilita a integragéo das famflias a realojar,
fortalecendo os lagos de solidariedade e de coes3o territorial.
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3.3. Articulaglio com outras Politicas Territoriais e Sectoriais

A anélise da Carta de Ordenamento do PDM de S. Jofio da Mad_eira (Figura 9) permite tirar
algumas ilagBes. ' :

Flgura 9 — Carta de Ordenamento do PDM de S. lofio da Madeira

i
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O concelho de S. Jo3o da Madeira surge como um quase continuo urbano, onde espagos verdes
e espagos naturais integrados na RAN, quer a Nordeste, quer a Sudoeste da drea central @ mais
densa, criam, positivamente, zonas de descompressio e de’ enquadramento IGdico,
ambientalmente qualificadas.

A maior densidade urbana concelhia estd estabelecida num eixo Norte / Sul balizado pela IC2 a
Nascente e por um tragado vidrio muito préximo daguilo que fol a EN1. E neste territério que
surgem as dreas de maior densidade construtiva, designadas em sede de PDM como Espago
Central e Espago Residencial, e onde se concentram equipamentos e zonas de oferta comercial;
é o verdadeiro centro da cidade de S. Jodo da Madelra que se confunde com o territério
concelhio,

As unidades de habitacdo social hoje existentes .no Concelho, implantam-se numa grande
proximidade a estes dois eixos vidrios, na cercania das zonas |ndustr|a|s de Travessas e QOrreiro, e
também muito préxumas dos espagos verdes e naturais.

Daqui se pode concluir da boa localizacdo que apresentam; quer ao nivel da proximidade acs
melhores canais de mobilidade, &s 4reas de centralidade e polaridade tercidria e &s atividades
produtivas onde had uma importante oferta de emprego, bem como aos espacos verde e as dreas
de lazer e recreio.

Por isso, apostar na reabilitacio e reconversﬁo do edlflcado existente e consolidado, mais do que
procurar novos territdrios para implantar novas urbanizagBes, parece ser o caminho mais correto.

Numa outra perspetiva, importa realcar que a Unica Area de Reabilitagio Urbana (ARU)
delimitada em S, Jodo da Madeira, ocupa a 4rea central, o continuo mais denso da cidade, dai
advindo vantagens financeiras e fi iscais para as operacBes de requalificago e reabilitagio fisica
da cidade (ver Fig. 10).

Intervir neste territério central, designadamerite em termos de habitacdo acesslvel ou social,
pelas razdes j4 acima expostas e ainda pelo facto de se estar em sintonia com as op¢Bes de politica
urbanlstica local, permite considerar que uma agdo deste tipo a desenvalver por iniciativa publica,
ou por iniciativa privada, serd certamente possivel e sustentavel.

49

el SLE

UMCIPAL DC CONCELHOG Di:.

'S. 1040 DA

i Sbiom8isdn. ide
[= =

| Cosshe:
| Defibers

|
]

¥ T

"'—W&lﬁ_“‘h

MADEIRA

1 B
L




E3
. 8
Chman

— e s

RAPTIReER

W

Estratégla Local de Habltaghio
de S. Jo8o da Madelra

[ .
Jofio da Madelira
Municipal

Figura 10— LocallzacSo da ARU
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Importa também confirmar que uma politica de reabilitagdio do edificado tem sentido, analisando
as possibilidades que estdo disponiveis para tal. A existéncia de devolutos € uma delas, quigd das

3{] OHIAD

mais importantes.
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Por um lado, e em face do levantamento realizado ao tempo da delimitagdo da ARU, sabe-se que
s6 nesta drea  hd- um conjunto de 44 edificios degradados, devolutos ou parcialmente

desocupados, que, se reabilitados, alterados ou reconvertidos, podem gerar uma oferta
habitacional importante. '

) Flgura 11 — Identificaclio de edlficlos degradados na ARU
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"Por outro lado, através de consulta 30 cadastro da EDP, deteta-se existir um elevado nimero.de-

fracBes/edificios sem ligacdo a energia elétrica, o que reflete a sua condic3io de devoluto,

. podendo ser edificios degradados, mas podendo ser também edificios/fracdes sem ocupagio e

em condi¢Bes de habitabilidade, e ‘assim passivels de serem Incluidos no agora designado

arrendamento acessivel. Como se pode observar na Figura 12, a maior concentragio de situagdes

é na drea central da cidade classificada como de Espaco Central e Espago Residencial, e dentro e

na envolvente da ARU, sendo que o numero total de existéncias na cidade é de 879 no que se

refere apenas a espacos de habitag8o, e, sé na ARU, é de 225, cerca de 25% do total. Seguramente

que esta situagHo, se n3o for contrariada, sé apresenta como um sério problema no Concelho.

Mas, simultaneamente, e para o fim que se pretende no 8mbito da Estratégia Local de Habitaggo, -
a situag8o transforma-se numa oportunidade, e neste caso, conforme se mostra a figura, numa

oportunidade de expressiva dimens3o.

Figura 12 —Identtficaclio de edificlos / fogos devolutos (EDP)
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Estratégla Local de Habitagdo
de S. Jodo da Madeira

S. .loﬁo da Madelra

3.4. Modelo de Governagdo

3.4.1. Modelo de Gest3o e Organizacdo

De acordo com o diploma legal .que institui a “Nova Geragdio de Polfticas de Habitag3o”?, os
desafios que a politica de habitagio e. reabilitacdo enfrenta, na atualidade, implicam uma
mudanga na forma tradicional de conceber e implementar as politicas publicas, exigindo uma
nova abordagem que passa por uma forte cooperacdo horizontal (entre politicas e organismos
setorlais), vertical (entre a admmlstragao central, regional e locals) e entre os setores publico,
privado e cooperativo, bem como uma grande proximidade aos cidad&os.

Esta nova abordagem preconiza a adog8o de um modelo de governanga multinfvel, integrado e
participativo, que seja capaz de garantir que a politica plblica de habitacio, tendo dmbito
nacional, tem uma expressdo local e respostas diferenciadas e integradas para os problemas
especificos, quer dos agregados familiares quer dos territérios, operacionalizadas em articulagiio
com outras polfticas setoriais e em estreita cooperagdo, envolvendo as autarquias, entidades e
comunidades locals.

Em complementaridade, também se preconiza uma polftica proativa, com base em informacio &
conhecimento partilhado e na monitorizagio e avaliagio de resultados. Tudo isto, de modo a
assegurar a disponibilizag8o, regular e de facil acesso, de informag3o rigorosa sobre pregos e
acessibilidade no mercado da habitaglo, que permita uma atitude preventiva face a dindmicas
presentes no territério, apoiar a criacio e adequacdio dos instrumentos de politica piblica aos
desafios em presenca, avaliar a sua implementagio e resultados, auxiliar os cidad@os nas suas
decisBes e funcionar como fator de regulagio do mercado. :

E, pois, neste quadro de orientag3o global que se deve delinear o modelo de governacgo iocal
para a implementag3o e gestSo da Estratégia Local de Habitagio de S. JoSio da Madeira que, por
sua vez, seja capaz de potenciar a experiéncia do municipio neste dominio, como também, de
privilegiar uma nova abordagem de articulagéio e envolvimento dos diferentes atores do territério
com interesse no desenvolvimento integrado do munlclp|o e com particular enfoque nas
questBes ligadas & habitacgo e reabilitagdo.

Neste contexto, preconiza-se a adog3o de um modelo de éovernétjﬁo que seja capaz de:

— Promover abordagens integradas na implementacdo das politicas publicas de habitagdo
e na gestdo do parque habitacional do. concelho de S. Jodo da Madeira, assegurando-a
passagem progressiva de uma polftica centrada na oferta publica de habitacSo para os
mais carenciados para uma politica orientada para o acesso universal a uma habi_tai;éo
adequada;

- Aboiar as parcerias e a cooperagdo entre diferentes atores e instituic8es, encorajahdo (o]
desenvolvimento de modelos e instrumentos que promovam 0 acesso a uma ampla gama

? Resblug:do do Concelho de Ministros n? 50-A/2018, de 2 de Muaio de 2018
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de opgﬁés habitacionals sustentévels e economicamente acessfveis a cidad3os com
diferentes niveis de rendimento, incluindo arrendamento;

—  Estimular a implementacgio de programas de desenvolvimento urbano que tenham no
seu centro as pessoas e as suas necessidades habitacionais, dando prioridade a solugdes
‘habitacionais bem localizadas e bem distribuidas, a fim de evitar a produgdio em massa
de habitacBes- periféricas e Isoladas, desconectadas. dos sistemas urbanos,
independentemente do segmento econdémico e social para b qual s3o desenvolvidas;

— Desenvolver esforgos de coordenag8o e'a procura de complementaridades entre os
diferentes intervenientes, procurando uma confluéncia de interesses entre as vérias
agdes de iniciativa plblica e de iniciativa privada, de modo a garantir a coeréncia e a
articulagSo com a estratégia de desenvolvimento urbano definida & escala municipal;

— Promover a participagio da comunidade, estimulando o seu envolvimento e
responsabilizagdo na tomada de decisdes, com o objetivo de gerar maior eficécia das
politicas publicas.

O modelo de governag3o deverd assentar, desta forma, em parcerias locais e institucionais que
sejam capazes de promover a articulacZo entre atores publicos e privados, gerando sinergias,
potenciando complementaridades e alavancando o investimento privado no territério.

Deste modo, sugere-se a adogiio de um Modelo de Governagédo assente em dois niveis de gestdo: -
e Gestdo Politica e Estratégica

e Gestdo Técnica e Operacional

O nivel da Gest3o Polltica e Estratégica deverd assumir as fungBes de coordenagZio de nivel
superior, articulando as ag®es no quadro da Estratégia Local de Habitagdo de S. Jodo da Madeira,
com outras agdes de desenvolvimento social e de melhoria das condigBes urbanisticas (tanto em
infraestruturas, como em servigos), assim como com o leque de atividades empreendidas por
outras instituicBes com intervencdo nas dreas do social, cultural, desportivo e habitacional, de
ambito local.

Neste ponto em particular, seré relevante garantir uma, boa articulag8io com o IHRU — Instituto
da Habitacdio e da Reabilitacio Urbana, enquanto entidade responsével por intervengles no
quadro nacional e regional, assim como com outras entidades responsaveis por assegurar o
financiamento no 4mbito do sector da habitacao e reabilitagdo urbana.

Este nivel poderd, também, ser apolado por um drgdo de carécter consultivo-gque envolva e
mobilize diferentes instituigdes de dmbito nacional, regional €, muito'em especial, instituigBes e.
agentes locais com interesse no desenvolvimento do municipio, nomeadamente, dos setores
publico, privado, cooperativo e da economia social.
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Alids, no mbito da nova Lei de Bases da Habitagdo®, estd prevista a possibilidade de os Municipios
poderem constituir Conselhos Locais de Habitag8o, com func8es consultivas e cuja composiciio e
-funcionamento deverfio ser aprovados pela Assembleia Municipal, sob- proposta da Camara

Municipal.

'Por suavez, o nivel da Gesto Técnica e Operacional dever4 assegurar a Impiementacgio das agBes-
propostas, assumindo um papel fundamental na informag#o, a todo o momento, e no apoio 4
tomada de decisfio politica para a satlsfagﬁo de compromissos de gestio e monitoriza¢do. A este
nivel operacional serla exigida a implementagdo das orientag8es no nivel superior, assim como a
gestdo corrente e o relaclonamento com todos os agentes locais que interajam neste dominio da’

habitac#o e reabilitacgo. -

Importa sublinhar que os préprios trabalhos de elaboraclio da predente Estratégia Local de
Habitacdo mereceram o acompanhamento préximo e empenhado por parte da Cidmara
Municipal de S. Jodo da Madeira, ndo 56 ao nivel do préprio Executivo Municipal, como também
ao nivel técnico, nomeadamente, da Divisio de Planeamento, Ordenamento e Ambiente, da
Divisdio de AgSio Social e da Habitar S. Joo — Empresa Municipal de Habitag3o, E.M..

Deste modo, foi garantido um processo de concertagfo, coordenacdio e cooperagdo que permitiu
assegurar uma melhor adequago da Estratégia Local de HabitagSo a realidade do territério de S.
Jo&o da Madeira, como também, permite perspetivar uma boa exequibilidade futura.

Assim, estamos em crer que a mobilizagio dos Servigos Municipais é condicdo indispensdvel para
assegurar convenientemente o nivel de Gest&o Técnica e Operacional para a implementagdo e
gestdo da Estratégia Local de Habitagdo de S.Jodo da Madeira.

4 Ver Artigo 242 da Lel n2 83/2019, de 3 de Setembro.
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3.4.2. Mecanismos de Acompanhamento & Avaliagéo

O sucesso da implementagHo da Estratégia Local de Habitac3o de S. lofio da Madeira depende,
para além da coeréncia estratégica das interven¢des e do comprometimento dos'va'\rios atores,
da definicdo adequada dos mecanismos de acompanhamento e avaliac8o, suportados por um
conjunto de indicadores, definidos & priorl, de monitorizagdo, realizagdo e de resultados que
permitam aferir o grau de concretizagiio das metas definidas..

Os mecanismos de acompanhamento e avaliagiio sdo fundamentais para a melhoria dos
processos de gestfio dos projetos e do apoio & tomada de decisBes, para uma alocag8o mais
eficiente dos recursos publicos destinados aos projetos, para o acompanhamento otimizado das
medidas selecionadas e para tornar efetivos os compromissos que foram assumidos no contexto

da programacZo definida.

Flgura 14— Modelo de Governacdo

} Gestdo Politica e
: o Estratégica
&
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' sector) nestes eventos é essencial para estimular o trabalho em rede e contribuir para
% ' dinamizac8o de novas parcerias.

A mobilizacdo dos atores ligados as dreas da habitac30 e reabilitacio do concelho poderd ser
alavancada pela realizagdo de eventos alargados ‘e inclusivos (sessBes abertas), onde se
comunitam os progressos obtidos com a execugdo da Estratégia Local de HabitagHo de S. Jo3o da
Madeira. A participag8io de atores de diferentes esferas (privados, cooperativos e do terceiro
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Por outro lado, o sistema de acompanhamento e avaliagio interno deverd ser baseado em
indicadores de natureza mensuravel, por forma a melhor avaliar a evolucgio dos resultados das
acBes. Serve assim para estabelecer. um balango de execugfio em:fungio do tempo e do
financiamento e, em caso de necessidade, reestabelecer e reconduzir os trabalhos & as acBes
para férmulas de intervengio mais eficazes.

Uma grande parte da avaliagdo deveréd necessitar de medicBes e inquéritos pelo que o nivel da
Gestdo Técnica e Operacional deverd ser responsével pela recolha e preparagio de toda a
Informagdo e exercicios de sintese que se revelem necess4rios, assim como, deverd elaborar os
relatdrios de progresso considerados convenientes; onde a matéria técnica e financeira estard
presente e servird de base as decisBes politicas dos érgdos autérquncos em particular do drg8o
executivo.

Em sintese, e a titulo meramente exempllflcatlvo as principals atribuig8es do nivel da Gestdo
Técnica e Operacmnal poderdo ser as seguintes:

- Acompanhar todos os projetos integrados na Estratégia Local de Habitagfio do Municlpio;

- Acompanha‘f e Integrar outros projetos de idéntica natureza em curso, para que da sua

articulagdo resulte a potenciagdo dos mesmos;

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

— Elaborar Relatérios de Progresso das acBes cuja candidatura seja aprovada;

— Apoiar a preparagdo dos.dossiés de candidatura das tipologias de a¢Ho, de acordo com
as prioridades de investimento, que se seguirfio para implementaggo;

Com este nivel de Gestso Técnica e Operacional, estamos perante uma plataforma.de recolha,
tratamento, acompanhamento e informagdo tendente & decisio e que, paralelamente,
beneficiard, nas agBes que desenvolver, das competéncias dos servigos técnicos municipals que
Integra.

Esta plataforma deverd, ainda, assegurar a -implementagio dos mecanismos de
acompanhamento, monitorizag3o e autoavaliagdo a partir de momentos de sintese a estabelecer
no Inicio da implementagdo, como reunides periddicas com todos os envolvidos, com o propésito
de estabelecer pontos de situagdo, que operem também como estimulo & boa concretizagdo das
agBes em curso. '

No caso de ser necessdrlo, poderd existir recurso & contrataglio de assessorias externas,
especialmente nos dom(nios da monitorizagdo, avaliagio e da cbmunicagﬁo Nesses casos, serd
..previamente aprovado pelo executivo um caderno de encargos com as tarefas a desenvolver, os
“outputs do trabalho e 0 modelo de relacicnamento desta consultoria externa com a estrutura
‘interna municipal.
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3.4.3. Novos Instrumentos de Ambito Municipal, decorrentes da Lei de

Bases da Habitacdo

A nova Lei de Bases da Habitagdo consagra a existéncia de dois novos instrumentos de polltica
local de habitagdo, nomeadamente (l) a Carta Municipal-de Habitag3o e ([i) o Relatdrio Municipal
de HabitagHo°..

A Carta Municipal de Habitagio (CMH) é o instrumento municipal de planeamento e
ordenamento territorial em matéria de habltagio a articular, no quadro do Plano Diretor

) Municipal {PDM), com os restantes instrumentos de gestio do territério e demals estratégias
aprovadas ou previstas para o territério municipal.

A CMH dev,er_é incluir:‘ _

e

a)

b)

d)

i}

i}

iv)

O diagndstico das caréncias de habitag3o na &rea do municlpio;

A |dent|f|ca;§o dos recursos habitacionais e das potencialidades locais, nomeadamente
em solo urbanizado expectante, em urbanizages ou ediflcios abandonados e em fogos
devolutos, degradados ou abandonados;

.0 planeamento e ordenamento prospetivo das caréncias resqltantés da instalagdo e

desenvolvimento de novas atividades econdémicas a instalar;

A definic3o estratégica dos objetivos, prioridades e metas a alcangar no prazo da sua.
vigéncia. ' '

Para além disso, a CMH deverd definir:

As necessidades de solo urbanizado e de reabilitagdo do edificado que respondem &s
caréncias habitacionais;

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

A identificac3o dos agregados familiares em situacdio de manifesta caréncia de melos
para acesso & habitacgo;

.As intervengBes a desenvolver. para inverter situacdes de perda populacional e processos
de gentrificacio;

A idenfifica;ﬁo dos agentes, plblicos ou privados, a quem compete.a concretizagio das

“intervengdes a desenvolver;

5 Ver Artigos 22¢ e 239 da Lej n? 83/2018, de 3 de Setempro.
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vi) A 'identificagﬁo 'dos agentes do setor cooperativo, da rede social e das -associac;fi_es ou 'g ] -qun
‘comissBes dg moradores, chamados a cooperar para a concretizagdo das intervengdes a S e
desenvolver; . e
: =
. | R
vii) O modelo de acompanhamento, monitorizacgo e avaliagdio da CMH. [ S i
' = O
=
A CMH é.ap'rovada pela Assemblela Municipal, sob proposta.da Camara Municipal, auscultados 7_-“ E
os érgdos das freguesias e apés consulta plblica nos termos do Cédigo do Procedimento e
Administrativo. == o
w e
Por sua vez, o Relatdrio Municipal de Habitacdo é um documento que deverd integrar um balango E’_ ]
da execuggo da politica local de habitag#o, e a sua eventual revisSo, que deverd ser elaborado :;i*
anualmente pela Cdmara Municipal e ser submetido & apreciaclo da Assembleia Municipal. ‘a

A presente Estratégia Local de HabitagSio poderd constituir, efetivamente, uma base para a
elaboragdo-da Carta Municipal de Habitagc8o, assim como um ponto de partida para a preparaggo
dos Relatdrios Municipais de Habitacgo.

Em suma, estes dols novos instrumentos da politica.local de habitacSo constituem, sem duvida;
uma abordagem Inovadora e pioneira no nosso Pals e que, seguramente, vdo permitir acs
Municfpios. Portugueses, por um lado, {i) uma malor celeridade na resolugfo dos problemas
habitacionais da respetiva populagio e, por outro lado, (ii} um reforgo da capacidade de
concertag¥o e captacdo de recursos financeiros para o desenvolvimento de politicas de habitacgo
capazes de promover a coesdo territorial e a inclus&o social.
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4. INSTRUMENTOS DE POLITICA DE HABITAGAO

4.1. A Nova GeragHo de Polfticas de Habitaglio

Tal como referido inicialmente, a habitagiio é um bem essencial & vida das pessoas e um direito
fundamental constitucionalmente consagrado. A reabilitacido &, atualmente, um tema
incontornével, quer se fale de conservagdo -do edificado, eficiéncia de recursos materiais,

- qualificagdo ambiental, desenvolvimento sustentével, ordenamento do territério, preservagio do -

patriménio ou coesio socio-territorial. Ambas assumem-se, assim, como instrumentos chave
para a melhoria da qualidade de vida das populagBes, para a qualificagsio e atratividade dos
territdrios construldos e para a promog8o da sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

Apesar dos esforgos que-Portugal tem vindo a realizar ao longo de vérias décadas, em particular,
ao nivel da reduggio quantitativa das caré&ncias habitacionais, o facto é que persistem groblemas
de natureza estrutural, aos quais ainda é necessério atender, nomeadamente, em termos de: -

e  Acesso a habitagdo por parte da populagdo;

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

e Qualificag8io do edificado e coesdo socio-territorial.

este cendrio, manifesta_m-se necessariamente novos desafios:

e Das profundas alteragBes dos modos de vida e das condigBes socioeconémicas das
populagdes {(em termos de estrutura demogréfica, dindmicas familiares, perfis de
relagio casa-trabalho, mobilidades pendulares e profissionais, entre outras); °

® Da combinagio de caréncias conjunturais com necessidades de habitagdo de
natureza estrutural, derivadas das politicas de habita;éo'anti_eriores e da mudanga
de paradigma no acesso ao mercado -de habitagdo, precipitada pela crise
‘econdmica e financeira internacional; e também

o Da diversidade e especificidade das suas expressdes territorials, & luz quer de
processos de desvitalizag8io estruturais, quer de dindmicas de revitalizacdo socio-
territorial em curso.

As quest®es da habitag3o e da reabilitacdo desafiam, assim, a configuragdo da a¢So publica péla
sua importancia estratégica e mais-valia enquanto instrumentos-chave e sinergéticos, bem como
pelos velhos e novos desafios que enfrentam e que suscitam a procura de solugdes e de respostas
de politica publica suscetiveis de configurarem uma Nova Geraggo de Politicas de Habitag3o.
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Os multiplos desafios que se colocam & politica de habitag8io e de reabilitagio — econémicos;
funclonais, ambiéntais e soclais — demonstram 3 necessidade de uma abordagem integrada ao
nivel das politicas setorials, das escalas territoriais e do envolvimento dos vérios atores. Esta
abordagem, embora prossegumdo uma visdo global, tem de ser adaptada acs desaflos e as
caracteristicas especfficas dos edificios, dos territérios e das comunidades. :

Neste dominio, as mais-valias pﬂblicas assentam, essenclalmente, na capacidade de garantiruma
habitag8o adequada aos que, por situagdes de caréncia e vulnerabilidade vérias, estio excluidos
do acesso a mesma, bem como na capacidade de regulagﬁo da oferta e da procura de habitacso -
segundo principios de equidade, sustentabilidade e justica social, -criando condigBes para a
-acessibilidade generalizada a uma habitag3o condigna e precavendo fendmenos de segregagdio
socio-territorial, gentrificagdo, despovoamento dos centros urbanos e periferizacdo habitacional.
Estes designios s6 podem ser alcancados através de estratégias claras, sobretudo-na definicio
dos seus objetivos, publicoé-alvo, recursos e critérios de partilha de competéncias e
responsabilidades entre a esfera privada e a publica e entre os vérios organismos e niveis de
governo. .

Destaca-se, em particular, o papel imprescindivel das autarquias locais na efetivag8io do direito 3
habitagéio, na medida em que a sua relagdo de proximidade com os cidadSos e o territdrio ihes
permite ter uma nogdo mais precisa dos desafios e dos recursos passivels de mobilizag3o, sendo
a sua acdo instrumental na construgdo e implementagdo de respostas mals eficazes e eficientes,
orientadas para os cidad#os.

Para alcangar a misso da Nova Geragdio de Politicas de Habitagfio foram definidos quatro
obietivos estratégicos e com fortes relag8es sinérgicas entre si:

1/ Dar resposta s familias que. vivem em situacio de grave caréncia habitacional,
garantindo que a gest3o do parque habitacional publico concorre para a existéncia de
uma bolsa dindmica de alojamentos capaz de dar resposta s necessidades mais graves
e urgentes de uma forma célere, eficaz e justa;

Garantir o acesso a habitag&io aos que nSo tém resposta por via do mercado, incentivando
uma oferta alargada de hablitag8io para arrendamento a pregos acessiveis e a melhoria
das oportunidades de escolha e das condi¢es de mobilidade dentro e entre os diversos
regimes e formas de ocupag&o dos alojamentos e ao longo do ciclo de vida das famllias;

2/

Criar as condigBes para que a reabilitag8o seja a principal forma de interveng3o ao nfvel
do edificado e do desenvolvimento urbano, passando a reabilitago da excecio a regra,
assumindo a generalizaco da sua express3o territorial e fomentando intervengBes
integradas;

3/

Promover a inclusfo social e territorial & as oportunidades de escolha habitacionais,
apostando em ‘abordagens integradas e participativas nos bairros de arrendamento
publicos e no reforgo da informagéo, encaminhamento e acompanhamento de

proximidade.

4/
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Estratégla Local de Habitaclio
" des. lo%o da Madelra

Por.sua vez, a abordagem 3 operacionalizacio destes objetivos, mediante os resp'etivos'
instrumentos de atuac¥o, tem em conta um conjunto de principios orientadores que’ se

apresentam de seguida:

- Uma reoriehtagﬁo da sua centralizagdo no objeto — a “casa” — para o cbjetivo — o

"acesso 3 habitacdo”;

— A criac3o de instrumentos mais flexiveis e adaptdveis a diferentes realidades, pablicos-

alvo e territérios;

— .- Uma forte cooperac3o horizontal (entre pollticas e organismos setoriais), vertical (entre
a- administrag8o central, regional e locais) e entre os setores publico, privado e
cooperativo, bem como uma grande proximidade aos cidad&os.

Esta € uma mudanga de abordagem que, tendo reflexos tanto em termos de sentido estratégico,
como de objetivos e de procedimentos, conduziu & Nova Geragdo de Polfticas de Habitag8o que
se traduz, fundamentalmente, numa passagem: de uma politica centrada na oferta publica de
habitagio para os mais carenciados para uma politica orientada para o acesso universal a uma

habitagdo adequada.

E nesta articulagdo, complementaridade e orientagio transversal que reside o principal fator
diferenciador da Nova Gerac3o de Pollticas de Habitag8o e que se resume no Quadro 15 e

-Tapresenta nos pontos seguintes.

Quadro 15 — Obletlvos e Instrumentes de Apoio da NGPH

CBIECTEVOS

[NSTRUMENTCS DE APGIO

: Objetivos 1

Dar resposta s famflias que vivem em
situacBo de grave caréncla habitaclonal

1.2 Direito - Programa de Apdio ao Acesso a
Habitagdo -

Porta de Entrada - Programa de Apoic ao
Alojamento Urgente

Objetivos 2

Garantir o acesso & habitagSo aos que n3o
t&m resposta por via do mercado

Programa de Arrendamento Acessivel

Instrumentos de promogdo da segurancae -
estabilidade no arrendamento

Instrumentos de captagéo de oferta

Indicadores de pregos e acessibilidade
habitacional
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Clrurs Municipa!
FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagéio do
Edificado
Porta 65 - Jovem - Sistema de apoio financeiro a0
arrendamento por jovens
Objetivos 3 Reabilitar para Arrendar

Criar as condigBes paraquea reabilitacio
seja a princlpal forma de Intervenclio ao nivel
'do edlificado e do desenvolvimento urbano

IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a.
Reabilltagdo e Revitalizagdo Urbanas

Casa Eficlénte 2020

Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/ Planos de Ac8o Reabllitagio Urbana

Planos Estratégices de Desenvolvimento
Urbano/Planos de Agfio Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

Programa de Reabilitagio Urbana de Bairros

* Soclals na Vertente da Eficiéncia Energética

Projeto Reabllitar como Regra

Medidas de promogo da manutencdo regular e
da plena utilizagdio do edificado

Objetivos 4

Promover a Inclusdo soclal e territorial e as
oportunidades de escolha habltaclonals

Da Habitacéo ao Habltat - Programa de coesSo e
Integracdo socio territorial dos bairros de
arrendamento publico

Porta ao Lado - Programa de informacio,
encaminhamento e acompanhamento de
proximidade para acesso & habitacéo

Programa de mobilidade habitacional no parque
de arrendamento publico

Chave na Mo - 'Pfog'ra_lma de mobilidade
habitacional para a coes3o territorlal

Fonte: Portal da Habitaghio
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S. Jofio da Madeira
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. 4.2,

Estratégla Lotal de Habltacdo
de 5. Jodo da Madeira

Instrumentos de apoio as famflias que vivem em situagdo de grave
caréncla habitacional

1.2 Direito — Programa de Apolo ac Acesso & Habltagdo

Este é um programa considerado central no dmbito das politicas de habitag8o e que tem por
objetivo garantir o acessé a.uma habitagio adequada a pessoas que residem em condicBes’
habitacionais indignas, seja em situag8o de precariedade, insalubridades e inseguranga, incluindo
residéncia em zonas de risco ambiental, sobrelotagdio ou inadequagiio face a necessidades
especificas de pessoas com deficiéncia.

Consiste na concess&o de apoio financeiro aos atores publicos e assistenciais locais {municipios,
empresas municipais, instituicdes particulares de solidariedade social), a associagdes de
moradores e cooperativas de habitagio e construgfio constituldas por agregados familiares
eleglveis ao-abrigo do programa e. diretamenté aos préprios agregados familiares, para
disponibilizacdio de um leque diverso de solugdes habitacionais a valores acessiveis ao universo
dos destinatérios, cobrindo:
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Reabilitacfio de prédios ou de fragBes para habitacgo;

Aquisi¢do ou aquisigdo e reabilitagdo de prédios ou de fragﬁes para habitagﬁq;
Arrendamento de prédios ou frag®es habitacionais para subarrendamento;
Autopromocgdo;

Aquisi¢do de terrenos, nomeadamente no &mbito de processos de regularizacdio de dreas
de génese ilegal e clandestina;

Construgdo de empreendimentos habitacionais, em caso excecionais relacionados com
comprovada insuficiéncia de oferta de habitagdo disponivel em determinada area
territorial oy com o alojamento de populagdo residente em dreas de génese ilegal e
clandestina;

AquisicBio ‘e reabilitacio ou' construcfio de equipamento social funcionalmente
complementar de um empreendimento habitacional.

Este programa sugere que, em paralelo, deva ser assegurada a coer&ncia com outros
instrumentos de apoio as familias (apoio & renda, apoio técnico e social, como o Rendimento
Social de Inser¢3o) e a articulag3o com as autarquias e os Conselhos Locais de Agdio Social da Rede
Social, no sentido de consolidar as respetivas solugBes habitacionais.

Sempre que possivel, este programa deverd ser ir'ﬁplementado em articulagio com outras
* politicas setorials, nomeadamente, com instrumentos que respondem a necessidades de grupos
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mais vulneréveis, comoa Estratégia de Integra't_;Eo das Comunidades Ciganas ou medidas de apoio
ao processo de autonomizagdo e proteglo das vitimas de violéncia doméstica, bem como no
&mbito do objetivo estratégico da Estratégia Nacional para a integracdo das Pessoas em Situag8o

. de Sem Abrigo 2017- 2023, Para além das pessoas em situagiio de sem abrigo, também outros’

grupos sociais mais vulneraveis e com necessidades especificas de mtervengﬁo devem seralvo de
uma resposta construida a sua medida.

Neste quadro, emergem como fatores criticos para a concretizagdio dos objetivos do programa a
articulagdio entre pollticas setoriais e entre a administrag#io central, regional e local, bem como a
adequagdo das respostas as necessidades especfficas dos territérios a. proximidade as
comunidades locais. Por esta raz3o, este programa tem por base um conjunto de estratégias
locals de habitagfio e adota principios como os da p_arhmpagﬁo e integracdo. Com efeito, o apoio
ao acesso a habitagdo ndo significa o apoio a qualquer solu¢iio habitacional, devendo ser
favorecidas solugBes de ocupac3o dispersas em zonas habitacionais existentes ou que garantam
a diversidade social e estejam inseridas no tecido urbano, evitando-se fenémenos de exclusio e
de segregag3o socio-territorial.

A par -com’ a implementagdo deste instrumento, deve ser promovida, em articulagio com a
politica de’ ordenamento do territério; a revisio do enquadramento legal ‘orientado para a

reconversdo de territdrios criticos e complexos, como as 4reas de géneseé ilegal e de construgo
informal, com vista a eliminar aspetos que obstaculizem ou dificultem a sua resoluggio.

LEGIS APLICAVEL

o' Decreto-Lel n.® 37/2018, de 4 de junho

Estabelece o 1.2 Direito - Programa de Apaio ac Acesso 3 Habitag#o, que visa a promogdo de
solugdes’ habitacionais para pessoas gque vivem em condlgées habltacmnals indignas e que
ndo dispdem de capacidade financeira para suportar o-custo do acesso a uma habitaciio
adequada.

o Declaragdo de Retificacdio n.? 25/2018, de 02 de agosto

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

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

Regulamenta o Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, e, em execuggo do n.2 4 do artigo

63.2 desse decreto-lei, define o modelo e os elementos essenciais para efeito da

* apresentag3o ao Instituto da Habitaco e da Reabilitagdo Urbana, 1. P. (IHRU, i. P.), das
‘candidaturas 3 concessfio de apolos ao abrigo desse programa.
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Porta de Entrada — Programa de Apoio ac Alojamento Urgente

Este programa tem por objetivo dar resposta as situagdes de agregados familiares que ficam
privados das suas habitagBes, ou que estdo em risco iminente de ficar nessa situago, em virtude
de factos imprevisiveis ou excecionais, nomeadamente desastres naturais (inundagdes, sismos,
incéndios) ou fendmenos de migragBes coletivas. Assentard na concess3o de apoio aos agregados
familiares para a reconstrug3o dos seus percursos residenciais, cobrindo:

o Alojamento temporério em empreendimento turfstico ou similar;

o Arrendamento ‘de longa duracio de uma habita;ﬁo"adequada' no parque de
arrendamento publico ou privado;

o Reconstrugo ou reabilitagiio de habitacdio de qhe os beneficidrios sdo proprietérios;
o Autopromogdo em terreno de que os beneficidrios sejam proprietérios;

o Aquisigdo ou construglio de nova habitagdo, em caso excecionais, resultante da
transferéncia da implantagdo da habitagsio preexistente para outro local, de que os
beneficidrios sejam proprietarios.

LEGISLACAO APLICAVEL

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

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

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

Regulamenta o Decreto-Lei .2 29/2018, de 4 de malo, que estabelece o Porta de Entrada -
Programa de Apolo ac Alojamento Urgente.

3B CiI3T
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4.3. Instrumentos de apoio para garantir o acesso & habita¢So a todos os
que ndo tém resposta por via do mercado

Programa de Arrendamento Acessl\“rel

Este programa visa promover uma oferta alargada de habitagdo. para arrendamento a pregos
reduzidos.e compativeis com os rendimentos dos agregados familiares, em termos da sua taxa
de esforgo. Pretende dar resposta &s necessidades ‘habitacionais das famflias cujo nivel de
rendimento n&o |hes permite aceder ao mercado de arrendamento habitacional, mas & superior
‘ao que usualmente confere 0 acesso 4 habitagio em regime de arrendamento apo:ado Terd por
base um enquadramento flscal favordvel dos rendimentos prediais das entidades publicas e
privadas, coletivas e smgulares, que coloquem os seus prédios ou fracBes urbanas em
arrendamento habitaclonal com o limite de prego de renda deflmdo pelo programa

Em complemento, foram criados instrumentos com vista & promocﬁo de oferta publlca para este

fim, ac aumento da seguranca e da estabilidade no arrendamento, & promog&o da transparéncia

e regulagdo do mercado, a realizago de mvestlmento para arrendamento habitacional a pregos
acessiveis e 3 captagio de oferta, bem como instruméntos de apoio & procura que, no seu

conjunto, pretendem criar um contexto Incentivador de nova oferta e de descidas adiclonais dos

pregos de renda face aos limites do programa.

Este programa assume uma abordagem de complementaridade com as polfticas e programas
municipals de apoio ac arrendamento, em particular a precos acessiveis, e 3 j& referida.promocgo
de oferta publica para este segmento, contribuindo para a sua viabiliza¢So econdmica e para o
aumento da oferta. O Decreto-Lel n.2 68/2019, de 22 de malo, estabelece as condigBes de
compatibilidade dos programas municipais com o Programa de Arrendamento Acessivel. Esta
articulag3o pode permitir e viabilizar descidas adicionais dos pregos das rendas face ao méximo
definido no dmbito do Programa de Arrendamento Acessivel, bem como aumentar a dimens&o &
oferta dos programas municipais.

A tftulo llustrativo, algumas das medidas que os municipios podem promover neste domfnio s&o:
¢ Redugdo significativa ou eliminaciio da componente de custo do terreno/edificio; .

o Redugdo ou isencio de impostos e taxas municipais para iméveis destinados ao
arrendamento acessivel;

o -Promogdo direta de habitagBes para arrendamento acessivel;

o Utilizagdio dos dispositivos legais dlsponlvels para compelir a. reabllltagﬁo de imdveis
habitacionais devolutos. .

As medidas a implementar no 4mbito deste programa sdo descritas de séguida, sendo que, para
a operaclonalizagsio do mesmo, estas sfio complementadas e articuladas com os restantes;
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instrumentos descritos neste objetivo, bem como com os instruméntos de apoio ao investimento
descritos no objetivo seguinte.

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

o Isengdoda tribufagéo sobre os rendimentos prediais e possivel redugdo do IMI, podendo
.chegar & iseng8o, por decis@io da Assembleia Municipal, para prédios urbanos ou fra¢des
disponibilizadas para arrendamento ‘dentro do programa. Este programa estara

disponivel para os novos contratos de-arrendamento a celebrar e que cumpram os
requisitos do mesmo;

o Limite mdximo de renda 20 % inferior ao valor de referéncia de arrendamento definido
pelo programa, com base nas.caracteristicas do imével e no valor mediano do preco de
renda por m” para a localizagio em causa, podendo o prego ser alvo de redugBes
adicionais nos casos em que haja promogao publica, recurso a instrumentos de apoio ao
investimento &/ou programas e medidas que venham a ser desenvolvidos pelos
municfpios, tornando o apoio puiblico proporcional 4 func3o social da habitagdo;

o Limite maximo de rendimentos dos agregados habitacionais (rendimento anual bruto
méximo de 35.000€ para agregados de 1 pessoa, 45.000€ para agregados de 2 pessoas,
acrescentando-se 5.000€ por cada pessoa adicional.

Tendo em visto 0 aumento da seguranca'e estabilidade no arrendamento, sugere-se um conjunte
de medidas direcionadas a proprietdrios e .a. arrendatdrios, . promotoras de-uma maior

transparéncla e seguranca nas condigdes contratuais e previsibilidade dos’ rendimentos,
designadamente:

o Compa'tibilizagﬁo entre o preco das rendas e os rendimentos dos arrendatdrios (criagdo
de limites a taxa de esforgo);

o Protecéio dos proprietéribs e dos arrendatérios em caso de incumprimento das regras do
programa e do contrato (suspensdo do acesso ao programa, seguro/garantia} e dispensa
de fiador e cauggo;

‘s Definigo de um contrato-tipo, com duragio minima de 5 anos (exceto nos casos de
contratos de alojamento com finalidade de residéncia temporaria de estudantes do
1, ensino superior).

m Instrumentos de promoc&o da seguranca e estabilidade no arrendamento

- Tratam-se de medidas direcionadas a proprietédrios e a arrendatér:os, promotoras de uma maior
~-‘transpar@ncla e seguranga nas condigdes contratuais e. previsibilidade dos. rendimentos,
complementares as medidas neste dominio do Programa de Arrendamento Acessivel:
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Taxas autdnomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com contratos de
longa duraciio;

Revis§o do enquadramento regulamentar, visando a estabilidade e a seguranca do
arrendamento e a protecéio dos arrendatdrlos mais vulneréveis;

ProtecHo dos proprietérios em caso de iridufnprimento por falta de pagamento de rendas

(segu ro/garantia)'

Protegao dos arrendatdrios em caso de quebra Inesperada e subita de rendimentos
(seguro/garantla)

Instrumentos de captacio de oferta

S%6 medidas que wsam'a captacio de nova oferta para arrendamento habitacional, pbr via de

promogdo do mvestnmento ou da angaria¢do de fogos afetos a outros fins ou noutros regimes de
ocupagdo, demgnadamente

[+]

Permitir o acesso ao Programa de Arrendamento Acessivel como beneficidrios
{arrendatérios) a agregados familiares que residam em casa prépria, independentemente
do municipio em gue esta se localize, caso a habitagfio em causa seja disponibilizada para
arrendamento no 4mbito do programa; '

Permitir o arrendamento de partes de uma habitag8o (quartos), incluindo de HabitagBes
que sejam residéncia dos proprietarios mas que estejam subocupadas, promovendo a
acessibilidade no arrendamento para alojamento estudantil, a otimizac3o dos recursos e
a plena utilizagdo do parque habitacional, a conwvénma intergeracional e 0 complemento
dos rendimentos dos proprietdrios; S

Isentar de tributag8o as mais-valias resultantes da restituico ao patriménio pérticulér,

para arrendamento habitacional permanente por um periodo minimo, de imével afeto a
atividade empresarial e profissional do seu proprietério;

Criar um regime atrativo para sociedades.de investimento em patriménio imobiliario

- destinado ao arrendamento habitacional, na linha dos “Real Estate Investment Trust”

existentes noutros palses.

LEGISLACAQ APLICAVEL (Programa de Arrendamento Acessivel e instrumentos complementares)

=}

Decreto-Lel n.2 68/2019, de.22 de-malo

Cria o Programa de Arrendamento Acessivel
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Estratégla Local de Hébrtagao
de S. Jodio da Madeira

o Leln.23/2019, de 9 de Janeiro,
Altera o Cédigo do Imposto sobre o ‘Rendimento das Pessoas Singulares e cria condicBes de
.acesso a Incentivos fiscais em programas de construgdo de habitaggo para renda acessivel

o Decreto-Lel n.2.63/2019, de 22 de malo
Estabelece o regime especial dos contratos de 'seg'uro' de arrendamento acessivel no dmbito
do Programa de Arrendamento Acessivel

o Portaria n.2 175/2019 - Didrio da Repdblica n.2 109/2019, Sérle | de 2019-06-06
Regulamenta as disposigBes do Decreto-Lel n.2 68/2019, de 22 de malo, relativas ao registo
de candidatura ao Programa de Arrendamento Acessivel

o Portarla n.8 176/2019 - Didrio da Rep(blica n.2 109/2019, Série | de 2019-06-06
Regulamenta as disposi¢Ges do Décreto-Lei n.2 68/2019, de 22 de malo, relativas aos limites
de renda aplicdveis no dmbito do Programa de Arrendamento Acesslvel

o Portarla n.2 177/2019 - Didrio da Replblica n.? 103/2019, Série | de 2019-06-06

Regulamenta as disposigﬁes do Decreto-Lei n.2 68/2019, de 22 'de.méi‘o; relativas a inscricio
de alojamentos no Programa de Arrendamento Acessivel

Indicadores de precos e acessibllidade habitacional

Consiste na disponibilizacio regular e de fAcil acesso de informaglo rigorosa sobre pregos e
acessibilidade no mercado da  habitagio, que servirio de base -para a concegdo e
operacionalizagdo das pol[tlcas publicas, incluindo o Programa de Arrendamento Acesslvel, e para
a sua monitorizag3o, avaliagdo e aperfeigopamento.

Esta informac3o tera ainda um pape! fundamental no apoio aos cidados nas suas-escolhas e
decisdes em matéria de habitacdo e acs proprietérios e empresas na avaliagdo de alternativas e
viabilidade de investimentos. Prevenird ainda o desenvolvimento de dindmicas especulativas
alimentadas por falta de informagdo rigorosa e atualizada.

Fundo Nacional de Reabilitaciio do Edificado (FNRE)

_‘Trata-se de um fundo centrado na reabilitagdo de imdveis, em particular, patriménio publico
‘devoluto ou disponlvel, para posterior arrendamento e, em especial, para arrendamento

habitacional a custos acessiveis, incluindo o alojamento estudantil, promovendo o aumento da
oferta piblica de habitagio neste segmento e a otimizag&o dos recursos imobilidrios pablicos.
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Na fase iniciél 'podem particif:ar entidades publicas da administrag8o central e local e ainda
entidades do terceiro setor. Numa fase posterior prevé-se a abertura a participagdo-de outras
entidades, publicas e privadas, incluindo pessoas singulares.

O FNRE permite acs- part|<:|pantes promoverem a reabilitacdio dos seus imdveis sem recurso a

endividamento, bem como investirem num fundo de baixo risco com expectatlvas de

rentabilidade apelativas, contribuindo em simultineo para objetivos de polftlca publlca a0 nivel
da habitacdo e reabllltacéo

LEGISLACAO APLICAVEL

A criagio do Fundo Nacional de Reabilitagio do Edificado (FNRE) foi decidida pela Resolugfio do
Conselho de Ministros n2 '48/2016, publicada a 1 de setembro. £ um fundo- especial ‘de

investimento Imobilidrio fechado, de subscricdo particular e de duragéo mdetermmada, regulado
pela Lei 16/2015, de 24 de fevereiro.

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

iméveis do domlnio privado da administragéo direta e indireta do Estado ao Fundo Nacional de
Reabilltagéio do Edificado (FNRE).

Programa Porta 65 Jovem

Este programa visa conceder apolo financeiro ac arrendamento de habitac3o para residéncia

perrhanente por. jovens entre os 18 anos e os 35 anos. Prevé-se o reforgo dos subsldios ao:
arrendamento ao abrlgo deste programa e a sua. compatibilizacdo com o Programa de

Arrendamento Acesslvel, visando assegurar a acessibilidade as habltagﬁes disponibilizadas aos

agregados familiares para os quais os valores a suportar com © apoio do Porta 65 ainda
representam uma sobrecarga de custos habitacionais.

LEGISLACAO APLICAVEL

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

programa Porta 65 - Arrendamento por Jovens, instrumento dé apoio financeiro ao
arrendamento por jovens.
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o Portaria n.2 4/2018, de 4 de Janelro

Altera a Portaria n.2 277-A/2010, de 21 de maio, que cria-o programa Porta 65 -
Arrendamento por Jovens.
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4.4, Instrumentos de apolo & criagdo de condigBes para que a reabilitagdio
seja a principal forma de intervengdio ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano

Reabilitar para Arrendar

Este programa visa o financiamento, em condi¢Bes favordveis face s de mercado, de operagdes
de reabilitagiio de edificios que, apds a conclusdo das obras, se destinem ag arrendamento
habitacional. Prevé-se a compatibilizag8o deste instrumento com o Programa de Arrendamento
Acessivel, a adequacdo das condi¢Bes de financiamento oferecidas as necessidades especificas
deste modelo de negécio e a majoragiio dos apoios consoante o contributo das operagBes para
as prioridades de polltica e fung¥o social.

Instrumento Financeiro para a Reabllitacio e RevitalizacSo Urbanas (IFRRU 2020)

Este instrumento financeiro visa apdiar a reabilitagdo e revitalizagdo urbanas, em particular a
reabilitacdo de edificios, e complementarmente promover a eficiéncia energética.

S&#o elegiveis operacBes de reabilitag_'ﬁo integral de edificios, com idade igual ou superior a 30
anos, ou em estado de conservagao méu ou péssimo, destinados a todos os tipos de uso,
incluindo habitagdo e habitacdo com fins sociais. Os edificios objeto de reabilitacio devem estar
localizados dentro de Areas de Reablilitagfio Urbana (ARU) definidas pelos municiplos ou ser.
enquadrados por um Plano de Ag8o Integrado para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD). E
também elegive! a reabilitacdio do espaco publico, inserido em PAICD, desde que associdda a
agBes de reabilitagio do conjunto edificado envolvente, em curso ou concluldas ha 5 anos ou

- menos.

Os apoios s8o concedidos através de produtos financeiros, criados pela banca comercial, sob a
forma de subvengBes reembolsévels. Est4 também prevista a prestac3o de garantias financeiras
para facilitar a obteng83o de crédito em condig8es adequadas aos investimentos em reabilitag3o.

Casa Eficiente 2020

Este programa visa o financiamento, em condig8es favordveis face as de mercado, de operac8es
que promovam a melhoria do desempenho ambiental de edificios e fragBes de habitaggo, com
especial enfoque na eficiéncia energética e hidrica, bem como na gest3o dos residuos urbattos.

O programa é.promovido pelo Estado e dinamizado pela Confederagéio Portuguesa da Construgdo -
e do Imobilidrio que atua em estreita colaborac;ﬁo com as entidades parceiras estratégicas (éreas
governativas do ambiente; do planeamento e das infraestruturas e da economia) e institucionais |
(APA, EPAL e ADENE).
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O programa beneficia de financiamento reembolsével do Banco Europeu de Investimento (BEI).
Os bancos comerciais associados ac programa desempenham as fungSes de intermediérios
financeiros entre o BE| e os beneficidrios.

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

S&o in'strumentos.de programacdo que suportam a contratualizagio com os municipios de apoios
financeiros a intervengBes, entre outras dreas, no dominio da regeneragdo de Areas de
Reabilita¢do Urbana. '

Financiam intervengBes de reabilitagio que os municlpios tenham incluido nos respetivos Planos
Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU} ou, no caso dos municipios dispensados de
apresentar PEDU, nos Planos de AcSo de Reabilitagio Urbana. Os apolos s3o concedidos sob a
forma de subvencBes nfio reembolsiveis. A gestdo global € operacional deste programa é
assegurada pela drea governativa do planeamento e infraestruturas.

Planos Estratégicos de Desenvolvimento Urbano/Planos de AcSo Integrados para as
Comunldades Desfavorecidas

S#o instrumentos de programag3o que suportam a'cont'ratualizagﬁo com os munitipios de apoios
financeiros a intervengBes, entre outras dreas, no domfnlo da regeneracdo fisica, econdmica e

', “social de &reas carenciadas, incluindo bairros sociais- ou conjuntos urbanos similares onde
¢ residam comunidades desfavorecidas, e respetivos equipamentos de utilizagio coletiva para a

promocgdo da inclusdo social.

5 Financiam intervencBes de reabilitago que os munlclplos tenham inclufdo nos respetivos Planos
1de ‘Acdo Integrados para as Comunidades Desfavorecidas (PAICD), Integrantes dos Planos

 ; Estratégicos de Desenvolvimento Urbano (PEDU). Os apoios sdo concedidos sob a forma de

+* subvengBes ndo reembolsévels A gest8o global e operacional deste programa é assegurada pela
' &rea governativa do planeamento e infraestruturas.

Programa de Reabllitacio Urbana de Balrros Soclals na Vertente da Eficiéncia Energética

Este programa apoia intervengBes que visem aumentar a eficiéncia energética e a utilizagfio de
energias renovéveis para autoconsumo em edificios de habitag8io social. Podem candidatar-se
aos apoios os municipios ou empresas municipais proprietarias ou gestoras de fogos de habitacéo
soclal, das regides abrangidas. A gestdo global e operacional deste programa & assegurada pela
drea governativa do planeamento e infraestruturas.
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Projeto Reabilitar como Regra

Trata-se da revis3o do enquédramento legal da construgio de modo a adequé-lo &s exigéncias e
especificidades da reabilitagdo de edificios. Esta revisdo deverd articular- se com outras iniciativas
em curso, designadamente.no dominio da seguranga estrutural, e contribuir para um processo
faseado de consolidacdio das normas técnicas da construglo, tendente  sua codificagdo.

Através da dinamizag3o da reabilitagio, que aumenta a vida Util dos edificios com consequente
rentabilizacdo dos recursos ambientais j& investidos, a revisdo do enquadramento legal da
construgdo devera, ainda, contribuir para a redugdo de emissBes de gases com efeito estufa, para
a minimizagHo dos residuos da construcgo e para a conservagdo da natureza e da biodiversidade.

Uma anélise comparada das experiéncias dos vérios paises mostra que existem vérios caminhos
possiveis para se proceder a esta adequagdo. Esta andlise revela também que o caminho
escolhido deve ter em consideragdo o contexto normativo préprio de cada pals e que percorrer
esse caminho é um processo que requer uma participago alargada dos principais parceiros

socials interessados.

Medidas de gmm.o da manutenc3o regular e da plena utilizacio do edificado

Traduz-se na revisfio do enquaciramento legal com vista a minorar os constrangimentos que tém
sido detetados- & manutenglio regular dos edificios, sobretudo na gestdo de edificios em
propriedade horizontal, em situagBes de contitularidade de direitos ou em casos de proprietérios
desconhecidos, bem como os constrangimentos relativos aos procedimentos de intimagdo

municipal para execugdo de obras de conservac3o.

Prevé-se ainda a revisdo do regime fiscal aplicidvel aos iméveis devolutos, de modo a possibilitar
o0 aumento da penalizag3o pela n¥o utilizagdo de edificios em zonas de forte press§o de mercado,
sujeitas por essa via a maior caréncia de oferta habitacional face &s necessidades e a uma maior
dificuldade de acesso das famllias a habitagBes adequadas a custos acessiveis.
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4.5. Instrumentos de apolo para promover a inclusdo social e territorial e
as oportunidades de escolha habitacionals

Da Habitacdo ao Habitat - Programa de coesfio e Integracdo sdclo territorial dos bairros
de arrendamento pablico

Este programa visa promover a coes3o e integracdo socio-territorial dos bairros publicos de
arrendamento e ‘dos agregados familiares nestes residentes, mediante o desenvolvimento de

projetos experimentais, com base numa abordagem integrada, inclusiva, participada e adaptada
aos contextos locais.

O programa tem como 4ncora solugBes Inovadoras de gést3o integrada e participada dobalrro e-
do territério onde este se localiza, que articulem a decisdo e a construg8o de compromissos de
"ago com objetivos concertados envolvendo os diferentes atores territoriais (do nivel central ao
municipal e local), em particular:

o Os atores que tém responsabilidade e competénmas relacionadas com_ esta. gestéo
(proprletérlos gestores, etc.);

o Os atores 'que possuem a informac8o, os recursos e as competéncias necessarias para a
concegdo de uma estratégia integrada e a implementagfo do respetivo plano de ag3o
(designadamente, em termos de polfticas urbanas, soclais, econdmicas, de educaco,
salde e emprego, entre outras, e articulagio com instrumentos nesses domlnios, como
a Rede Sccial, o programa Escolhas, as DLBC’s etc., destacando-se 0 papel das autarquias
neste dominio);

I

o Os atores que sejam afetados ou que afetém as decisBes e agles a implerﬁentar {em
A particular, 0s moradores, associagBes de moradores e a comunidade local e os decisores
, . E das vérias &reas e polfticas setoriais a mobilizar).
%—v Assume-me, portanto, como orientagdo, o estabelecimento de equipas de intervencg3o locais e

de canais de comunica¢do especificos e permanentes entre as partes envolvidas, visando a
identificacdo de necessidades de intervengdo, o planeamento flexivel e a monitorizagdo da agéo

W : concertada. Este programa poderd ser implementado em complementaridade com o programa
1.2 Direito, e sempre em forte articulacdo com instrumentos que respondem a necessidades de
, Brupos mais vulneréveis, como a Estratégia de Integracio das Comunidades Ciganas. .
g i
W = | Numa primeira fase propﬁe—se aimplementacsio de prOJetos-plloto que permitam testar solugdes
* | inovadoras em termos de modelos organizacionais e de governanca e estabelecer boas praticas
' para, numa fase subsequente, se proceder ac alargamento do programa.
i g
v
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APLICAVEL

o Resoluclio de Conselho de Milstros n.® 56/201;, de 7 de malo

Aprova o Programa Da Habita¢&o ao Habitat.

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

.Determina.que as intervengBes-piloto com os fins e objetivos definidos na Resolugdio do
Conselho de Ministros n.2 56/2018, de 7 de maio, incidam sobre os bairros Quinta da Fonte
no Concelho de Loures, Cabo Mor no Concelho de Vila Nova de Gala, S¥0 Pedro de Elvas no
Concelho de Elvas e Zona da Escola Técnica no Concelho de Ponte de Lima.

Porta a0 Lado - Programa de Informacio, encaminhamento e acompanhamento de
proximidade para acesso 3 habitacdo

Este programa visa apoiar os agregados familiares em matéria de acesso & habitaggo, entendida
numa concegdo ampla de melhoria das condicBes de vida. De modo a adequar as respostas, 0s
meios e 0s recursos a mobilizar & grande diversidade de caracteristicas, situacSes especificas e
‘necessidades dos agregados familiares, este programa ter4 trés vertentes: o,

=]

Portal da Habitagdo — criacio de um novo Portal da Habitagdo ‘que pnwlegle uma
abordagem centrada nos utilizadores e nas suas necessidades, funcionando como uma

“porta de entrada Gnica” para a identificaco e caracterizag8o das hab|ta<;5es com apoio
social disponlveis {localizago, tipologia, valor de renda, etc.),” comunicagiio com os
respetivos gestores, simulagéic e validagdo de eleglbilldade dos agregados familiares
como beneficidrios dos programas de apoio ao arrendamento (Porta 65 Jovem e
Programa de Arrendamento Acessivel), operacionalizag§o de candidaturas, entre outros
servigos. Déverd englobar a Plataforma do Arrendamento Apoiado, prevista na Lei n.2
81/2014, de 15 de dezembro, que estabelece o novo regime do arrendamento apoiado
para habitag#o. Este instrumento serd implementado em articulag3o com outras polfticas
setoriais, nomeadamente, a ENIPSSA 2017 -2023, onde .se prevé a realizacio de
atividades relacionadas com a criaggio de bolsas de alojamentos locais para mtuagﬁes de
desinstitucionalizagio de risco;

Linha de Apoio ao Acesso & Habitag&o — linha telefénica de apoio, qué teré um primeiro
nivel de resposta que funcionard como um servigo informativo e, caso se Justn“que, de

“triagem” e encaminhamento para o.segundo nivel de resposta. Este segundo nivel
consistird no direcionamento para uma resposta urgente, nas situagdes que necessitem
de atuac¥o imediata e em'articulagdo coma Linha Nacional de Emergéncia Soclal, sempre
que pertinente, .ou rio encaminhamento para. os servigos técnicos adegquados
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responsévels pelos apoios disponiveis, quer em termos de oferta habitacional quer em
termos de outros apoios complementares & melhoria das condigBes e percursos de vida;

o Reforgo do acompanhamento integrado e de p'roximidade — pretende-se que o tema do
acesso a habitacdo seja trabalhado no quadro mais amplo das vérias respostas sociais
disponiveis ao nivel local, mediante, entre outros, o apolo s autarquias locais, a
qualificagdo dos servigos e entidades locais com competéncias na drea habitacional e
social, 0 .apoio a atuagdo das associa¢des de moradores, e a promogdio da.plena
integragdo da temética da habitagSo e das entidades com responsabilidade nesta matéria
{IHRU, departamentos municipais da drea da habita¢do, gestores do parque habitacional
publico, entre outros) nos Conselhos Locais de Agdo Social e na Rede Social. Promover-

- se- @ ainda a articulagdo com a ENIPSSA 2017- 2023, no dmbito do objetivo estratégico
“Garantir a eficécia é eficiéncia na intervengiio”, em particular na implementagio do
Modelo de Intervengdo e Acompanhamento Integrado, a adotar pelas entidades a-nivel
local gue a operacionalizam.

Programa de mobilidade habitacional no pargue de arrendamento publico

Este programa visa possibilitar- a mobilidade habitacional aps moradores do parque de

“arrendamento-publico, designadamente face a necessidade de mudanga de 4rea de residéncia,
"bem como a coesfo social nestes bairros e a inclusdo dos seus moradores.

Ser4 introduzido um sistema de troca de casa no parque habitacional de arrendamento ptiblico
e privado com apoio publico, onde os proprietirios podem disponibilizar os seus alojamentos
vagos. A mobilidade pode ser efetuada entre fogos originalmente afetos a diferentes segmentos
de arrendamento (renda apoiada, renda condicionada ou no 4mbito do. Programa de

" Arrendamento Acessivel}, desde que figue garantida a manutencio do regime de renda aplicado

ao agregado familiar e a ndo diminuig8o da oferta habitacional no segmento de renda apoiada,
mediante acordo entre os proprietdrios.

Chave na Mo - Programa de mobllidade habitacional para a coes3o territorial

Este programa visa facilitar a mobilidade habitacional, tanto ao nivel territorial como no que
respeita ao regime de ocupago da habitac8o, de agregados familiares atuaimente residentes em
dreas de forte pressdo urbana em matéria de mercado habitacional que se.queiram fixar em
territérios de baixa densidade, bem como incentivar a oferta de'habitag3o para arrendamento a
custos acessiveis nas dreas de maior pressdo da procura. '

O programa consistird na criagdo das condigbes para que o Estado, por via do IHRU, I. P., possa
gerir ou arrendar a habitaco prépria de agregados familiares residentes em dreas de forte
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pressdo urbana, para posterior disponibilizagio no &mbito do Programa de Arrendamento
Acessivel, nos casos em que estes agregados transfiram-a sua residéncia permanente para um
territério de baixa densidade. '

LEGISLACAO APLICAVEL

o Resolugfio de Conselho de Ministros n.2 57/2018, de 7 de malo
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4.6. CondigBes de aplicagdo dos Instrumentos de Polftica de Habitag3o no
Municlpio de S. Jodo da Madeira

A mobIIIzagé‘o dos Instrumentos da Nova Geraggo de Pollticas de Habitacdo pela Estratégla Local
de Habitagdio de S3o Jodo da Madeira pressup®e uma reflexdio, por parte do Municipio, em torno
da adaptagfio dos princlpios e modelo de mtervengﬁo desses instrumentos as probleméticas
especfficas e 2 vis3o, objetivos e medidas propostas.

Salienta-se, em primeiro lugar, a grande proximidade entre os cinco desafios estratégicos.
identificados no Municipio de S&o Jodo da Madeira - assegurar o acesso a uma habitaggio condigna
a todas as famllias; dar pnorldade as operagdes de reabilitagdo do parque habitacional e gerar
nova habita¢io adaptada a suprir caréncias especlficas; promover o mercado de arrendamento
no concelho; apostar num modelo de gest8o habitacional Inteligente e préximo dos munlcipes; e
qualificar o tecido urbano e potenciar o bem-estar social - e.os quatro ObjetIVOS gerais definidos
na Nova Geragio de Polfticas de Habitag#o: dar resposta &s famllias que vivem em situagdo de
grave caréncia habitacional; garantir o acesso & habitacSo aos que n3o t&m resposta por via do
mercado; criar as condigBes para que a reabilitag8o seja a principal forma de intervengdo ao nivel
do edificado e do desenvolvimento urbano; promover a incluso social e tertitorial e as
oportunidades de escolha habitacionais. Esta proximidade significa estarem criadas condi¢Bes
para o desenvolvimento da Estratégia Local de Habitag3o.

Salienta-se, em segundo lugar, a preocupagdo, presente na Nova Geragdo de Politicas de
Habitagdo, com a mobilizagio de um conjunto muito vasto e diversificado de agentes e com a
definico de Instrumentos com viérias modalidades de apllca(jﬁo, o que favorece a sua
adaptabilidade & variedade de contextos. locals.- O sentido estratégico desta adaptabilidade
pressupde, por um lado, a possibilidade de articular, para cada problema ou instrumento, o
contributo de vérios agentes e, por putro lado, a possibilidade de cada agente pode combinar, na
sua agdo, vérios instrumentos de intervengio. No caso de S#o Jofio da Madeira, hd uma
preocupagdo geral'com o desenvolvimento do setor do arrendamento, que une as apostas
relacionadas com a oferta plblica municipal, com a promogdio do arrendamento acessivel
(lnstrumental para a fixa¢d0 no municipio de vérios grupos populacionais) e com o reforco dos
instrumentos de apoio & manutengéo dos agregados no seu alojamento.

Salienta-se, finalmente, .a relevincia do conceito de habitacdio condigna, nas suas vérias
dimensBes, como. preocupagéo transversal aos diversos objetivos e medidas; Incluindo
nomeadamente a aten¢8o as necessidades especiais de grupos mais vulneraveis.

H4, no entanto, algumas condicionantes que devem ser tidas em conta:

— Vdrios Instrumentos sdo seletivos, do ponto de vista das localizag@es -possiveis das
intervenges. E o caso do conjunto de instrumentos orientados para a reabilitagéo da
habitagio privada, que se associam de forma privilegiada & definigsio de_Areas-de
Reabilitagdio Urbana. S8o, por isso, menos aplicéveis a contextos de relativa dispersdo dos
problemas de reabilitag&o habitacional {bem como a situagBes de menor capacidade, por
parte.dos proprietérips, de acesso ao financlamento).
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S.'.Ioﬁo da Madelra

Estratégla Local de Habltaglio
de 8. Jodo da Madeira

2.2 Incentivar a reabilitag3o de edificios
pelos privados integrando os edificios &
fogos devolutos na politica de habitagio

acesslvel,

Reabilltar para Arrendar

IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabllitagdo e Revitalizag%o Urbanas

Casa Eflclente 2020

Planos Estratéglcbs de Desenvolvimento
Urbano/ Planos de Ac3o Reabilitagdio Urbana

Instrumento de base municipal

2.3 Promover habltac8o de cariz social e
ptblica para realolar as comunidades

desintegradas’

1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso &
Habitagdo

2.4 Sistematizar vistorias ao estado de
conservacdo do edificado, com
notificacdo aos proprietdrios para a
necessidade de obras de manutengio
e, quando imprescindivel, realizagio
de obras coercivas

Instrumento de base municipal

2.5 Decidir sobre a venda ou
arrendamento for¢ado ao abrigo da
leglslagZio aplicavel, mormente do
Regime Juridico da Reabilitacio
Urbana,

Instrumento de base munilelpal

2.6 Procurar que o patriménio ndo
habitacional develuto do Estado e de
outras entidades seja reconvertido,
reabilitado e disponibilizado para
habitagio

Reabilitar para Arrendar

FNRE - Fundo Nacional de Reabilltag&o do
Edificado

2.7 Estabelecer, em sede dos
instrumentos de planeamento
territortal, regras de cedéncia de
terrenos e fogos ao Municipio para
suprir caréncias habitacionais de cariz
social e/ou de renda acesslvel

=]

Instrumento de base municlpal

GO CONCE
ADEIRA

feg de_ 2 de_&},‘uxoq». ) ﬁ%?

3.1 Incentivar a participagdo do Estado, do
municipio, das cooperativas e das IPS5
no mercado de arrendamento
acessivel

o Reabllitar para Arrendar.

o Programa de Arrendamento Acessive!

e FNRE-Fundo Naclonalld'e heabilitagio do

Edificado
o Instrumento de base municipal
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Estratdgla Locai de HabltagSo

= de S. JoSo da Madeira
5 J Jo_i'gqga Madeira .-
£
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j o 3.2 Incentivar a colocagdo de fogos o Instrumento de base municipal
g o= privados no mercado de
.. f,',g arrendamento, utillzando medidas
oy . fiscals e de promog3o da seguranga no
J E;._:‘: arrendamento
’-': e ‘3.3 Criar uma bolsa de alojamentos o Instrumento de base municipal
S 5?:’1 disponivels para 0 mercado de '
o B arrendamento acessivel
HY g 3.4 Promover solugBes habitacionais Preocupagdo transversal, a ter em conta na
- T adaptadas a novas necessidades (dos aplicacdo de vérios instrumentos, como por
(e R ] Jovens, dos idosos, das pessoas exemplo:
=1 S Isoladas) o 12 Direito - Programa de Apoio a0 Acesso 4
-’;‘ '.‘3““2, Habitagiio ' )
po & o  FNRE - Fundo Nacional de Reabilitactio do
'~'¢..3 o Edificado . - -
Gf o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
i‘;—‘ Urbano/ Planos de Ag8o Reabilitagdio Urbana
;"‘ o -Planos Estratégicos de De;envolvimento
Sor Urbano/Planos de A¢go Integrados para as
5 Comunidades Desfavorecidas
4.1 Desenvolvimento de novas formas de o Instrumento de base municipal
participacdo propositiva dos cidaddos
nos processos de planeamento e
''''' 1 decisdo na habitagdo e reabilitagdo
a 1 urbana.
& | '
= .
i 4.2 Promover o didlogo e colaboragdo com o Instrumento de base municlpal

as assoclacBes de moradores & as’
cooperativas de habitago.

4.3  Auxiliar, institucional e juridicamente, o Instrumento de base municipal
i os residentes em situagio de

incumprimento de empréstimo

bancério-habitacional.

TAprapTp,

4.4 Realizar agfies e campanbas de o Instrumento de base municipal
i sensibilizagdio para um bom uso da
habitago, dos equipamentos e do

espago publico nos balrros municipals .

4.5 Criar o Observatério Local de o Instrumento de base municipal
Habita¢c&o do concelho de S. Jo¥o da
Madeira .
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S. Joio da Madelra
Climara Municipal

Estratégla Local de Habitagio
"de S, Jofio da Madelra

5.1 Fomentar a inclusdo social e promiover
a qualidade de vida das familias

PreocupagHo transversal, a ter em conta na
aplicag8o de vérios instrumentos

5.2 Facllitara Integragéo tc-;rritpria‘l eas
opgBes de escolha habitacional

Preocupagdo transversal, a ter em conta na
aplicac@o de vérios instrumentos, como por
exemplo:

o. 1.2 Direltc - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitagdo "

o FNRE - Fundo Naclonal de ReabilitacZo do
Ediflcado

o Programa de Arrendamento Acesslivel

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
.Urbano/ Planos de Ac3o Reabilitacio Urbana

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

5.3 Promover a diversidade tipolgica das
habltagdes e a diversidade funcional,

Preocupagfo transversal, a ter ém conta na
aplicac8o de vérios instrumentos, coro por
exemplo:

o 12 Direlto- Programa de Apoio ao Acesso &
Habitac&o

o FNRE - Fundo Nacional de Reabilitagio do
Edificado '

o 'Programa de Arrendamento Acesslvel

o Planos Eétratéglcos de Desenvolvimento-
Urbano/ Planos de Acéo Reabilitagio Urbana

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

v
]
T
!

o2

5.4 Privileglar a construgdo/reabllitacio de
pequenos nicieos de habitagio soclal
{em vez de grandes concentra¢Bes),
disseminados e integrados na malha
urbana

o 1.2 Direito - Programa de Apoio a0 Acesso 3
Habitagdo '

o Planos Estratégicos de Desenvolvimento
Urbano/ Planos de A¢io Reabilitagio Urbana

o Planos Estratégiéos de Desenvolvimento
Urbano/Planos de Acgo Integrados para as
Comunidades Desfavorecidas

e__ 32 de_cbno..dade

€. JOAC DA MADEIRA
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£.SSEMBLEIA MUNICIPAL DO CONCELHO L
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Estratégla Local de Habitagsio
de 5. Jodo da Madelira

S. Jofio da Madelra .
Chmara Munidpel
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5. PROGRAMACAO DE SOLUCOES HABITACIONAIS NO.AMBITO DO 19
DIREITO

Apresentada a Definiglio Estratégica de Objetivos e Medidas a alcangar em termos do Setor
Habitacional e avaliadas as condigBes de aplicagdo dos Instrumentos de Politica de Habitag#o no
territorio concelhio, procede-se agora & estruturagdo de uma candidatura do Municlpio de S. Jo%o
da Madeira ao 12 Direito ; Programa de Apoio ac Acesso a Habitag3o, alicercado, por sua.vez, em
cinco grandes dominios:

— ldentificac3o Global das Caréncias Habitécidnais Existentes;
— Apresentag&o das SolugBes Habitacionals Preconlzadas;-

— Programagfio e Priorizagﬁo-das Solugﬁe; Habitaciopais;

—  Estimativa de Custos das SolugBes Habitacionais;

— Enguadramento da ELH nos principios do Programa 12 Direlto.

Recorde-se que o Programa 12 Direito visa a promogdo de solug8es habitacionais para pessoas
que vivem em condigBes habitacionals indignas e que ndo dispBem de capacidade financeira para
suportar o custo do acesso a uma habitag&o adequada, nos termos do Decreto-Lei n.2 37/2018,
de 4 de junho, assim como da Portaria n.2 230/ 2018, de 17 de agosto.

E, pols, neste contexto, que © Municipic de S. lofio da Madeira pretende agora submeter a
presente candidatura ao Programa 12 Direito, de modo a potenciar a captagfio de recursos
financeiros para suportar a sua.Estratégia Local de Habitac3o, contribuindo para a resolugdo,
gradual e progressiva, das caréncias habitacionais existentes no Concelho.

E importante ter presente que esta candidatura n3o deve ser um fim em si mesma, mas antes o
infcio de um novo ciclo. Um ciclo que se traduza num processo continue de monitorizagdo, de
informag@io e de mobllizagdo de toda a socledade local, e que permita identificar outras
possibilidades de candidatura ao 12 Direito, ora por parte do Municipio de S. JoSo da Madeira,
ora por parte do Terceiro Setor, de cooperativas de .habitacdio, associacdes de moradores, de
agentes privados ou até dos cidad8os em geral. |

Ao Municipio de S. Jodo da Madeira caberd o importante e insubstitufvel papel de principal
dinamizador dessa missdo, devendo ter o engenho e arte para privilegiar uma nova abordagem
de articulagio € envolvimento dos diferentes atores do territdrio com interesse no
desenvolvimento integrade do municlpio e com particular enfoque nas questdes ligadas 2

- habitagdo e reabilitacdio, assegurando a passégem, progressiva de uma politica centrada na oferta

plblica de habitagio para os mais carenciados para uma polftica orientada para o acesso universal
a uma habitagdo adequada, tal como preconizado pela “Nova Gerag3o de Pollticas de Habitaggo”.



Eétra'oésla Local de Habitaclio
de S. Jodo da Madeira

. L

S. Jofio da Madeira
Clmars Municipal .

& T = =
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5.1. dentificacdo Especifica das Carénclas Habitacionals Existentes

De acordo com o que foi exposto no ponto 2.3, relativo ao “Diagndstico das Situagdes de
Dificuldade de Acesso & Habitag#o”, e tendo em consideragio a informagHio desenvolvida e
atualizada em Junho 2020 pela empresa municipal “Habitar S. Jo30”, existe um total de 870
familias a residir em condices indignas. Neste valor estdo incluidas as 646 famllias dos
condominios onde participa a Habitar S. Jofie (275 inquilinos: municipais e 371 proprietdrios
privados), as 19 famllias de etnia cigana (comunidades da Devesa Vélha, das Travessas e do
Parrinho), as 5 familias do Bairro dos Pobres, as 48 famllias de 2 blocos da Rua José Régio, as 21
familias do prédio da Praga Barbezieux, as 45 famflias do prédio da Travessa Manuel Luis Leite
Janior, as 11 famflias do prédio da rua Julio Dinis e os 75 pedidos de habltagﬁes considerados pela
autarquia que se integram diretamente nos principios e regras do Programa 12 Direito e sdo fruto
de triagem das 203 necessidades / pedidos de habitagao exustentes (ver Ponto 2.3).

RazBes de véria ordem justificam o significativo nimero de caréncias habitacionais identificadas
no concelho de S. JoSo da Madeira, Com efeito, para além dos problemas financeiros das famflias,
foram observadas patologias construtivas graves com diversas origens em multos aloja mentos de
propriedade publica e de propriedade privada, os quais ndo tdm assim presentemente as
condiges minimas de habitabilidade. Os alojamentos apresentam -anomalias ao nivel das
estruturas, das fachadas, das paredes exteriores, das coberturas e das caixitharias exteriores, que
requerem intervengBes de reabilitagdo urgentes e de consideravel-dimensgo. De realgar, o facto
das coberturas dos edificios sérem muitas vezes em amianto, o que constitul um grave problema
paraa salide, dado este ser um materlal como elevado potencial para provocar o cancro.

Como se observa no Quadro 17, do total de familias em situag8o de caréncia, 275 correspondem
a famllias residindo em fogos de propriedade municipal (256 por insalubridade e inseguranga, 17 |
por inadequag8o e 2 por sobrelotagéo) e 595 s&o famlilias residindo em fogos de propriedade
privada (529 por insalubridade e inseguranga, 6 inadequaggo, 40 por precariedade e 20 por |
sobrelotagéo).

de_2o 2., ;,4*7

Ao nivel das caréncias em propriedade privada, de referir que, para além de 370 fogos existentes
nos condom(nios partilhados com a “Habitar S. Jo&io”, na categoria de insalubridade e inseguranca [
foram considerados os 48 fogos dos 2 blocos da Rua José Régio, 0s 21 fogos do prédio da Praga |
Barbezieux, os 45 fogos do prédio da Travessa Manuel Luls Leite Junior, as 13 famllias das |
comunidades de etnia cigana da Devesa Velha e das Travessas, as 5 fam/lias do Bairro dos Pobres
e, ainda, 16 familias que pertencem aos pedidos de habitagSes considerados pela autarquia {75).
No dmbito das familias privadas que habitam em condomlnio com a “Habitar S. Jo#o”, existe 1 |
familia em sobrelotag8o. Na categoria inadequag8o consideram-se os 6 agregados de etnia cigana |
- da Comunidade do Parrinho.

CONCELHC CE

O DA MADEIRA

wg Ce_ %  de

S. JOA

No que se refere aos 75 pedidos de habitacBes, 16 estfio incluidos na categoria de insalubridade {
e inseguranga, 40 na precariedade e 19 ha de sobrelotago.

ASSEMBLEIA MUNICIPAL 0O

De sublinhar ainda que, do universo das 535 Famllias Inquilinas ou Proprietarias Privadas, existem
12 familias que s&o Inquilinas de proprietdrios privados (pertencentes ao conjunto de 75 pedidos
de habitacdio considerados pela Camara Municipal), pelo que‘a reabilitacio dos fogos onde

habitam terd de ser negociada e articulada com esses proprietérios privados. L
' 1
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'Estratégla Local de Habltaglio
de S. Jodo da Madelra

Quadro 17 - Identificaciio Especifica das Caréncias Habitaclonals Existentes °

RESULTADCS DO DIAGNGSTICO

Enquadramento do
- . Ne Pessoas P1D
- Micleo Ne Agregados
(estimado) Art25e
FAMILIAS RESIDENTES EM FOGOS MUNICIPAIS 275 479
Conjuntos Urbanos Degradados 256 437 Insalubridade e
: Inseguranca
SituacBes relacionadas com graves problemas de
acessibllidade e mobilidade existentes no parque 17 32 inadequagdo
.de habita¢o social do municiplo .
Conjuntos Urbanos Degradados 2 10 Sobrelotacio
|
: i FAMILIAS RESIDENTES EM FOGOS PRIVADAS 595 1.259
Diversos nicleos classificados como Barracas, Insalubridade e
ConstrugBes Precdrias ou Conjunto Urbano 529 1.154
: Inseguranca
Degradado
i S
Diversos nucleos classlficados como Barracas,
Construgbe; Precérias ou Conjunto Urbano 40 64 Precaridade
. Degradado
i SltuagBes relacionadas com graves problemas de
i acesslbilldade e mobllidade existentes no parque 6 26 Inadequacio
: i de habltag8o soclal do municlplo
b | .
: 5 | ConstrugBes Precérias ou Conjunto Urbano )
" [w I Degradado 20 55 Sobrelotagiio
E m l (resldindo em regime de usufruto)
| !
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Para a compreensso do- Quadro 17.importa ter presente o que se entende pelas categorias
referidas de Insalubridade e Inseguranc;a, de Precariedade, de Inadequag8o e de Sobrelotagdo: !

Insalubridade e inseguranga

Nos casos em gue a pessoa ou o agregado vive em local, construldo ou ndo, destituido de
condigBes bésicas de salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por seruma
edificacdo sem condigBes minimas de habitabilidade.

Precarledade

Considera-se como tais as situagBes de pessoas sem-abrigo (sem teto ou sem casa), bem'como
os casos de pessoas sem solugdo habitacional alternativa ao local que usam como residéncia o
permanente; quando tém de o desocupar por causa relacionada com a declaragdo de insolvéncia

de elementos do agregado; com situagBes de violéncia doméstica; com operagBes urbanisticas

de promog&o municipal ou com a nfio renovacdio de contrato de arrendamento nos casos de
agregados uni titulados; agregados que integram pessoas com deficiéncia ou arrendatdrios com

idade superior a 65 anos — no caso presente considera-se também o regime do usufruto com

precaridade.

Inadequaclo

Incompatibilidade das condic8es da habltagio com as caracteristicas especificas de pessoas que
nele habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial quando
a habitac3a: i) tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou ii) as médidas dos vdos e .
areas interiores impedem uma circulaciio e uma utllizagﬁo ajustadas As caracter(sticas especfficas -
das pessoas que nelas residem.

-

-
.S

J CONCELHC €
iRA.
e 2 do_Qnai.islade 2% Y

Sobrelotacio
Quando, da relago entre a composigo do agregado e o niimero de divisdes da habitac3o, esta | ¢ .;‘%,! !'
constitui um espago de habitag3o insuficiente, por falta de 2 ou mais divis8es, nos termos do | '_3 g
concelto espago de habitagfio sobrelotado usado pefo INE. EE o '
™ £
& o) |
| %.q
| | 80 4 |
Em suma, em termos globais, verifica-se que existem 870 agregados familiares com caréncias | 3 :
habitacionals a que correspondem aproximadamente 1.808 pessoas que precisam de apoio para | &j @ |
acederem a uma habitagio condigna. Destes 785 agregados’ encontram—se em situagdo de ] E'n! |
Insalubndade e Inseguranca (dos quais cerca de 1/3 sdio de origem municipal), 40 em ﬁ
"Precariedade (todos de origem privada), 23 em Inadequaggio e 22 agregados ern Sobrelotacio. ¢ .gf
' < 4w ‘
3 A
o B
2
oW
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Estratégla Local de HabltacSo
de S. Jofo da Madeira

S. Jofio da Madelra
Cimars Municipal

Este é o universo de caréncias identificado em Junho de 2020 pelos Servigos do Municlpio e pela_

Habitar S. Jod0, no 4mbito da resolucdo dos problemas de habitagsio e com origem adaptada as
caréncias identificadas no Programa 12 Direito.

7

E tendo em considerag3o esta realidade que sdo seguidamente apresentadas e programadas as

E‘f" solugdes habitacionais preconizadas para o concelho de S. Jodo da Madeira,
T QM
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S. Josio da Madelra
Cloars Wunkips]

Estratégla Local de Habitaglio
de 5. Jo8o da Madeira

5.2. Apresentacdo das SolugBes Habitacionais Preconizadas

No &mbito do Programa 12 Direito, malé precisamente nos termos dos artigos 272 e 282 do
Decreto-Lei n2 37/2018, de 4 de junho, apresentam-se no Quadro 18 as solugdes habitacionals
previstas para garantir o acesso a habitagBes adequadas a pessoas que vivem em condlgﬁes

Indignas.

Quadro 18 — Matriz das SolugBes Habitaclonals previstos no &mbito do 12 Direlto

bAodalidades Eleglvels

Solugles Habitacicnais

ARRENDAMENTO

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

Arrendamento a moradores de nlcleos
degradados {prazo minimo de 10 anos)

REABILITAGAO

Habitaggo prépria pelo agregado
{autopromogéo)

Habitagdo intervencionada por entidades
ptblicas para arrendamento (incluindo bairros
de que sejam proprietdrios)

Prédlos em dreas urbanas degradadas o=

Equipamento complementar’

CONSTRUGAQ

Habitag%o prépria belo agregado
(autopromogﬁo) .

Prédlos habltacionais a atribuir a pessoas
eleglveis

Equipamento complementar

AQUISICAD

Prédios ou fragBes habitacionais para
arrendamento

Prédios em ntcleos urbanos degradados

Terrenos destinados & coristjr_ugﬁo de prédio ou
empreendimento habitaclonal

Serd em-torno-desta matriz-das solucBes habitacionais previstas no 4mbito do programa 1%
Direito, e.da sua adaptagdo & realidade local, bem como & preferéncia pelo dominio da
reabilitagéio do edificado em detnmento de novas construgBes, que se programars, priorizaré e
decidird a execucHo da Estratégia Local de Habltagéo do Municipio de S. JoSo da Madeira.
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Para o perfodo entre 2020 e 2025, as 870 caréncias habitacionals identificadas no concelho
enguadram-se nas solugBes habitacionais referidas no Quadro 19. Assim, e de acordo com a
situagdo relativa a janeiro de 2020, para as 870 carénclas existentes sdo apontadas as seguintes
solugBes: Arrendamento- de 20 fogos, pela Cdmara Municipal, para subarrendamento;
Reabilitagio de 286 fogos a cargd da Cémara Municipal (dos quais 11 estdo devolutos);
Reabilitaglio de 516 fogos a cargo dos Beneficidrios Diretos {incluindo os 48 fogos dos dois blocos
da R. José Régio, os 21 fogos do prédio da Praga Barbezieux e os 45 fogos do prédio da Travessa
Manuel Lufs-Leite Junior e os 11 fogos da rua JGlio Dinis); Construggio de 11 fogos-com aquisi¢cdo
de terreno previamente, por parte da Cimara Municipal; e Aquisig8o e reabilitagdo sequente de
22 fogos a cargo da Cdmara Municipal (edificios da PSP e GNR) e de 15 fogos a cargo dos

Be_:neficiérios Diretos.

Quadro 18 — Enquadramento das Soluglies Habltaclonais

ENQUADBARENTO Dy

Beneficldrio

C&mara Municlpal

Camara Municipal

Modalidade N
ARRENDAMENTO 20
286 {11 Devolutos + 275)
REABILITACAO
. 516 (48 da R. José Régio + 21.da
Praga Barbezieux + 11 da rua Jdllo
Dinls + 45 da Travessa Manue! Luls
Leite-Junior + 391)
AQUISICAO DE TERRENCS E 11
CONSTRUGCAO
22
|
| AQUISICAO DE FOGOS E REABILITAGAD —
15

Beneficidrio Direto

Camara Munlcipat

.Camara Municipal

Beneflclario Direto
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A resolugo, por parte do Municipio, dos problemas habitacionais identificados no ponto anterior
e que 'se apresentam com maior gravidade por Insalubridade e Inseguranca, Precariedade;
Inadequagdo e Sobrelotagdo, dependem, num perfodo inicial, de um conjunto de fogos
disponiveis, onde haverd que desenvolver obras de reabilitaggo. Alguns destes fogos s&o
patriménio devoluto do Municlpio gerido pela Habitar S. Jo3io — 11 fogos — ou sdo fogos que o
Municlpio estd-a negociar a sua adquisico aos Servigos Sociais da ‘PSP e da GNR — 16 e 6,
respetivamente, o que permite alojar familias com pedidos de habitag&o. Outras 11 famillias (onde
se incluem 5 familias do Bairro dos Pobres) sérdo realojadas em novo ediffcio a construir pelo
Municipio,. no gaveto da Rua Mestre de Avis com'a Rua da Devesa, apés aquisicdo de terreno a
Fabrica da Igreja da Freguesia de S. Jodo da Madeira. Ou seja, para fazer face as situagBes de
habitagfo indigna mais prementes, no periodo de intervenc3o do Programa 12 Direito e de modo
a Instruir uma candidatura a Acordo de Financiamento, hé um conjunto de 22 fogos a adquirir e
a reabilitar, a que acrescem 11 fogos a reabilitar j& propriedade municipal e a que se soma ainda
a construg3o de um edificio com 11 fogos em terreno a adquirir.

Para além destas, surgem as intervengdes de reabilitacio do edificado degradado, mas que-

permitem manter as famllias jé hoje af residentes. De salientar que destes sairdio ainda famiflias
que vivem em madequagﬁo por falta de acessibilidade e familias que vivem em sobrelotag3o que
passargo para fogos devolutos ou que o Municipio vai arrendar, adquirir efou reabilitar.

Em face da realidade, dir-se-4 também que a maior parte das 584 famllias'do universo privado
que. vivem em condigBes de insalubridade e inseguranca, precaridade, inadequacgio, -ou
sobrelotago, com excegdio das familias do Bairro dos Pobres e das de etnia cigana para as quals
.0 Municipio encontra solugBes, irfo resclver, preferencialmente, por si mesmas os.seus
problemas, pois a0 Municipio cabe j& uma quota-parte de problemas de importante dimens&o
que esgota o patriménio devoluto disponivel.

A acrescer aos fogos de propriedade municipal, queles em processo de aquisi¢do e aqueles que
serdo construidos em terreno a adquirir pelo Municlpio, veja-se que tal como foi referido
anteriormente na Estratégia Local de Habita¢do, hd um conjunto com algum significado de fogos
privados devolutos no centro da cidade que podem ser integrados neste Programa,.alguns até
integrados em ARU, o que permite a utilizagdo das ferramentas legais de expropriacdo, obras
coercivas, venda forcada ou arrendamento forcado que poderSo acrescentar de Uma forma
impoaositiva fogos ao conjunto j4 disponivel. Por outro lado, hd também os incentivos fiscals e as
redugBes de taxas que podem servir de motiva¢dio a privados para colocarem no mercado mais
fogos, com rendas acessfveis, para contribuir para a supress§o das caréncias existentes.

No caso dos beneficidrios diretos, a modalidade de aquisicdio e reabilitagdo estd prevista no
Quadro 20 como a dltima prioridade, assumindo por isso um caréter excecional, a concretizar

‘depois de exploradas as diversas medidas inseridas no Objetivo 2 da presente Estratégia,.
nomeadamente a medida 2.4 (sistematizar vistorias ao estado de canservagSo do edificado, tom -

notificagio ‘aos proprietdrios para ‘'a necessidade de obras de manutencdo e, quando

imprescindivel, realizagio de obras coercivas) e a medida 2.5 {Decidir sobre a venda ou

arrendamento forcado ao abrigo da legislagio aplicdvel, mormente do Regime Juridico da
Reabilitagio Urbana), assim como da Cdmara Municipal verificar detalhadamente a validade da
candidatura, dando-lhe o respetivo parecér positivo.
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5.3. Programacgo e Priorizac8o das SolugBes Habitacionais

Para a 'rﬁaterializagéo do 12 Direito, a Estratégia Local de Habitagdo assume como qntidades
beneficidrias, como 4 foi referido, fundamentalmente o Municlpio de S. Jodo da Madeira e o
conjunto de privadps_nq dominio de Beneficidrios Diretos que apresentou tal interesse junto da
autarquia.

Como se observa no Quadro 20, a programagso das solugBes habitacionals que o Municlpio
pretende submeter ao Programa 1% Direlto abrange, entre 2020 e 2025, 870 fogos, através das
modalidades de Arrendamento, de Reabilitagiio, de Construg8o com aquisigdo prévia do terreno
e de Aquisicio com posterior reabilitag8o.

Quadro 20— Programacdo das Solh¢6es Habltacionals

SOLUGED HABITATIONAL

Perfodo de Intervenclio
Modalldade Beneficldrio TOTAL
2020 2021 2022 2023 2024 2025

ARRENDAMENTO ™ 5 5 5 5 20
M 11 30 40 55 70 80 286

REABILTAGAD
BD 55 90 100 130 141 516

AQUISICAO DE
TERRENQ E cM - - - 5 6 11

CONSTRUCAO
™ 22 = - - - 22

AQUISICAO DE

FOGOS E
REABILTAGAO _

BD - 5 5 5 15
TOTAL ANUAL 33 5 135 165 215 236 870
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Desta forma e no perfodo que medeia até 2025, espera-se resolver os problemas das 870'far'mhas
a residir em condicGes indlgnas no concelho, contando para tal, para além da Camara Municipal,
com a participacfio dos Beneficiarios Diretos.

" De realgar que esta candidatura e o seu despoletar inicial, assenta essenciagimente na agsio do
Municipio, isto porque a responsabilidade e a consciéncia da situagdo atual estd mais integrada
no seu quotidiano, e também porgue hé toda uma dindmica de atuaco nestes dominios, e até
patriménio proprio, que possibilitam esta intervenggo prioritdria e de maior dimensgo da
autarguia. A autarqula desempenha também um papel muito importante na informa¢3io e na
capacitagdo dos Beneficidrios Diretos, de forma a convencé-los a intervirem atlvamente no
mercado da habitag3o, reabilitando os seus imdveis.

Por outro lado, apesar de haver uma inteérvengdo de construgdo nova decorrente do mau estado
de conservagdo e da inadequag3o do local onde se implantam habitagdes propriedade da Fébrica
da igreja da Freguesia de S. Jodo da Madeira que o Municipio vai adquirir, a presente candidatura
aposta decididamente na reabilitagdo de edificado.

Assim, num primeiro momento, o Municlpio, no &mbito do seu patriménio dispde de 11 fogos
devolutos (Prioridade 1} que devem ser rapidamente reabilitados para acolherem familias mais
carenciadas. Ainda neste perfodo inicial de interveng3c {Prioridade 1), o Munlcfplo pretende
adquirir trés ediflcios devolutos da propriedade dos Servigos Soclals da PSP e da GNR, englobando
um total de 22 fogos, na sequéncia de negociacdes que ja estdo a decorrer, edificios que serdo
também reabilitados. Os dois edificios dos Servigos Sociais da PSP possuem 16 fogos de tipologia
T3 e o edificio dos Servigos Sociais da GNR possui 6 fogos também de tipologia T3. Em particular,
no caso do edificio da GNR este terd de ser objeto de uma remodelag8o mais profunda no interior,
dado que as dreas atuais dos seus fogos ndd estio de acordo com as dreas minimas obrigatdrias.
Numa terceira via, o Mlnicipio vai ainda adquirir umterreno com capacidade para cerca de 1300
m? de 4rea bruta de construgio, onde vai edificar um imdvel com 11 T2 destinados a realojar 11
familiias.

O Municipio providenciar, ainda, 20 fogos mediante arrendamento no mercado, entre 2022 e
2025, - os quais disponibilizard posteriormente &s familias carenciadas através de
subarrendamento.

Paralelamente na sua posse e sob sua gestdo, hé, também de propriedade munlcnpal um
conjunto de 275 outros fogos em condigBes de insalubridade, inadequac8o ou de sobrelotagio
(Quadros 17 e 19) que ndo permitem condigdes dignas de residéncia aos agregados familiares
que os ocupam e que ai terfio de se manter, peIo que dever8o ser faseadamente
intervencionados entre 2020 a 2025,
i

Ainda nesta candidatura ao 12 Direlto, através da participacio dos Beneficidrios Diretos, estd
prevista a intervencdo de forma faseada, entre 2021 e 2025, em 531 fogos de ou para privados,
através das modalidades de Reabilitagdo (516 fogos) e Aquisic8o e Reabilitag&o (15 fogos).

Por ultimo, é de sublinhar que a priorizacgo das intervencdes é dada em fungdo da capacidade
de aclonar o programa, ou seja, em fun¢o daquilo que se pode iniciar mais imediatamente,

mesmo que sejam processos globalmente mais morosos. De salientar que, o.ano identificado

para cada agdio tem que ver com o ano de inicio da mesma, o gque serd po.'étei‘iormente
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desdobrado afetando a despesa por ano apenas no imbito do Contrato .de'Financiamenté
especifico, onde haverd mais informago sobre o desenvolvimento de cada agiio.

De notar, neste contexto, que a execugiio do Programa 12 Direito no Municipio de S Jo%o da

Madeira se Inicia com a a¢8o da Cdmara Municipal, sendo que se espera a adesdo dos privados

{Beneficidrios Diretos) j4 no segundo ano. Este arranque da execuglo centra-se, assim, na

aquisigio dos edificios da PSP e GNR, para o que ha j4 negociagdes que permitem também o inlcio

do desenvolvimento dos respetivos projetos de execugdo, e ainda, também, na reabilita¢do de

fogos devolutos (11) o que é mals imediato que a intervengio em fogos ocupados que deslizam

: para o segundo ano do Programa, bem como a aquisic8io do terreno da Fébrica da Igreja da

i Freguesia de S3o da Madeira que ird permitir a construgsio de 11 novos fogos com execugdo
2 programada para 2024 e 2025. '

Por tudo isto, considera-se que a concretizagdo das solugBes habitacionais agora programadas e
- priorizadas ird possibilitar resolver os problemas de habitago indigna existentes no concelho de
- S. Jo#o da Madeira, cumprindo assim os objetivos que estiveram na génese do langamento do
Programa 12 Direito, permitindo que muitas familias possam residir de forma mais digna e com

melhor qualidade de vida.
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S.4. Estimativa de Custos das SolugBes Habitacionais

De acordo com a Estratégia Local estabelecida, a resolugio dos problemas habitacionais do
concelho de S. Jodo da Madeira vai ser desenvolvida no &mbitc de um processo sistémico de
candidaturas ao Programa 12 Direito.

Para o efeito, e tendo em considera¢do que o nimero de familias a alojar, é elevado e 0 orgamento
municipal apresenta limitag8es, apesar dos apoios do Estado, & essencial a participacdo do setor
privado, quer através das famllias e das entidades do Terceiro Setor, quer através do setor
empresarial que deverd, igualmente, assumir-se como parceiro deste designio. -

Assim, tenha-se em conta que para os 870 fogos a intervencionar, a estrutura global dos custos:
de intervengdo se centra na aquisicdo de 3 edificios com 22 fogos todos de tipologia T3 que ha

também que reabilitar, na reabilitagio de 286 fogos municipais, na construgdo de um edificio .
com 11 fogos T2 com prévia aquisi¢do do terreno, no arrendamento pelo municipio de 20 fogos

para subarrendamento e na intervengo, segundo diversos modelos de 531 fogos privados; estes

de diversas tipologias.. '

A estimativa do custo da intervenco val sustentar-se na identificagdio dos custos de aquisigfio
previsiveis para os 3 edificios e para o terreno, na ponderagdo de um valor médio de reabilitagdio
por tipologia e num valor de €1.000/m? para os 1300m? de construgio nova. Para a aquisi¢do do
terreno da Fébrica da Igreja da Freguesia de S. Jofio da Madeira no gaveto da Rua Mestre de Aviz
com a Rua da Devesa Velha, estima-se um custo de €71.000.

Para a aquisido do edificio pertencénte aos Servigos Socials da GNR estima-se um custo de 3/ ''''

€134.917, enquanto que para aquisi¢do dos ediflcios pertencentes aos Servigos Sociais da PSP
estima-se um custo de €465.000.

[
Para obras de reabilitacio de fogos, estipula-se o valor de €10.000 por T1, €12.500 por T2, ) ‘
€15.000 por T3 e €17.500 por T4, em fun¢3o da apreciac3o realizada na visita de terreno a todos 3
os edificios- municipais e extrapolando para aqueles que s§o de propriedade privada esses [
mesmos valores, considerando-se a intervenc&o exterior e interior. De salientar que para os 6 = off
fogos T3 existerités nos edificios a adquirir aos Servigos Sociais da GNR, dada a necessidade da
sua reconversdo em fogos T2 em virtude das dreas exiguas atuais, estima-se um custo superior
ao custo geral de reabilitagio de T2, considerando-se o valor de €17.500, ou seja, 0 equivalente -
aT3. ;

Deste modo, o investimento associado & intervengdo do Municipio é de €6.640.917, tendo em
conta as aquisigBes e intervengdes nos 3 edificios (22 fogos) da GNR e PSP, a nova construglio e
aquisicdo de terreno do Bairro dos Pobres (11 fogos)-e, a intervenglic no atual patriménio
municipal ocupado (275 fogos) constituldo por 1 fogo T1, 57 fogos T2, 143 fogos T3 e 74 fogos
T4 e pelo patriménio devoluto (11 fogos) que integra 1 fogo T1, 1 fogo T2, 7 fogos T3 e 2 fogos -
T4 e ainda a reabilitaco e remodelagio do edificado da comunidade da Devesa Velha, 10 fogos
2T1e8T2. Aestevalor, como & frente se explica, acrescerd o valor do arrendamento de 20 fogos,

o que ird permitir contratualizar processos de subarrendamento com igual niimero de agregados
familiares. -
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-J& o investimento previsto associado a mtervengﬂo dos prlvados éde €8.275.460, tendo em conta

a ex1sténcqa de 166 fogos T2, 297 fogos T3 e 53 fogos T4 para reabilitar, estes divididos pelos
condom(nios com a Habitar S. Jofo e pelos ediflcios da Praga Barbezieux, da Travessa Manuel Luls
Leite Junior, da Rua José Régio e a rua Julio Dinis, bem como a operagfo de aquisicdo com
reabilitagdo posterior (15 fogos), cujo custo de referéncia de €817.560 decorre da utilizagéo do
valor mediano de venda de {-'275'7/m.2 para fogos que se estipulou terem uma érea de 80m?.-
Também neste caso acresce ainda o-valor da responsabilidade dos agregados familiares pelo
subarrendamento decorrente dos arrendamentos feitos pelo Municipio no mercado.

O escalonamento deste investimento total pliblico e privado de €14.915.977; para o periodo dos
6 anos do Programa 12 Direito, é apresentado no quadro seguinte tendo em conta a percentagem
de fogos a intervencionar anualmente e n8o se considerando os valores do afrend_améntq para
subarrendamento.

Quadro 21 - Investimento das SolugBes Habiaclonals do 12 Direito

SOLUCAD HARTACIONAL FSCALOMAMENTO OREAMENTAL

Perfodo de Intervenclio

Modalldade Beneflddrlo _ TOTAL
2020 2021 2022 2023 2024 2025
o™ - - - - - a)
ARRENDAMENTO
f BD - - - a)

1
[

€173.000 €432.500 €605.500 €821.750 €1.081.250  €1.211.000

o (4%) (10%) (14%) (19%) (25%) (28%) 4325000
J .REABILITACAO
i :
- ) €795594  €1301881 €1446535 €1880495  €2082995 .o
C (11%) (17%) (19%) (25%) (27%)
€671.000  €700.000
: .fo?asrnucm o™ . - - - 145%) () 155%) €1.371.000
: [
c, . €944.917
: oM : . i i - ; €944917
e {100%) (c)
¢ AQUlSchoe -
. EPB'”T‘ A0 €272520  €272520  €272520  €817.560
& | i BD - . (33%) {33%) (33%)
TOTALANUAL €1117.917 €1.899.094 €2607.381 €2540805 €3234.265 €3.516515 €14.915.977
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O valor total da despesa com a solugBo de "Arrendamento”, no perfodo de 10 anas, é de €720.000, a suportar pela
Camara Municipal de 530 Jodo da Madelra num total de €360.000, pelo Programa 12 Direlto num total de €216.000
e pelas famllias num total de €144.000. De uma forma prudente, dado o perfodo do Programa ser de & anos (de
2020 a 2025) e o arrendamento ser de 10 anos, opta-se por n&o se apresentar estes valores neste quadro, até
porque se desconhece, nesta altura, a'adeséo 'dqs valores estimados aos vaiores reals, quer dos arrendamentos, -

guer dos rendimentos das famiflias.

Inclul prévia aqulélt;ao de terreno.

Inclul posterior reabilitagsio.
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5.5.Enquadramento da Estratégia.Local de Hablitacdo de S. JoSo da
Madeira nos principios do Programa 1% Direito

O Quadro 22 apresenta e Justlf' icao enquadramento da Estratégia Local de Habitag3o de Sdo Jodo
da Madeira nos principios do Programa 12 Direito, cumprmdo deste modo o estabelecido na
Portaria n.2 230/2018, de 17 de agosto.

Da avaliagdo feita resulta a forte adesfio da Estratégia Local de Habitag#o aos princlpios do 12
Direito. Resultam, também, trés desafios e compromissos importantes, necessdrios & qualidade
dla concretizacio da Estratégia Local de Habitac#o:

¢ A continuacio e aprofundamento do processo participativo desenvolvido ng &mbito da
elaboragdo da Estratégia Local de Habitag8o, que incluiu a auscultagio do Conselho Local
"de Agdo Social e o contacte com beneficidrios diretos, na sequéncia da apresentaggio em
Assemblela Municipal;

e O acompanhamento técnico e social, por parte dolMuniclpio, da intervencdo dos
beneficidrios diretos, que corresponde a uma parte importante das solugBes propostas
para a aplicagdo do programa 12 Direito;

e A articulat;ﬁb entre os instrumentos de gest&o territorial e as estratégias paraa ha bitagéo.

Quadro 22 - Justificacdo do Enquadramenta da ELH nos princlpios do Programa 12 Diretto

GRAU DE
ENCUADRAMENTO

PRINCIPIOS DEFINIGEO

JUSTIFICAGEO

A ELH identifica como
relevantes, no diagndstico.
produzido, os problemas
relacionados com a
acessibilidade financelra a

Uma pessoa ou um agregado tem habitag&o (ver, por exemplo, p.

direito a que sejam criadas

condigBes para que os custos com o 16). )
Acessibllidade acesso a uma h.abitagé’q adequada e A EL!-| contém diversas medidas
Habitacional permanente sejam comportdvels 1T gue integram e favorecem
pelo seu orgamento sem - -explicitarmente este principlo. O
comprometer a satisfagiio de 12 objetivo pretende resolver as
oltras das suas necessidades situacBes de grave caréncla
basicas” habitacional ainda existentes,
quer pela degradagio das
habitagBes, quer pela

incapacidade financeira para
aceder ou manter-se no
aloJamento {p. 36). 0 32
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_objetivo visa 0 desenvolvimento

de novas formas de habltacdo
acessivel (p. 42).

A programac3o das solugBes no
dmbito do 12 Direito (p. 96)
garante essas condigBes,
subjacentes & promoc8o
municipal de habitagdo. Essas
condigbes devem ser
acompanhadas, no caso da
intervencdo dos beneficidrios
diretos

“As s'olugﬁes habitacionais a
promover ag abrigo do 1.8 Direlto
devem estar alinhadas com as

-estratégias municipais e

supramuniclpals de polftica local de
habltagdo, no quadro das opgdes
definidas pelos municlpios para o
desenvolvimento dos seus
territdrios, em especlal.ao nivel da
ocupacdo do solo, da requalificagio
e da modernizagio do parque
imobilidrio urbano, da coes8o -
socioterritorial e econémica, da
igualdade e ndo discriminagdo e da
sustentabilidade os espacos
urbanos”

“O apoio ao acesso & habitagdo nfio
significa o0 apoio a ‘qualquer solugio
habitacional, devendo ser
favorecidas solugBes de ocupacéo
dispersas em zonas habltacionais
existentes ou que garantam a
diversidade social e estejam
inserldas no tecide urbano, assim
se promovendo a integragio da
pessoa ou do agregado nas
comunidades residentes e
evitando-se fenémenos de
segregacdo e de exclusio
socioterritorial”

A metodologia utilizada na .
elaboragfio da ELH inclulu a
andlise de estratégias e
instrumentos vigentes (PDM,.
PP, ARU), Esta andlise é
desenvolvida em ponto
especifico da ELH (3.3,
Articulagdo com outras Pollticas
Territoriais e Setoriais, pp. 48-

54), . -

As medidas propostas
promovem explicitamente a
articulacdo entre a polltica de
habita¢#o e o planeamento do
territdrio contempla medidas
especificas relacionadas com a
articulagdo com o PDM {medlda
2.7, p. 41), com as intervengdes
em ARU (medida 2.5, p. 41} e~
com a coesdo ocioterritorlal
(Objetlva 5, pp. 46-47).

A ELH integra um objetivo
especificamente dedicado a
este principio: Qualificar o
Tecido Urbano e Potenciar o
Bem-Estar Social, pp. 46-47).

Nele se sublinha a importancia
das possibilidades de escolha
habitacional por parte das
famillas.e a prioridade &
construcdo e reabilitacio de
dreas de habltacdo social
disseminadas e integradas no
tecido'urbano
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“Deve existir uma atuagio
conjugada dos diferentes atores.
instituclonals envolvidos na
facilitago do acesso & habltagio
por parte das pessoas mais
desprotegidas, bem como ao nivel
da sua proteg3o, integrago e
autonomizacHo, por forma a que
estas 5ejam providas, nSio apenas
de uma habitag8o, mas das

e soclais necess4rias 3 sua

solugBes apoiadas ao abrigo do 1.2
Direlto”.

Estratégla Local de Habitaclio
de $. Jofio da Madeira

A ELH reconhece e favorece a
importdncia da articulagéo
entre a Habitar S3o Jodo e as
entidades da Rede Social do
municipio e o papel das
estruturas de acompanhamento
de proximidade no o
conhecimento das situagBes de
grave caréncia habitacionat e na
mobllizagdo das necessarias
respostas (p. 38).

O modelo de governagdo
proposto (pp. 55-57) reforga a
importancia de parcerias locais
e institucionais capazes de.
promover a articulagdo entre
atores publicos e privados. -

s, Jolio da Madelra
Chmars Municipel
Establlidade
Cooperacfio
5
e
F_'arl:lclpagﬁo

“Os atores, sejam publicos ou
privados, devem promover a
definigfo e concretizagdo de
procedimentos convergentes e
articulados entre eles de modo a
assegurar que as solugBes
habitacionais ao abrigo do'1.2
Direito Integram medidas
complementares de

. acompanhamento técnico e social,

antes, durante e apds a respetiva

a sua eficicia, coeréncia e
establlidade”

A ELH reconhece e favorece a
Importancia da articulago
entre a Habitar S50 JoSo e aé
entidades da Rede Soclal do -

‘municipio e o papel das

estruturas de acompanhamento
de proximidade no
conhecimento das situacfes de
grave caréncia habitaclonal e na
mobilizagdo das necessdrias
respostas {p. 38).

A ELH pressupde, tal como
previsto na legislagdo do 12
Direito, o acompanhamento
técnico e-soclal, por parte do
Municipio, da intenvengdo dos
beneficiérios diretos, que
corresponde a uma parte
importante das solugtes
propostas.

“Ser assegurado que 0s
destinatérios das habltagfes

580 ch;-:mados, diretamente ou
através de associagdes que os

ese
condl¢8es habltaclonais, financeiras
autonomizagio e & estabilldade das

coo
promog&o, no sentide de maximizar
financiadas ao abrigo do 1.2 Direlto

ove

representem, a participar na
definigio e implementagic das
solugBes habitacionais e sociais que
lhes s4o destinadas, em particular
quando est3o em causa interesses

- especificos de pessoas e grupos

mais vulnerdveis, nomeadamente

A elaboragdo da ELH Incluiu a
auscultacdo do Conselho Local
de Aco Social e o contacto com
beneficidrios diretos, na
sequéncla da apresentagfio em
Assernblela Municipal. .

‘A medida 1.1 (pp. 36-37)

assume que a concretizagio da
nova oferta publica dé
habitac3o deve basear-se em
principios de participagio da
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s, Joio da Madeira

as comunidades ciganas e as
pessoas em situagdo de sem
abrigo”

Equidade

Perequaclo

Estratégla Local de HabltagSo
deS. Jo%io da Madeira

“Deve ser assegurada uma justa
reparticdo do esforgo operacional e
financelro exigido a todas as
entidades, pablicas e privadas,
envolvidas na promogiiode
solugBes habitacionais que

“permitam garantir o acesso

habitagdo por parte de pessoas
financeiramente carenciadas e a
viver em situac@o habitacional
Indigna”

“O munlciplo competente deve

adotar os mecanismos necessarios .

para assegurar uma justa
redistribuiciio dos beneficlos e dos
encargos decorrentes de operaces
urban(sticas promovidas no 8mbito
e para efelto de solugBes
habitacionals finan¢ladas com o
apoio do Estado ao abrigo do 1.2
Direito”

populagéio e das comunidades
abrangidas, na definicdo e na
escolha das soluces propostas.”

A medida 4.1 (pp. 43-44)
propbe o desenvolvimento de
novas formas de participacio
propositiva dos cidadfos nos
processos de planeamento e
decisdo na habltagfic e
reabilitagio urbana

A ELH cria condligBes para a
concretizagdo do principio da
equidade, nomeadamente
através do Incentlvo &
reabilitacdo de edificios pelos
privados e integragio de
alojamentos devolutos na
politica de habitaggo acessivel
(medida 2.2, pp. 39-40), da
possibilidade de utilizag8o de
instrumentos de venda ou
arrendamento forgado {medida
2.5, p.41), da mobilizaglio do
patriménio néo habitacional -
devoluto do Estado {medida 2.5,
p. 41} e do estabelecimento; em
sede dos instrumentos de .. -
planeamento territorial, de
regras de cedéncia de terrenos
e fogos ao Municlplio (medida
2.7, pp. 41-42).

Princlpio a ser aplicado sempre

que a operacionalizagiio do 12 )
Direito estiver associada a
operagBes urbanisticas com '
particlpagédo de entidades
privadas.

Em diversos pontos (p. 41; p.
95), a ELH aborda a associagio
entre a intervencdo na
habitag8o e as intervencdes de
reabilitagiio urbana, em especial
as que inserem em Areas de
Reabilitag8o Urbana,
mobillzando os Instrumentos
legais previstos na respetiva
legislagéio.
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S. Jofio da Madelra
Chnann Munidpsl
A ELH identifica como
refevantes, no diagnéstico
produzido, os problemas
] relacionados com o estado de
“0 apoio pubilico ao abrigo do 1.2 conservagio dos edificios (ver,
Direito deve privilegiar a por exemplo; o Quadro 8, p. 16)
disponibilizagéo de habitagbes _
através da reabilitaciio do edificado, AELH Integra, de.forma
: ‘em vez da construcio de nova expllF ta, um e
Reabilitagio do - medidas orientadas visando
: edificagdo, como forma de so® e
Edificado e : ' tornar a reabilitagfio urbana a
contribuir para a valorizac3o do .
parque habltaclonal, para a principal formfa de Intervengdo
requalificaglio e revitalizagdo das 20 nivel do edificado, quer na
cidades e paré a sustentabilidade e acio municipal, quer na agéo
uso eficlente dos recursos” -privada (p. 38).
As solugBes propostas no
4mbito do 1¢ Direito {Quadro
19, p. 94) baseiam-se na -’
reabilitagiio do edificado.
A ELH integra, de forma
explicita, um conjunto de
medidas orientadas para o
reforgo do arrendamento’
acessivel, nomeadamente as
que se incluem no Objetivo 3 -
Dinamizar o Mercado de
, . Arrendamento no Concelho (pp.
“O apoio publico ao abrigo do 1.2 42-43). -
Direito deve privilegiar o acesso a ’
uma habitagfio arrendada em . As solugBes propostas no
| " detrimento da aquisicio de &mbito do 12 Direito (Quadro
NT:::l:a:noei:i:o habitagZo, como forma de soe 19, p. 94) baseiam-se
: * contribuir para o equillbrio entre exclusivamente no
regimes de ocupacio e a promogio’ ‘arrendamento, no caso das
e regulacdo do mercado de intervencBes em que a entidade
arrendamento” beneficidria é o Municlpio.

‘ Baselam-se na reabilitac@io de
alojamentos J& ocupados pelo
proprletério, no caso das
intervengies dos beneficidrios
diretos. O efeito conjugado
destas diferentes modalidades é
o reforgo do arrendamento,
face & situago atual

wdh ]
m i “As obras de reabilitagio ou de E uma preocupacdo transversal
nr construclo em fragdes e prédios a todas as _medidas da ELH, bem
" Acessibilidades  destinados a habitag#o devem eoe como &s solugBes propostas.

Integrar solugBes de melhoria da
acesslbilldade, exigfveis nos termos
das normas técnlicas legalmente

O diagndstico desenvolvido na
ELH identifica e sublinhaos
problemas relacionados coma*’
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aplicaveis, que proporcionem a
pessoas com mobilidade e
autonomia condicionadas
condi¢Bes de facilidade e de
conforto nos acessos & sua
habltag3o e na circulago no

.interior da mesma”

Sustentabllidade
Amblental

“Na promog3o das intervengBes de
reabllitacio e de construglo
apoiadas ‘a0 abrigo do 1.2 Direito,
sio’ de adotar equipamentos,
tecnologlas & ou  processos
conducentes a uma utilizagdo
racional da energla e da dgua e a
maximizagdo da eficiéncla no use
das mesmas, no sentido de evitar
desperdIcios, otimlzar os consumos
e favorecer a sustentabilidade
energética e hidrica.”

acessibilidade fisica 3 habitacio

(ver, por exemplo, os Quadros 8-
e.17, nas pp. 14 e 90, '
respetivamente).

E uma preocupag¥o transversal
a todas as medidas da ELH, bem
como as soluc_fies propostas.

LEGENDA:

©— NSo se aplica/nSo relevante
© —Pouco Intenso/a desenvolver
@0 - Moderadamente intenso

©90@ - Multo Intenso
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