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PLANO DE HABITAGAO E ALOJAMENTO DE AVEIRO

INTRODUCAO

O presente plano enquadra-se no cumprimento do disposto no artigo 65.2 da
Constituicdo da Republica Portuguesa, garantindo o direito de todos a uma habitacao
condigna.

Num contexto de crescente pressdao sobre o mercado habitacional, marcado por uma
acentuada discrepancia entre a oferta e a procura, o Municipio de Aveiro enfrenta
desafios significativos que afetam transversalmente diversos grupos etdrios e estratos
socioeconémicos. As dificuldades de acesso a habitagdao, anteriormente concentradas
em segmentos vulneraveis, alastram-se hoje a classe média, colocando em evidéncia a
necessidade de uma resposta publica estruturada, integrada e territorialmente
adaptada.

Neste enquadramento, a habitacdo assume-se como um pilar estratégico do
desenvolvimento urbano e territorial, com implicagcdes diretas na coesdo social, na
inclusdo, na sustentabilidade e na competitividade local. A intervencdao municipal nesta
matéria alinha-se com as orientac¢des internacionais e nacionais, nomeadamente com a
Estratégia Nacional de Habitacdo e o Programa "Mais Habita¢do", bem como com as
recomendacdes de entidades como as Nagdes Unidas, o Conselho da Europa e a Unido
Europeia.

O Plano Municipal de Habitacdo e Alojamento de Aveiro (PMHAA) tem a previsao
temporal de 10 anos, podendo ser revisto a todo o tempo pela CMA, no ambito do
acompanhamento e implementagdao das suas medidas, bem como das dindamicas do
mercado habitacional concelhio e nacional. Estrutura-se em trés componentes
complementares:

— A Estratégia Local de Habitacao (ELH), enquanto referencial estratégico municipal,
que assenta num diagndstico rigoroso da situagdao habitacional e define objetivos,
prioridades e medidas de intervencdo articuladas com os instrumentos de gestdo
territorial existentes;

— O Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional (PMDH), aprovado em
abril de 2024, que operacionaliza a estratégia habitacional através de um conjunto
diversificado de ag¢des que visam aumentar a oferta habitacional acessivel,
dinamizar a reabilitacdo urbana e promover solugdes ajustadas as necessidades
locais;

— A Carta de Territorializagcdo da Estratégia de Habitagdo, que traduz espacialmente
os objetivos definidos na ELH e no PMDH, promovendo a articulagdo com os planos
e instrumentos de ordenamento do territério em vigor.

A integracdo sinérgica destas trés vertentes constitui uma abordagem coerente, eficaz
e sustentada, orientada para a promog¢do do acesso universal a uma habitacao
adequada, mobilizando diversos instrumentos e envolvendo multiplos atores — setor
publico, privado e terceiro setor — para responder de forma abrangente e sustentavel
aos desafios habitacionais do concelho, com vista ao fortalecimento da coesdo
territorial.
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ESTRATEGIA LOCAL DE HABITACAO DE AVEIRO

1.1 INTRODUCAO

O presente documento configura a Estratégia Local de Habita¢do (ELH) do Municipio de
Aveiro, que se define como um instrumento programatico de caracter estratégico e de
ambito municipal, elaborado com o intuito de responder de forma integrada e adaptada
as especificidades do territério e as necessidades habitacionais da populacgao,
reconhecendo que o parque habitacional resulta de diversas dindmicas, onde os
critérios de mercado detém um peso elevado, e que a disponibilizacdo de habitacdo pelo
setor publico, seja ele local ou central, regendo-se por critérios sociais, ndo permite
colmatar as necessidades crescentes, emergindo esta estratégia como um passo
fundamental para repensar as politicas de habitacdo a nivel local.

A necessidade de interven¢do no setor habitacional é impulsionada por profundas
alteragcbes da sociedade e pela conjuntura atual assim como pelas dinamicas
socioecondmicas.

Verificaram-se, nos ultimos anos, modificagbes significativas nas dinamicas
habitacionais decorrentes de transformagdes tanto no mercado financeiro como nos
modos de vida e nas necessidades socioculturais das populacdes. A politica de
habitacdao, pelas suas caracteristicas intrinsecas, apresenta uma forte ligacdo com
dimensbes tdo variadas como a economia, a vertente social, o ordenamento do
territério e o planeamento urbano, o que implica que ndao deverd ser encarada de forma
isolada, devendo as agOes neste campo ser entendidas de forma integrada.

Persiste, pois, a constatag¢do de dificuldades no acesso a habitagcdao por diversas grupos
etarios e faixas econdmicas. Harvey (2012) observa que as mudangas no mercado de
habitacdao, particularmente em contextos urbanos, refletem uma crescente
desigualdade e um distanciamento entre a oferta e a procura, criando dificuldades
estruturais no acesso a habitacado.

Neste contexto, a habitacdo e a reabilitacdo sdo crescentemente reconhecidas como
areas estratégicas e fundamentais ao desenvolvimento humano, a vida em comunidade
e a promogdao da competitividade e coesdo dos territérios. Arundel et al. (2015)
enfatizam que a habita¢do de qualidade contribui diretamente para o bem-estar social
e individual, sendo um fator determinante para a inclusdo e coesao social.

A aprovacdo da Estratégia Nacional para a Habitacdo (ENH) em 2015 e o lancamento da
“Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo” em outubro de 2017, complementados pela
Lei de Bases da Habitac3do (Lei n2 83/2019, de 3 de setembro) e pela Lei 56/2023 de 6 de
outubro, bem como a apresentacdo do “Programa Construir Portugal: uma Nova
Estratégia para a Habitacdo” em maio de 2024, demonstram uma intencdo clara de
intervir nas politicas de habitagdo a nivel nacional.

Ao nivel local, cumpre aos municipios programar e executar as respetivas politicas
municipais de habitacdo, identificando as caréncias habitacionais, quantitativas e
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qualitativas, bem como as suas dinamicas de evolug¢dao, com vista a assegurar respostas
apropriadas. Fainstein (2010) salienta que as politicas habitacionais bem-sucedidas
requerem uma articulagdo constante entre niveis de governagdao e uma visdo clara das
necessidades locais.

A Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro articula-se com o Plano Diretor Municipal, 12
revisdo, com as estratégias aprovadas para a Area de Reabilitacdo Urbana delimitada no
territério municipal e com os demais planos com incidéncia nas tematicas da habitacao
e da reabilitagdo urbana.

Deste modo, promove-se, numa primeira fase, um diagndstico exaustivo da situacao
municipal, onde sera realizado um levantamento dos recursos habitacionais disponiveis.

Posteriormente, serdao definidos os objetivos e as medidas a alcancar no prazo temporal
de vigéncia da Estratégia Local de Habitacdo, tendo em conta a evolucao do contexto
econdmico e social.

A ELH de Aveiro ambiciona:

— Constituir um quadro de referéncia para o didlogo do Municipio com a
Administracdao Central;

— Construir uma base de trabalho visando os promotores privados que operam no
municipio e que podem, também, ser agentes de mudanga e concretizacao;

— Reforgar a capacidade de captag¢do de recursos financeiros para o desenvolvimento
de politicas de habitagdo inovadoras e capazes de promover a inclusdo social;

— Promover uma maior celeridade na resolugcdo dos problemas habitacionais da
populagdo do Municipio.

Em suma, a presente Estratégia Local de Habitacdo para o Municipio de Aveiro pretende
dar um contributo importante para melhorar as condicbes de acesso de toda a
populacdo a habitacdao, através de um compromisso patente nos objetivos e missdo
estabelecidos.

10
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1.2 Enquadramento

O parque habitacional resulta de diferentes dindmicas, em que os critérios de mercado
tém um peso elevado, e na qual a disponibilizacdo de habitagdo pelo governo, seja ele
local ou central, regendo-se por critérios sociais, ndo se tem mostrado suficiente para
ultrapassar as necessidades que s3ao cada vez maiores. O Estado pode, ainda, ter um
papel regulador, através da introducdao de correcdes ao mercado que se traduzem,
normalmente, por financiamento a producdo de habitacdao regulada pelo Estado,
legislagdo de arrendamento, medidas fiscais e incentivos de natureza diversa. Ao nivel
local, é ainda possivel promover e incentivar a manutencdo e reparacgado das habitagOes,
evitando o seu abandono.

Rayond Struyk respondeu, ha varias décadas, da seguinte forma a questdao “Que politica
de habitacdao é melhor?

“Depende. Depende na prioridade que é dada aos objetivos; das condi¢cdes do mercado
de habitacdo no momento em que se introduzem os programas, nas tendéncias dos
rendimentos familiares, do crescimento dos nucleos familiares e do custo da producao
das casas. Ndo ha uma unica resposta (...)".

Rayond Struyk e outros, 1978, Housing Policies for the Urban Poor: a Case of Local Diversity in Federal

programs, The Urban Institute Press, Washington, cap. 6 in William C. Apgar, Jr., 2001, “Wich Housing Policy
is Best?, in Housing Policy Debate, vol.1, Issue 1, p. 6.

Duas ordens de fatores contribuem para essa necessidade de interveng¢ado, obrigando a
repensar de modo muito claro as politicas de habitacdo e a reformulacdao do papel do
Estado. Por um lado, o reconhecimento de profundas alteracdes da sociedade e das
politicas atuais com significativas modificacbes nas dindmicas habitacionais
decorrentes, nomeadamente, de alteracdes do mercado financeiro, dos modos de vida
e das necessidades socioculturais das populagdes e simultaneamente, a constatacao de
problemas e caréncias fortemente persistentes ao nivel das necessidades de habitagao.

A politica de habitacdo, pelas suas carateristicas intrinsecas, tem, pois, uma forte ligagao
com dimensdes t3o variadas, como a economia, a vertente social, o ordenamento do
territério e o planeamento urbano, o que implica que esta ndo devera ser encarada de
forma isolada e que as acdes, neste campo, devem ser entendidas de forma integrada.

A habitacao e a reabilitacdo sdo, cada vez mais, reconhecidas como areas estratégicas e
fundamentais ao desenvolvimento humano, a vida em comunidade e a promocao da
competitividade e coesdo dos territérios. E, neste sentido, que o debate em torno destas
questdes se tem vindo a efetuar e a consolidar no quadro das orientagOes e
recomendacdes de organizagdes internacionais como as Nac¢cdes Unidas, o Conselho da
Europa, a Unido Europeia ou a Organizacdao Mundial de Saude. Configuram, assim,
dominios insepardveis e instrumentos fundamentais para a intervencdao publica
orientada para o bem-estar das populacdes. Sendo que a habitacdo é um direito
fundamental constitucionalmente consagrado que determina que “Todos tém direito,
para si e para a sua familia, a uma habitacdo de dimensdo adequada, em condic¢Ges de
higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar.”

Refira-se, pois, que:

As profundas alteracdes dos modos de vida e das condi¢cdes socioecondmicas das

11
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populagdes, a combinacdo de caréncias conjunturais com necessidades de habitacdo de
natureza estrutural e as mudancas de paradigmas no acesso ao mercado de habitacao
apontam para a necessidade de novas abordagens a esta tematica que possam dar
resposta ao enquadramento socioecondmico atual.

A aprovacdo, em 2015, da Estratégia Nacional para a Habitacdo (ENH) teve como
objetivo dar um primeiro passo no sentido de uma resposta apropriada as profundas
alteracdes financeiras, econdmicas e sociais verificadas. Ao qual se seguiu, em outubro
de 2017, o langcamento de um vasto pacote legislativo que se designou por uma “Nova
Geracao de Politicas de Habitagao”.

No sentido de garantir a coeréncia entre as varias areas de a¢ao governativa, a “Nova
Geracao de Politicas de Habitagdo” articula-se com instrumentos que respondem a
necessidades de grupos mais vulneraveis, como a Estratégia de Integracdao das
Comunidades Ciganas, a Estratégia Nacional para a Integracdao das Pessoas em Situacao
de Sem Abrigo e as medidas de apoio a prote¢dao e ao processo de autonomizacao das
vitimas de violéncia doméstica. Assume também o designio estratégico da promocgao de
cidades sustentaveis e inteligentes, integrando plenamente as medidas apontadas no
Plano Nacional de Reformas, ao servico da constru¢do de novas centralidades nas
cidades e da revitalizagcdo de zonas em declinio, da melhoria do desempenho energético
e ambiental dos edificios, da inclusdo social e da atratividade dos territérios.

Neste sentido, observa-se que ao longo da ultima década tem sido aprovada legislagao
que procura ampliar e diversificar o leque de instrumentos legais para a otimizagdo das
respostas habitacionais, envolvendo os varios setores intervenientes na area, de cariz
publico e privado.

Em 2019 foi aprovada a Lei de Bases da Habitacdo (Lei n2 83/2019, de 3 de setembro)
que estabelece o quadro global, assim como um conjunto de principios e regras gerais
de atuacdo dos poderes publicos e privados na area da habitagao.

Em outubro de 2023 entrou em vigor a Lei 56/2023 de 6 de outubro, a qual
complementou o Programa Mais Habitacdo e através da qual foram introduzidas
significativas alteracdes no setor do imobilidrio e habitacao.

Em maio de 2024 é apresentado o “Programa Construir Portugal: uma Nova Estratégia
para a Habitacdao” que visou dar resposta urgente as dificuldades na aquisicdo ou
arrendamento de casa.

Por este histdrico pode constatar-se que tem havido uma intengdo clara de intervir nas
politicas de habitag¢do, contudo, sucessivas mudancas podem gerar instabilidade na base
econdmica subjacente aos investimentos neste setor, deixando alguma
imprevisibilidade na reacdao do mercado.

E, pois, essencial promover uma abordagem integrada das politicas sectoriais,
nomeadamente, em termos econdmicos, ambientais, sociais e de ordenamento do
territério, pelo que os municipios tém uma posicdo privilegiada nesta matéria, pela
relacdo de proximidade com os cidaddos e com o territdrio, o que lhes permite ter um
diagndstico mais preciso das necessidades presentes e ponderar as solugdes mais
adequadas face ao respetivo contexto em que se enquadram.

Neste contexto, aos municipios cumpre programar e executar as respetivas politicas
municipais de habitacdao, identificando as caréncias habitacionais, quantitativas e
qualitativas, bem como as suas dindmicas de evolugcdo, com vista a assegurar respostas
apropriadas no ambito das politicas municipais ou intermunicipais ou, ainda, no quadro
de programas nacionais.

12
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1.3 Objetivos da Estratégia Local de Habitacao de Aveiro

A Estratégia Local de Habitagcdo de Aveiro é um instrumento programatico de carater
estratégico e de ambito municipal, que se encontra articulado com o Plano Diretor
Municipal, 12 revisdo, com as estratégias aprovadas para Areas de Reabilitacdo Urbana
delimitada no territério municipal e com os demais planos com incidéncia nas tematicas
da habitacdo e da reabilitagcdo urbana.

Deste modo, a Estratégia Local de Habitagcdo para o Municipio de Aveiro comecga por
promover um diagndstico exaustivo com a identificagdo das caréncias habitacionais,
quantitativas e qualitativas, na area do municipio, bem como das eventuais falhas ou
disfungdes de mercado, sinalizando as situagdes de desadequacdo entre a oferta e a
procura de habitacdao em termos de quantidade, tipologia e preco.

Sera, também, executado um levantamento dos recursos habitacionais disponiveis e o
seu estado de conservacdo e utilizacdo, identificando as situacdes de recursos
habitacionais publicos ou privados que ndo cumprem a funcao social da habitacdo ou
carecam de ser abatidos ao stock pelo facto de a sua reabilitagdao nao ser viavel.

Posteriormente serdo definidos os objetivos e as medidas a alcangar no prazo temporal
de vigéncia da Estratégia Local de Habitagcdao, tendo em conta a evolugdao do contexto
econdmico e social.

A Estratégia Local de Habitacdao de Aveiro apresenta-se com os seguintes objetivos:

— Constituir um quadro de referéncia para o didlogo do Municipio com a
Administragdo Central;

— Construir uma base de trabalho visando os promotores privados que operam no
municipio e que podem, também, ser agentes de mudanga e concretizacao;

— Reforgar a capacidade de captagdo de recursos financeiros para o desenvolvimento
de politicas de habitagdo inovadoras e capazes de promover a inclusdo social;

— Promover uma maior celeridade na resolucdo dos problemas habitacionais da
populacdo do Municipio.

13
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1.4 Sintese da MetodologiaAdotada
O presente trabalho foi realizado numa primeira fase pela empresa Agenda Urbana, em
estreita articulagdo com a Camara Municipal de Aveiro, tendo sido posteriormente

sujeito a revisdo e término pela equipa técnica da Camara Municipal de Aveiro.

A elaboragdo da Estratégia Local de Habitagdo de Aveiro foi desenvolvida,
fundamentalmente, seguindo 5 fases:

i) Enquadramento legislativo, objetivos do trabalho e sintese da metodologia
adotada;

ii) Diagnodstico e caracterizagdo da situagdo habitacional do Concelho de Aveiro;

iii) Definicdo de objetivos e medidas a alcangcar em termos do setor habitacional do
Concelho de Aveiro;

iv) Identificagcdo dos Instrumentos de Politica de Habitacdo e analise das condi¢gdes da
sua aplicacdo no Municipio de Aveiro;

v) Programacao e priorizacdo das Solucdes habitacionais no Municipio de Aveiro

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

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

— Verificagdo “in loco” do estado de conservagdo e utilizagdo do patrimdnio
habitacional municipal, através da visita a todos os empreendimentos habitacionais
municipais;

— Tratamento e anadlise de informacao recolhida, relativa as diferentes caracteristicas
e problematicas do mercado de habitagdo e de reabilitacdo do Concelho de Aveiro,
assim como avaliagdo e sistematiza¢do de indices e indicadores locais de caréncias
habitacionais;

— Analise dos principais documentos estratégicos e operacionais vigentes no territério
(PDM, ARU e outros planos e programas).

Num segundo momento, aquando da definicdo dos objetivos e das propostas a
implementar, foram ponderadas diversas solucdes para fazer face as caréncias
habitacionais, quantitativas e qualitativas, existentes, assim como os meios financeiros a
mobilizar e a respetiva calendarizac3do de acbes e medidas a executar.

Desta forma, assegurou-se uma efetiva capacidade de estudo de todos os dominios e a
compreensdao das intera¢des, dependéncias e efeitos potenciadores das melhores
estratégias e propostas que se pretendem coerentes e ajustadas aos objetivos definidos.

Assim, apresentam-se no quadro seguinte as principais fases do processo metodoldgico

de elaboracdo da Estratégia Local de Habitacdao para o Municipio de Aveiro, que
incorpora diferentes conteudos:

14
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Quadro 1 - Etapas e conteudos da metodologia adotada

FASES CONTEUDOS

FASE 1 Enquadramento Legislativo e articulagdo com as Politicas
Publicas de Habitacao

Introdugao
Objetivos do Trabalho de elaboragdo da Estratégia Local
de Habitagado
Sintese da Metodologia Adotada

FASE 2 Tendéncias Dominantes do Setor Habitacional da Regidao

Diagndstico e Caracterizagdo da Situagdo Retrato Municipal do Setor da Habitacdo
Habitacional do Concelho de Aveiro

Caracterizagdo do Parque Habitacional Municipal

Diagndstico das Situagdes de Dificuldade de Acesso a

Habitacao
FASE 3 Missdo
Definicdo de Objetivos e Medidas a Objetivos e Medidas
alcangar em termos do Setor
Habitacional do Municipio de Aveiro Articulagdo com outras Politicas Territoriais e Setoriais
Modelo de Governagao
FASE 4 A Nova Geragdo de Politicas de Habitagdo
Identificagdo dos Instrumentos de Condigdes de aplicagdo dos Instrumentos de Politica de
Politica de Habitagdo e analise das Habitagdo no Municipio de Aveiro
condig¢Oes da sua aplicagdao no Concelho
de Aveiro
FASE 5

Apresentacgdo das Solugdes Habitacionais Preconizadas

Programacao e priorizagdo das Solugdes
habitacionais no Municipio de Aveiro
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2 . CARACTERIZAGCAO DA SITUACAO HABITACIONAL NO CONCELHO
DE AVEIRO

2.1 Tendéncias Dominantes do Setor Habitacional da Regido

O enquadramento regional pretende identificar tendéncias gerais de evolucao da Regiao
de Aveiro, em particular no ambito das questdes da demografia e da habitacdo. Estas
tendéncias configuram situagdes de mudanca que devem ser analisadas e tidas em
conta no planeamento e nas politicas da habitacdo, ao mesmo tempo que sugerem a
necessidade de atencdo a dimensao regional de alguns dos processos da habitagdo.

O capitulo organiza-se a partir da identificagdo de quatro mudancgas principais:
1. as mudangas sociodemograficas;

2. as mudancas na dindmica de construg¢do da habitacao;

3. as mudancas no regime de ocupacdo dos alojamentos;

4. as mudancgas associadas a evolucdo desigual dos rendimentos das familias e dos precos
da habitacao.

Em conjunto, estas mudancas constituem um quadro distinto do verificado no passado,
que exige respostas adequadas e necessariamente diferentes.

A primeira caracteristica a reter dos dados dos Censos 2021 referentes a Regido de
Aveiro (Quadro 2) é a inversdao, embora ndo generalizada a todos os municipios (como
decorre da Figura 1), do contexto de crescimento demografico que tinha marcado a
regido nas décadas anteriores. Este processo resulta de um saldo natural negativo (ver
Quadro 3), que ndo é completamente compensado pelo saldo migratdrio positivo que
tem continuado a caracterizar a regido (com excecdo do periodo entre 2011 e 2014), e
de que um sinal é o aumento da populagdo residente de nacionalidade estrangeira
(Quadro 4). Estas mudancas demograficas refletem-se no envelhecimento da populagdo
residente (Quadro 5).

A ligeira perda populacional verificada na ultima década n3o corresponde uma
diminuicdo do ndmero de agregados familiares, dada a tendéncia de diminuicdo da
dimensdao média da familia. Este numero continua a crescer, embora com um
significativo abrandamento, dele decorrendo necessidades quantitativas de habitacao
que devem ser tidas em conta.

De ressaltar que, no caso do Municipio de Aveiro, face a evolugdo das suas condi¢cdes de
atratividade, se observa um crescimento populacional, de cerca de 3,2 %, um dos mais
elevados a nivel nacional. Este incremento demografico configura-se como uma
tendéncia relevante no que concerne ao desenvolvimento do Concelho e das suas
dindmicas socioecondmicas, com particular impacto nos sectores do emprego, da
habitacdao e de outros servicos essenciais.

Este fendmeno impde, pois, desafios multiplos que acarretam implica¢gdes diretas, ndo
apenas no plano econdmico e social, mas também no espaco urbano e/ou a urbanizar,
reflexo da pressdo sobre os recursos urbanos existentes, afetos ao setor do imobiliario,
cujas dindmicas se tornam cada vez mais complexas.

Verifica-se assim, uma crescente pressdao sobre o mercado imobilidrio local, que se vé
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impelido a responder, de maneira célere e eficaz, a crescente necessidade de solugdes
habitacionais adequadas e sustentaveis. Esta situacdo exige uma adaptagado precisa da
oferta a procura, com politicas publicas e iniciativas inovadoras e diversificadas, de
modo a garantir um equilibrio entre o desenvolvimento urbano e a qualidade de vida da
populacdo aveirense, salvaguardando, concomitantemente, a integracdo das novas
dinamicas demograficas nas infraestruturas e servicos da cidade.

A urgéncia de uma resposta eficaz a este novo paradigma exige uma abordagem
integradora, que reconheca a diversidade de necessidades dentro de cada segmento
social. Assim, as politicas de habitacdao e alojamento locais devem agregar resposta
diversas e transversais, direcionadas tanto a populagcdo com maior poder de aquisigao,
quanto a populacdao mais vulneravel.

O desafio consiste, portanto, em conciliar o crescimento populacional com a equidade
no acesso a habitacdo, de modo a mitigar os impactos negativos do crescimento urbano
sem comprometer o bem-estar coletivo.

Quadro 2 — Populagdo residente, agregados familiares e alojamentos classicos

Agregados familiares

Populagdo residente Alojamentos classicos
, classicos
Periodo » i i
ReglaF) de Aveiro Reglao. de Aveiro Reglao. de Aveiro
Aveiro Aveiro Aveiro
1991 332.152 66.444 102.652 21.456 130.259 25.601
2001 364.973 73.335 122.383 26.040 155.098 32.600
2011 370.394 78.450 137.516 31.142 191.632 40.475
2021 367.490 80.978 143.683 32.977 196.549 42.181
1991-01 32.821 6.891 19.731 4.584 24.839 6.999
2001-11 5.421 5.115 15.133 5.102 36.534 7.875
2011-21 -2.904 2.528 6.167 1.835 4.917 1.706
1991-01 (%) 9,9 10,4 19,2 21,4 19,1 27,3
2001-11 (%) 1,5 7,0 12,4 19,6 23,6 24,2
2011-21 (%) -0,8 3,2 4,5 5,9 2,6 4,2
Fonte: INE
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Figura 1 — Evolugdo da populagdo residente por municipio (1981-2021)
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Quadro 3 — Saldo natural e saldo migratdrio

1991-01 2001-11 2011-21
Saldo natural + + -
Regido de Aveiro
Saldo migratério + + +
Saldo natural + + -
Aveiro
Saldo migratério + + +
Fonte: INE

Quadro 4 — Populagdo residente, segundo a nacionalidade

2011 2021 Variagao
Portuguesa + + -2,3%
Regido de Aveiro
Estrangeira + + 64,7%
Portuguesa + + 0,5%
Aveiro
Estrangeira + + 81,4%
Fonte: INE
Quadro 5 — indice de envelhecimento da populacdo residente
2001 2011 2021
indice de Regido de Aveiro 62 127 186
envelhecimento Aveiro 56 116 162
Fonte: INE
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O abrandamento do crescimento do numero de familias, a transformacgao das estruturas
familiares, o envelhecimento da populagdo e a relagdo entre as dindmicas migratorias,
atratividade econdmica e residencial e condi¢gdes de habitagdao constituem, em resumo,
os aspetos centrais das mudancas sociodemograficas registadas.

Uma segunda tendéncia a reter, dos dados dos Censos ja apresentados e também da
andlise das estatisticas do INE relativas ao licenciamento da habitacao, é a alteracdo das
dindmicas de construcdao de habitacdo, com uma quebra muito profunda no
investimento na constru¢cdao de habitagdo nova a partir de 2007, embora com alguma
recuperacao a partir de 2017 (ver Figura 2).

Esta quebra é acompanhada por uma reorientagdo da promoc¢dao de habitacdo no

sentido de tipologias menores, com um peso crescente dos TO e T1, em especial no
municipio de Aveiro (Quadro 6).

Figura 2— Fogos licenciados em construgdes novas
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Quadro 6 — Tipologia dos fogos novos licenciados (%)

2018-2020 2008-2010 2002-2004

TO+T1 T2 T3 TO+T1 T2 T3 T2 T3

Regido de Aveiro 21,5 23,2 42,3 13,0 7,4 20,2 45,4 27,0 9,2 30,0 41,9 18,9
Aveiro 40,7 25,2 23,9 10,2 14,3 25,7 32,7 27,3 15,6 31,6 31,4 21,5
Fonte: INE

19



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro

As mudancgas verificadas no regime de ocupacdo dos alojamentos, retratadas no Quadro 7,
estdo seguramente relacionadas com as transformagdes anteriormente referidas. Salienta-
se a diminui¢cdo do peso da ocupacgdo pelo proprietdrio, que continua a ser predominante,
mas passa, em 20 anos, na Regido de Aveiro, de 83% para 75% (e, no municipio de Aveiro,
de 75% para 67%), e sofre pela primeira vez uma ligeira redugdo em termos absolutos. Em
contrapartida, reforca-se o papel do setor do arrendamento e os casos classificados pelos
Censos como “outra situacdao”, que abrangem, por exemplo, o alojamento em habitacdo
propriedade de familiares.

Quadro 7 — Regime de ocupacdo dos alojamentos classicos de residéncia habitual

Proprietario ou Arrendatario ou
coproprietario subarrendatario

Outra situagao

Periodo

Regido de Regido de Regido de

Aveiro Aveiro Aveiro

Aveiro Aveiro Aveiro

2001 99730 19.013 15.792 5.528 4.023 746
2011 107798 21.905 18.659 6.744 9.296 1.869
2021 107371 21.872 25.327 8.849 10.590 2.136
2001-11 8068 2.892 2.867 1.216 5.273 1.123
2011-21 -427 -33 6.668 2.105 1.294 267
2001-11 (%) 8,1 15,2 18,2 22,0 1311 150,5
2011-21 (%) -0,4 -0,2 35,7 31,2 13,9 14,3
Fonte: INE

Figura 3— Regime de ocupacdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (2001-

2021)
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O Quadro 8 aponta para uma mudancga significativa no acesso ao setor da “casa prépria”,
com uma redugdo, na ultima década, do niumero de alojamentos com encargos pela
compra. Estamos, pois, num contexto diferente do passado, do ponto de vista das
dinamicas e das condicdes de acesso a habitacao.

Quadro 8 — Alojamentos ocupados pelo proprietario segundo a existéncia de encargos

2001 2011 2021
Regido de Aveiro 23.965 39.123 36.196
Com encargos
Aveiro 6.485 10.059 8.873
Regido de Aveiro 75.765 68.675 71.175
Sem encargos
Aveiro 12.528 11.846 12.999
Fonte: INE

A Figura 4, referente ao municipio de Aveiro, e o Quadro 9 evidenciam uma outra
tendéncia de evolugcdao, que marca os anos mais recentes: o crescimento dos precos da
habitacdao, a um ritmo claramente superior ao da variacdao dos rendimentos das pessoas
e das familias, conferindo centralidade a questdo da acessibilidade financeira a
habitacdo. Esta questdao abrange os agregados familiares com necessidade de
mobilidade residencial (caso, por exemplo, da populagcdo mais jovem). Haverd, também,
para além destes e num contexto de envelhecimento da populagdo e de valores baixos
das pensdes, aspetos especificos da relagdao entre situacdo habitacional e custos de
habitacdao que devem ser acompanhados.

O Quadro 9, que abrange, por condicionantes da informacao disponivel, o periodo de
2016 a 2019, comeca por apresentar valores de rendimentos (ganho médio mensal, valor
médio anual das pensdes e rendimento anual declarado por agregado deduzido do IRS
liquidado) para 2019, mostrando depois a sua variagcdo, atribuindo uma base 100 ao valor
de 2015. Apresenta, depois, com a mesma organizac¢ao, informacgao existente sobre valor
de avaliacdo bancaria de habitacdo (publicada pelo INE) e sobre rendas e precgos de
venda (apenas para o municipio de Aveiro, e utilizado dados do Confidencial Imobiliario).

O diagndstico, no capitulo seguinte, da situacdo do municipio de Aveiro permitira
aprofundar esta andlise.
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Figura 4 — indice de Precos Residenciais, Aveiro (Confidencial Imobiliario)
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Quadro 9 — Evolugdo de alguns indicadores de rendimento e de pregos de habitagdo (2015=100)

Localizagao 2019 2015 2016 2017 2018 2019

Regido de Aveiro 1133 100 101 104 108 112
Ganho médio
Aveiro 1243 100 100 103 106 111
Regido de Aveiro 5460 100 103 105 108 113
Valor médio das pensdes
Aveiro 6009 100 103 105 109 115
Rendimento declarado por Regido de Aveiro 16274 100 103 106 110 114
agregado Aveiro 18799 100 103 105 109 112
Regido de Aveiro 826 100 102 108 116 125
Avaliagdo bancaria
Aveiro 997 100 106 112 122 134
Valor médio de venda (Cl) Aveiro 1190 100 106 104 113 150
Valor médio de renda (Cl) Aveiro 8,0 100 106 108 110 129
Fonte: INE
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2.2 Retrato Municipal do Setor da Habitagao

Ao contrario da Regidao de Aveiro, o Municipio de Aveiro registou na ultima década um
crescimento populacional, embora menos intenso que o verificado nas décadas
precedentes. A passagem para uma situacao de saldo natural negativo significa, como
veremos de forma mais pormenorizada, que as migrac¢des e a tendéncia de diminuigdo
média das familias constituem agora os principais fatores de pressdo habitacional. Do
ponto de vista estratégico, a evolucdao das condi¢gOes de atratividade do Municipio e a sua
relacdo com a evolugdao do mercado de emprego e das condi¢des de acesso a habitacao
constituem aspetos a acompanhar.

O dinamismo demografico ndo é uniforme em todas as freguesias de Aveiro (ver Figura 5),
verificando-se um aumento da populacdo residente em 4 das 10 freguesias do municipio: a
Unido das freguesias de Gléria e Vera Cruz (com um aumento de 13,4%, muito superior ao
verificado entre 2001 e 2011), Aradas (mais 10,2%), Sdo Bernardo (6,3%) e Esgueira (0,6%).
Existe, portanto, um movimento de reorganizagdo espacial da populagdo residente.

Figura 5 - Evolugdo da populagdo residente por freguesia (1991-2021)
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Os quadros seguintes permitem identificar trés mudangas sociodemograficas,
relacionadas com as migracdes, com a estrutura etdria da populag¢do e com a mudanca
nas estruturas familiares. Todas elas tém implicacdes importantes em termos das
necessidades de habitac3do.

O Quadro 10 retrata a importancia da populacdo de nacionalidade estrangeira
(sobretudo da populagdo de fora da Unido Europeia) na explicagdo do crescimento
demografico verificado em Aveiro: entre 2011 e 2021, o aumento da populagdo de
nacionalidade portuguesa foi de 369 habitantes, enquanto o aumento da populagdo de
nacionalidade estrangeira foi de 2.159 (explicando 85% da variacdo da populagao
residente nesse periodo).
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Quadro 10— Populagado residente, por freguesia, segundo a nacionalidade
Freguesias Nacionalidade 2011 2021 Variagdo
Portuguesa 75.797 76.166 0,5%
Concelho de Aveiro
Estrangeira 2.653 4.812 81,4%
Portuguesa 8.835 9.377 6,1%
Aradas
Estrangeira 322 711 120,8%
Portuguesa 7.281 6.702 -8,0%
Cacia
Estrangeira 73 128 75,3%
Portuguesa 6.205 5.940 -4,3%
Eixo e Eirol
Estrangeira 119 250 110,1%
Portuguesa 12.816 12.625 -1,5%
Esgueira
Estrangeira 615 893 45,2%
Portuguesa 4.763 4.562 -4,2%
Oliveirinha
Estrangeira 54 113 109,3%
Requeixo, Portuguesa 4.459 4.204 -5,7%
Nossa Senhora de
Fatima e Nariz Estrangeira 105 179 70,5%
Portuguesa 7.908 7.746 -2,0%
Santa Joana
Estrangeira 186 280 50,5%
Portuguesa 4.844 5.109 5.5%
S3o Bernardo
Estrangeira 116 165 42.2%
Portuguesa 983 750 -23,7%
S3o Jacinto
Estrangeira 10 8 -20,0%
Portuguesa 17.703 19.151 8,2%
Gléria e Vera Cruz
Estrangeira 1.053 2.085 98,0%
Fonte: INE
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O Quadro 11 apresenta a variagao, por freguesia, do indice de envelhecimento da populagdo
residente, que sintetiza as mudancas ocorridas na estrutura etaria da populagdo. Em termos
gerais, entre 2011 e 2021, o municipio de Aveiro perde populagdo residente nos grupos
etarios dos 0-14 anos (-8,2%), dos 15 aos 24 anos (-1,5%) e dos 25 aos 64 anos (-0,3%),
verificando-se um aumento da populagcdo com 65 e mais anos (+28,2%).

Uma vez mais, este fendmeno é diferenciado espacialmente: as ja referidas 4 freguesias
mais dindmicas registam, por exemplo, um aumento da populacdao entre os O e os 14
anos de idade, mas s6 a Unido das freguesias de Gldéria e Vera Cruz e Aradas registam
aumentos da populagdo entre os 25 e os 64 anos de idade. Por sua vez, é generalizado
0 aumento da populagdo com 65 e mais anos.

Quadro 11 - indice de envelhecimento da populagdo residente

Freguesias 2011 2021
Concelho de Aveiro 116 162
Aradas 119 152
Cacia 108 165
Eixo e Eirol 104 153
Esgueira 81 143
Oliveirinha 139 170
Requeixo, Nossa Senhora de Fatima e Nariz 116 185
Santa Joana 114 171
Sdo Bernardo 94 131
S3do Jacinto 128 367
Gldria e Vera Cruz 157 177
Fonte: INE

A mudanca nas estruturas familiares é marcada pela tendéncia da diminuicdo da
dimensao das familias. No Municipio de Aveiro, verifica-se um aumento do numero de
agregados domésticos privados com 1 ou 2 pessoas (que, em conjunto, passam a
significar 59% dos agregados residentes em Aveiro) e uma diminuicdo do numero de
agregados domeésticos privados com 3 ou mais pessoas.

Este fendmeno é também espacialmente diferenciado. Na freguesia de Aradas, por
exemplo, aumenta o numero de agregados das mais diversas dimensdes contempladas
nos Censos; na Unido das freguesias de Gldria e Vera Cruz o nimero de agregados até 4
pessoas.
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A parte deste diagndstico relativa ao enquadramento regional evidenciou a forte quebra
no licenciamento da construgdo nova, a partir de 2007, e com alguma recuperag¢do nos
anos recentes. Este processo, de que uma das consequéncias é o peso crescente, nos
mercados de habitacao, das transacdes de alojamentos usados, é acompanhado por
duas transformacodes.

Por um lado, verifica-se uma reorienta¢do da producao de alojamentos novos, com oferta
crescente de alojamentos TO e T1, sobretudo na Unido das freguesias de Gldria e Vera Cruz,

em que a oferta destas tipologias passa a ser dominante (Quadro 12). Evidenciam-se
diferencgas espaciais significativas no que diz respeito as tipologias dos alojamentos.

Quadro 12 — Tipologia dos fogos novos licenciados (%)

2018-2020 2008-2010 2002-2004

Freguesia

TO+T1 T2 T3 TO+T1 T2 T3 T2 T3

Concelho de 40,7 252 23,9 102 143 257 32,7 273 156 316 31,4 21,5

Aveiro
Aradas 6,3 20,3 557 17,7 27,4 293 279 154 36,0 235 23,5 17,0
Cacia 0,0 51 66,7 28,2 22 20,0 46,7 31,1 3,8 34,1 32,9 29,2
Eixo e Eirol 00 1273 545 182 00 154 615 231 116 36,0 323 201
Esgueira 23,4 392 304 7,0 46 39,7 29,0 26,7 10,2 39,3 29,8 20,8
Oliveirinha 0,0 0,0 409 591 0,0 2,7 378 595 82 222 43,0 26,6

Requeixo, Nossa
Senhora de 4,8 28,6 42,9 23,8 0,0 13,3 53,3 33,3 2,8 12,4 52,4 324
Fatima e Nariz

Santa Joana 86 355 344 215 0,0 8,3 44,4 47,2 116 42,5 24,2 21,7
Sdo Bernardo 91 25,5 47,3 18,2 6,3 25,0 208 479 12,7 315 30,6 251
Sao Jacinto 0,0 0,0 0,0 100 0,0 154 38,5 46,2 19 19,2 42,3 36,5

Glériae Vera Cruz 64,2 22,7 9,3 3,8 26,2 31,3 25,7 168 154 33,3 35,0 16,2

Fonte: INE

Por outro lado, verificam-se alteragdes dos promotores da habitagcdo, com uma tendéncia,
em termos gerais, de diminuicdo do papel das pessoas singulares e um aumento da
importancia relativa das empresas privadas. (Quadro 13), embora com expressao territorial
muito diferenciada.
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Quadro 13 — Entidade promotora dos fogos novos licenciados (%)

2018-2020 2008-2010 2002-2004

Freguesia

() (0] () OP OP

Concelhode 282 00 718 00 380 02 617 00 411 00 588 00

Aveiro
Aradas 43,0 0,0 57,0 0,0 173 05 822 00 293 00 70,7 O,0
Cacia 718 00 282 00 556 00 444 00 756 06 238 0,0
Eixo e Eirol 81,8 00 182 00 96,2 0,0 3,8 0,0 335 00 66,5 0,0
Esgueira 177 0,0 823 00 336 00 664 00 37,7 00 623 0,0
Oliveirinha 86,4 00 136 0,0 432 27 54,1 0,0 94,0 0,0 6,0 0,0

Requeixo, Nossa
Senhora de 95,2 0,0 4,8 o0 80,0 00 200 O0 84,6 0,0 15,4 0,0
Fatima e Nariz

Santa Joana 46,2 00 538 00 694 00 306 00 583 0,0 41,7 0,0
Sdo Bernardo 49,1 00 509 00 396 OO0 604 00 487 00 513 0,0
Sao Jacinto 100 0,0 0,0 00 692 00 308 00 775 00 225 0,0

Gl6riae VeraCruz 152 0,0 84,8 0,0 252 00 748 0,0 118 0,0 88,2 0,0

Fonte: INE

LEGENDA: PS: pessoa singular; OP: organismo publico; E: empresa privada; O: outra

Em termos prospetivos, serda importante acompanhar as dinamicas recentes e perceber
de que modo as mudancgas quantitativas e qualitativas evoluirdao, e que equilibrios entre
formas de provisdao de habitacdo e entre tipologias serdo desejaveis, do ponto de vista
das necessidades de habitagdo. Em termos quantitativos, a informacao disponibilizada
pelo Confidencial Imobilidrio relativa aos fogos alvo da emissdao de pré-certificado
energético (em “pipeline imobiliario”) parece apontar para um aumento num futuro
préximo da disponibilizacdo de alojamentos.

Do ponto de vista das tendéncias de evolu¢cdo da ocupacdo dos alojamentos (Quadros
14 e 15), deve notar-se que a ultima década foi caracterizada por via da retragcdo do
investimento, por um menor crescimento do parque habitacional concelhio. Foi,
também, caracterizada pela diminuicdo do numero de alojamentos vagos, sobretudo
nas freguesias mais dindmicas do ponto de vista demografico, e do numero de
alojamentos de uso secundario (ver Quadro 14).
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Quadro 14 — Forma de ocupagdo dos alojamentos classicos

Residéncia habitual Uso secundario
Periodo 2011 2011 2021
Concelho de Aveiro 30.518 32.857 5.000 4.709 4.957 4.615
Aradas 3.717 4.090 646 623 524 494
Cacia 2.577 2.606 229 262 333 337
Eixo e Eirol 2.308 2.409 230 203 322 318
Esgueira 5.120 5.430 609 462 685 643
Oliveirinha 1.678 1.679 153 177 296 299
Requeixo, N.2 Sr.2 de
Fatima e Nariz 1.607 1.665 204 215 240 252
Santa Joana 2.951 3.088 242 204 302 382
S3o Bernardo 1.853 2.040 153 118 262 191
S3o Jacinto 384 326 234 235 19 86
Gléria e Vera Cruz 8.323 9.524 2.300 2.210 1.974 1.613
Fonte: INE

Por outro lado, a informacdo sobre o regime de ocupacao dos alojamentos classicos
(Quadro 15 e Figura 6) evidencia o impacto das mudancas nas condicdes de acesso ao
alojamento, com a importancia crescente do setor do arrendamento e a diminuicdao do
“setor da casa proépria”.

Quadro 15 — Regime de ocupacgdo dos alojamentos classicos de residéncia habitual

Proprietario ou
coproprietario

Arrendatario ou
subarrendatario

Outra situacao

Freguesia 20212011 2021 20112021
Concelho de Aveiro 21.905 21.872 6.744 8.849 1.869 2.136
Aradas 2.608 2.577 877 1.278 232 235
Cacia 2.135 2.103 278 318 164 185
Eixo e Eirol 1.903 1.867 276 392 129 150
Esgueira 3.761 3.701 1.033 1.363 326 366
Oliveirinha 1.335 1.281 252 288 91 110

Requeixo, N.2 Sr.2 de

Fatima e Nariz 1.346 1.273 173 254 88 138
Santa Joana 2.249 2.242 523 653 179 193
Sdo Bernardo 1.488 1.521 294 412 71 107
Sdo Jacinto 256 239 87 62 41 25
Gldria e Vera Cruz 4.824 5.068 2.951 3.829 548 627

Fonte: INE
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Figura 6 — Regime de ocupacdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual (2001-

2021)
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O Quadro 16 apresenta a evolugdo de diversos indicadores de rendimento e de precos
de habitag¢do, recorrendo quer a informag¢do publicada pelo INE, quer a informacao
disponibilizada pelo Confidencial Imobilidrio. Por razdes de comparabilidade da
informacdo sobre rendimentos e da informagdo sobre os precgos, calcula-se a variagdo
desses indicadores entre 2015 e 2019, sendo certo que, nos anos imediatamente

seguintes, os pregos de habitagdo continuaram uma trajetéria claramente ascendente.

Nos periodos analisados, os precos de habitagdao cresceram sempre acima da evolugao
dos rendimentos familiares, quer quando se analisam valores médios, quer quando se
tem em conta a distribuigdo estatistica dos precos pelos diversos quartis.
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Quadro 16 — Evolugdo de alguns indicadores de rendimento e de pregos de habitagao

2015 2016 2019 2020 2021 2022 ;%rl'asgigo

Ganho médio 1124 1125 1154 1197 1243 10,6

Valormédiodas pensbes 5,55 5401 5508 5703 6009 14,8

Re”dgc‘:f;‘;‘r’e‘;‘:ggrad° 16724 17205 17552 18246 18799 12,4

12 quintil 6667 6953 7325 7732 8076 21,1

22 quintil 9805 10068 10355 10822 11137 13,6

32 quintil 15066 15456 15746 16360 16889 121

42 quintil 24496 25099 25555 26726 27466 121

Avaliacio bancaria (INE) 744 787 830 910 997 1058 119 34,0
Renda mediana (INE) 4,48 51 5,56 5,85 6,25

Valor mediano de venda
(INE)
indice de precos (Cl, 12

204 916 1019 1102 1206 1334

trimestre)) 90,4 91,7 91,3 100,8 114,2 126,2 137,7 164,8 26,3

Vendas (Cl)

Percentil 5 415 429 387 487 462 481 471 11,3
Quartil 1 574 601 627 623 757 861 986 31,9
Média 795 845 825 902 1190 1238 1506 49,7

Quartil 3 954 969 1044 1089 1401 1552 1811 46,9

Percentil 95 1367 1558 1275 1657 2686 2377 3212 96,5

Rendas (ClI)

Percentil 5 2,6 2,9 3,2 3,3 3,4 3,8 4,3 30,8
Quartil 1 3,8 3,9 4,1 4,4 4,7 5,4 6,1 23,7
Média 4,9 5,2 5,3 5,4 6,3 7,3 8,0 28,6

Quartil 3 5,7 5,7 6,0 6,3 7,7 9,2 10,1 35,1

Percentil 95 8,3 8,5 8,7 9,0 11,0 12,1 14,0 32,5

Fonte: INE + Confidencial Imobilidrio

A informacgdo disponivel ndo permite efetuar um cruzamento entre as despesas dos
agregados familiares com a habitacdo (rendas ou encargos pela compra) e os
rendimentos desses agregados e, a partir desse cruzamento, produzir uma estimativa
das familias em situa¢do ou em risco de sobrecarga das despesas de habitacao.

Os quadros 17 e 18 pretendem, no entanto, enquadrar a reflexdao sobre esta tematica e,
ao mesmo tempo, discutir os efeitos do aumento dos valores das rendas de habitacao.
Para esse efeito, os Quadros assumem como referéncia a distribuicdo, publicada pelo
INE, por quintis dos valores dos rendimentos anuais declarado deduzidos do IRS
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liquidado. Com base nesses valores, foi calculada uma renda mensal comportavel,
definida aqui como a renda correspondente a uma taxa de esfor¢co de 35%. Como os
valores disponiveis de rendas, quer os publicados pelo INE, quer os que resultam da
informacao do Confidencial Imobiliario, sdo valores por m2, calcula-se, finalmente uma
renda mensal comportavel, por m2, para alojamentos com areas entre 60 e 100m2.

Assinalam-se a cor diferente os valores resultantes que sao inferiores aos praticadosno
mercado, correspondentes quer ao quartil 1 (definido pelos 25% mais baixos valores de
renda no mercado) quer a renda média, utilizando-se a distribuicdo de rendas
disponibilizada pelo Confidencial Imobiliario.

O Quadro 17 mostra que, para os precos de renda e rendimentos de 2019, pelo menos,
os agregados familiares dos dois primeiros quintis de rendimento (os 40% agregados de
rendimentos mais baixos) ndo conseguiriam pagar as rendas correspondentes ao quartil
1, isto é, teriam dificuldades em encontrar no mercado alojamento de renda
comportavel pelo seu rendimento.

Comparando o Quadro 17 com o Quadro 18, percebemos que a evolugdo verificada no
mercado atinge os agregados de rendimentos intermédios, significando que as
necessidades de um setor de arrendamento acessivel s3ao quantitativamente
expressivas. Por isso, em termos prospetivos, a evolucdao dos precos de habitagdo no
futuro préximo constitui um elemento decisivo a acompanhar.

Quadro 17 — Valor comportdvel de renda por m2 (dados de 2019)

Area (m2)
. Renda mensal
Rendimento anual comportavel
80

8076 (12 quintil) 236 3,9 3,4 2,9 26 24

11137 (22 quintil) 325 5,4 4,6 4,1 36 32
16889 (32 quintil) 493 8,2 7,0 6,2 5,5 4,9
27466 (42 quintil) 801 13,4 11,4 10,0 8,9 8,0

Fonte: INE + Confidencial Imobilidrio

LEGENDA: Assinalam-se com cor os valores de renda comportdveis inferiores a valores de mercado correspondentes ao
quartil 1; ecom cor os valores de renda comportdveis inferiores a valores de mercado correspondentes a renda média

Quadro 18 — Andlise do valor comportavel de renda por m2 (dados de 2015)

Area (m2)

Renda mensal

Rendimento anual comportavel

6667 (12 quintil) 194 3,2 2,8 2,4 22 19
9805 (22 quintil) 286 48 41 3,6 32 29
15066 (32 quintil) 439 73 63 5,5 49 4,4
24496 (42 quintil) 714 119 10,2 8,9 79 71

Fonte: INE + Confidencial Imobilidrio

LEGENDA: Assinalam-se com cor os valores de renda comportdveis inferiores a valores de mercado correspondentes ao
quartil 1; ecom cor os valores de renda comportdveis inferiores a valores de mercado correspondentes a renda média
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2.3 Caracterizagao do Parque Habitacional Municipal

A caracterizacdo do parque de habita¢cdo social do Municipio de Aveiro é elaborada
tendo por base informacdes fornecidas pela Divisdo da Acdo Social da Cémara
Municipal, bem assim como por visita as diversas unidades que compdem o parque
habitacional do municipio.

Presentemente, como se observa na Figura 7 e no Quadro 19, os imoveis de habitagcao social
propriedade do Municipio de Aveiro estdo distribuidos por 7 das 10 freguesias existentes no
Concelho, integrando 16 bairros, constituidos por habitacdes multifamiliares e
unifamiliares, com tipologias T1, T2, T3 e T4, num total de cerca de 568 fogos. Para além dos
fogos municipais, existem ainda no Concelho aproximadamente 304 fogos de habitacdo
social propriedade do IHRU. Ou seja, o parque de habitacdo social localizado no Municipio
de Aveiro é constituido por cerca de 872 fogos (568 do municipio e 304 do IHRU).

Assim, e tendo em consideracgcdao os dados provisorios dos censos de 2021, a habitagao
social no Concelho de Aveiro representa aproximadamente 2,03% (1,36% do municipio
e 0,67% do IHRU) do total dos alojamentos familiares classicos (42.181 fogos). De realgar
que esta percentagem de fogos de habitagcdo social é idéntica a média nacional que se
situa nos 2%, sendo que a Nova Geragdo de Politicas de Habitagcdo (NGPH) definia como
objetivo atingir os 5% até 2024.

A oferta de habitagcdo de cariz social municipal em Aveiro que se identifica na Figura
seguinte, mostra que a concentracdo de unidades se faz, como é natural, no territério
mais urbano e mais concentrado do concelho, naquele que representa a cidade, sede
de Concelho e sua envolvente mais direta, ou seja, onde ha maior concentragcdao de
populacado. Fora desta area apenas surgem mais 4 unidades a sul e uma em S. Jacinto.

H3, também, necessariamente uma aproximacdo as dreas onde o emprego existe e onde
a acessibilidade intraconcelhia é mais facil, designadamente através da EN 109.
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Figura 7 — Localizagdo dos Bairros Sociais do Concelho de Aveiro
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Em termos quantitativos, de acordo com o Quadro 19, dos 568 fogos (50 T1, 206 T2, 246 T3
e 66 T4) que constituem o parque de habitacdo social propriedade do Municipio de Aveiro,
a grande maioria dos fogos concentra-se na Unido de Freguesias de Gldria e Vera Cruz, em
particular na Urbanizacdao de Santiago, onde se localizam 433 fogos. Para além destes, sdao
ainda de salientar pela sua dimensdo a Urbanizacdo de S3o Jacinto, na freguesia de S3o
Jacinto, onde estdao implantados 25 fogos, a Urbanizacdao de Cacia, na freguesia de Cacia,
onde estdao implantados 20 fogos, e a Urbanizacdo de Eixo na Freguesia de Eixo e Eirol, onde
também existem 20 fogos propriedade do municipio.

Quadro 19 — Habitagado Social Propriedade da Camara Municipal de Aveiro

Tipologias
Total de

F i Desi a D lut
reguesia / Designagdo Fogos evolutos

Cacia - 2 5 1 2 20 1
Urbanizagdo de Cacia 2009 2 5 11 2 20 1
Esgueira - 2 1 9 8 30 9

Bairro Social da Bela Vista 1979 1 2 - 4 7 1
Bairro Social do Paco 1977 - - - 1 1 -
Pré-fabricado Agras do Norte 2000 - 1 - 1 2 -
Urbanizagdo de Mataducgos 1994 1 4 3 2 10 5
Urbanizag¢do de Taboeira 1994 - 4 6 - 10 3
Oliveirinha - - 2 3 1 6 0
Urbanizagdo de Quintas 1999 - 2 3 1 6 0
Santa Joana = = 7 4 2 13 0

Bairro Social da Cova do Ouro 1974 - 1 3 - 4 -
Novo Empreendimento do Caido 2003 - 5 2 2 9 -
Sao Jacinto - - 18 7 - 25 0
Urbanizagdo de S3o Jacinto 1994 - 18 7 - 25 0
U.F. Eixo e Eirol - - 14 7 7 28 3

Bairro Social de Eixo 1979 - 1 1 1 3 0
Urbanizagdo de Eirol 1997 - 2 3 - 5 0
Urbanizag3do de Eixo 1996 - 11 3 6 20 3

U.F. Gldria e Vera Cruz - 46 150 204 46 446 12
Bairro Social da Misericérdia 1946 - 1 - 1 2 0
Bairro Social de Santiago 1983 - 6 4 1 11 1
Urbanizagcdao de Santiago 1990 46 143 200 44 433 11
TOTAL GERAL - 50 206 246 66 568 25

Fonte: Cd&mara Municipal de Aveiro
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O maior complexo de habitacdo social implantado no Concelho de Aveiro, situa-se na
U.F. da Gldéria e Vera Cruz e agrega um total 1.052 fogos, entre habitacdes propriedade
do IHRU, da Autarquia e de particulares. Conforme melhor descrito mais a frente, este
complexo habitacional integra dois empreendimentos construidos ao abrigo de
diferentes programas publicos para habitacdao, designadamente a Urbanizacdo de
Santiago, onde a Camara Municipal de Aveiro é proprietaria de 433 fogos e o Bairro
Social de Santiago, de construgao anterior, onde a CMA detém apenas 11 habitagdes.

A remanescente habitagdo municipal estd distribuida por pequenos nucleos,
disseminados pelas freguesias do concelho, o que pode ser considerado um aspeto
positivo, dado que de alguma forma se limita a criacdo de guetos e de fendmenos mais
intensos de segregacao social.

De sublinhar a variedade tipoldgica que caracteriza a habitacdo social municipal, sendo as
tipologias predominantes a T3, seguida pela T2, embora exista também um nudmero
significativo de T4 e de T1.

No entanto, e atendendo a tendéncia de diminuicdo do numero médio de pessoas por
familia, em que é cada vez maior o nimero de pessoas a viver sozinhas, entende-se que
se deve aumentar a oferta das tipologias TO e T1 em futuros empreendimentos de
habitacdo social, caso estes venham a surgir.

E relevante referir que existem, presentemente, no parque habitacional 25 fogos devolutos,
sendo que nos restantes 543 fogos (539 encontram-se em regime de arrendamento apoiado
e 4 em regime de cedéncia) residem cerca de 1215 pessoas.

No que respeita a localizagcdo dos fogos de habitacdo social propriedade do municipio,
verifica-se que eles se encontram dispersos por diferentes blocos habitacionais de
empreendimentos. Como se observa no Quadro 20, em varios desses blocos a Camara
Municipal de Aveiro estd numa situa¢dao minoritaria em termos de propriedade nos
condominios, o que deve ser tido em atencao ja que é um fator importante no momento
de se tomarem decisGes sobre a execucao de eventuais obras de reabilitacao.
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Quadro 20 - Localizagao e Propriedade da Habitagdo Social da Camara Municipal de Aveiro

N.2 fogos N.2 fogos
Empreendimento habitacionais / municipais Proprietario
prédio Maioritario
Bairro Social de Santiago 20 8 3 CMA/Particulares
Bairro Social de Santiago 26 8 6 CMA/Particulares
Bairro Social de Santiago 38 8 1 IHRU/Particulares
Bairro Social de Santiago 40 8 1 IHRU/Particulares
Urbanizagdo de Santiago 21 32 1 Particulares
Urbanizag¢do de Santiago 18 24 1 Particulares
Novo Empreendimento do Caido 10 9 9 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 1 24 21 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 3 24 21 CMA
Urbanizacdo de Santiago 6 24 24 CMA
Urbanizacdo de Santiago 7 24 24 CMA
Urbanizacgcdo de Santiago 8 24 21 CMA
Urbanizacdo de Santiago 9 24 22 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 17 24 22 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 25 24 22 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 26 24 19 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 27 24 21 CMA
Urbanizacao de Santiago 28 24 20 CMA
Urbanizacdo de Santiago 29 24 24 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 30 24 22 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 31 24 21 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 32 24 21 CMA
Urbanizag¢do de Santiago 33 24 19 CMA
Urbanizagdo de Santiago 34 24 20 CMA
Urbanizacdo de Santiago 35 24 23 CMA
Urbanizacdo de Santiago 36 24 23 CMA
Urbanizag¢do de Santiago P1 7 7 CMA
Urbanizag¢do de Santiago P2 7 7 CMA
Urbanizacdo de Santiago P4 7 7 CMA

Fonte: Cd&mara Municipal de Aveiro
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No que respeita concretamente as caracteristicas especificas dos empreendimentos de
habitagdo social implantados no Concelho de Aveiro é de destacar o seguinte:

Bairro de Santiago (Unido de Freguesias de Gldria e Vera Cruz)

A edificacdo do Bairro de Santiago data de 1983 e foi realizada pelo Fundo de Fomento
da Habitagao, tendo tido como suporte o Plano Integrado Aveiro Santiago (PIAS).

O Bairro de Santiago é um bairro urbano localizado a sul do nucleo central da cidade.
Encontra-se inserido em zona residencial de malha urbana regular, predominando
edificios de habitacdo plurifamiliar. Implantado numa zona plana, esta delimitado a
Norte pela Rua de ilhavo, a Este pela Rua de Agueda, a Sul pela Rua de Ovar e a Oeste
pela Rua de Espinho. De realgar que a Oeste e muito préximo do Bairro se localiza o
Campus Universitario de Santiago (Universidade de Aveiro).

O Bairro de Santiago integra 268 fogos, sendo que 110 fragdes habitacionais sao
propriedade do IHRU — Instituto de Habitagdo e Reabilitagdo Urbana, sendo um
conjunto habitacional de média densidade, composto por trinta e cinco edificios,
com 4 pisos e semicave, dispostos em duas bandas, com habita¢des de tipologia T2, T3
e T4. Existem, ainda, nestes edificios, 42 fragdes ndo habitacionais. A CAmara Municipal
de Aveiro é proprietaria presentemente de apenas de 11 habita¢des (6 T2, 4 T3 e 1 T4).

Este empreendimento encontra-se significativamente degradado, tendo a Camara
Municipal de Aveiro uma permilagem muito pequena o que dificulta uma intervengado
de requalificagdo por parte da autarquia.

O Bairro de Santiago, dispde de fragOes comerciais e drea de equipamentos de apoio
social, designadamente a pessoas sem abrigo. Junto existe uma Escola Basica do 12 Ciclo.

De salientar ainda que, apesar de estar a necessitar de mais qualificacdo, existe junto a
esta unidade de habitag¢do social um extenso parque de lazer e recreio onde o Municipio
ja interveio.

Figura 8 — Bairro de Santiago

37



AVERRO

CAMARA
MUNICIPAL

Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro

Urbanizacdo de Santiago (Unido de Freguesias de Gléria e Vera Cruz)

A edificagcdo da Urbanizagdo de Santiago data de 1990 e foi realizada ao abrigo de um
Protocolo de Colaboracdo formalizado entre a Administragdao Central e a Administragcao
Local.

A Urbanizagdo de Santiago foi construida na mesma area territorial do Bairro de Santiago,
integrando um total de 784 fogos, propriedade de particulares e da Camara Municipal.
Trata-se de um conjunto habitacional de grande dimensdao composto por trinta e quatro
edificios multifamiliares, com fogos de tipologia T1, T2, T3 e T4, coexistindo prédios com 4
pisos (28) e prédios com 8 pisos (6), dispostos em duas bandas paralelas que se interligam
por duas pracetas e cuja area interior integra zonas jardinadas e dois espacgos de recreio
(campos de jogos). Dos edificios constituidos por 4 pisos, 24 integram 24 fragdes
habitacionais e 4 integram 7 fragbes habitacionais. Os restantes seis edificios sdo
constituidos por 8 pisos e integram 30 fra¢des habitacionais e 2 ndo habitacionais,
implantadas ao nivel térreo, perfazendo um total de 12 fragdes ndao habitacionais.

Neste empreendimento, a Camara Municipal de Aveiro é proprietaria de 433 fogos (46 T1,
143 72,200 T3 e 44 T4).

A autarquia procedeu, recentemente, a reabilitagcdo geral de todos os prédios desta
Urbanizagdo, em que é proprietaria maioritdria, designadamente naquilo que se refere
a aposicdo de capoto nas fachadas, substitui¢cdo de caixilharias, dos armarios de cozinha,
das redes de aguas e dos telhados.

Importa também destacar a reabilitagdo dos fogos devolutos, os quais sdo objeto de
obras prévias para posterior reatribuicdo, tratando-se de um processo que se pretende
continuo, que visa acompanhar as dinamicas de ocupag¢do do imobiliario de habitacao
social do Municipio de Aveiro, por forma a garantir adequadas condi¢cdes de
habitabilidade e, concomitantemente, regenerar o parque habitacional do Municipio.

Figura 9 — Urbanizag¢do de Santiago

Na area circundante da Urbanizagdo de Santiago estdo localizados empreendimentos
habitacionais de grande envergadura, nomeadamente, a Cooperativa Chave e a Vila
Jovem, que contribuem para o aumento da densidade urbana de toda a area,
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favorecendo a coexisténcia de diferentes estratos sociais e aintegragao urbana no Bairro.

Bairro Social da Misericérdia (Unido de Freguesias de Gléria e Vera Cruz)

O Bairro Social da Misericérdia é constituido por um conjunto arquitetdnico residencial
unifamiliar, cuja construgdo remonta a década de 40 do século passado. E constituido
por 40 fogos de pequena dimensdo, compostos por casas em banda térreas com
logradouro no tardoz e fachada principal, formando quarteirdes.

Atualmente, a Camara Municipal de Aveiro é proprietaria de apenas 2 fogos (1T2 e 1T4)
neste Bairro.

De referir que tem vindo a ser feita uma intervencao de requalificagcdo urbana em torno
das parcelas do bairro, em area do dominio publico.

Figura 10 — Bairro Social da Misericérdia

Urbanizac3do de Eixo e Bairro Social de Eixo (Freguesia de Eixo e Eirol)

Em 1996 foi construida a Urbanizagcdo de Eixo que integra 20 fogos (11 T1,3 T2 e 6 T3)
de propriedade municipal, dos quais 3 se encontram devolutos.

Decorrente da idade do edificado, dos materiais utilizados e da auséncia de obras ao
longo dos anos, este empreendimento denota mas condi¢des térmicas, infiltracdes em
diversos fogos e redes de abastecimento de agua e de drenagem de aguas pluviais
obsoletas. E ainda de realcar a necessidade de substituir as coberturas de fibrocimento.

O Bairro Social de Eixo, formado por constru¢cdes de pré-fabricacdo ligeira, data de 1979,
sendo que, neste bairro, atualmente, a Camara Municipal de Aveiro possui apenas 3
fogos (1 T2, 1 T3 e 1 T4). Os restantes sdo de propriedade particular, que decorrem, em
alguns casos, de atribuicdo em regime de propriedade resoluvel.
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Urbanizacdo de Eirol (Freguesia de Eixo e Eirol)

A Urbanizagdo de Eirol é datada de 1997 e integra 8 fogos, dos quais 5 sdo de
propriedade municipal (2 T2 e 3 T3) e os restantes 3 de particulares. A CAmara Municipal
de Aveiro promoveu recentemente a reabilitagdo geral das 5 habitagdes de sua
propriedade, a qual integrou a substituicdo dos telhados, aposicao de capoto, redes de
agua e de eletricidade, substituicdo de armarios de cozinha, etc...

Urbanizacdo de S. Jacinto (Freguesia de S. Jacinto)

Em 1994, foi erigida a Urbanizagdo de S. Jacinto com 25 fogos (18 T2 e 7 T3), os quais se
encontram atribuidos em regime de arrendamento apoiado. Recentemente o Municipio
promoveu a substituicdo das coberturas nesta Urbanizagdo, as quais eram de fibrocimento.

Figura 11 — Urbanizagdo de S. Jacinto

Urbanizacdo de Taboeira (Freguesia de Esgueira)

A Urbanizacdo de Taboeira foi construida em 1994, sendo constituida por 10 fogos (4 T2, 6
T3) estando 3 fogos presentemente devolutos.

Trata-se de uma unidade de habitagdo social com interessante desenho, datado dos
anos 80 do século XX.

Nesse empreendimento as condigdes térmicas estdo muito aquém do desejavel, ha
infiltracGes em diversos fogos e as redes de abastecimento de agua e de drenagem de
aguas pluviais estdo obsoletas. E ainda de realcar o problema que constitui para a satde
dos residentes a existéncia de coberturas de fibrocimento contendo amianto.
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Figura 12 — Urbanizagdo de Taboeira

Bairro Social da Bela Vista (Freguesia de Esgueira)

O Bairro Social da Bela Vista foi construido pelo ex-Fundo Fomento Habita¢do, ao abrigo do
Programa M.H.U.C. C.A.R., tendo posteriormente passado para a gestdo da Camara
Municipal de Aveiro através de Auto de Cessdo de Bens. O Bairro Social da Bela Vista, foi
edificado em 1979, integra 72 fogos de pré-fabricagdo ligeira, dos quais 48 foram
canalizados para venda e os restantes 24 atribuidos em regime de propriedade resoluvel.

Atualmente, a Camara Municipal de Aveiro é proprietaria de apenas 7 fogos no Bairro (1 T1,
2T2,e 4T4), sendo que 1 se encontra devoluto.

Urbanizacdo de Mataducos (Freguesia de Esgueira)

A Urbanizagdo de Matadugos tem trinta anos, ja que foi construida em 1994, sendo
constituida por 10 fogos (1 T1,4 T2, 3 T3 e 2 T4), estando 5 devolutos. E um projeto dos
anos 80 constituido por habitagdes unifamiliares de R/chdo e R/ch3do + 1, em banda.

O bairro, em geral, precisa de intervencgao significativa de requalificacdo e de melhoria

das condig¢Bes térmicas, sendo de destacar o problema existente derivado dacobertura
de fibrocimento contendo amianto.
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Figura 13 — Urbanizagdo de Matadugos

Urbanizacdo de Quintds (Freguesia de Oliveirinha)

Datada de 1999, a Urbanizagdo de Quintas é constituida por6 fogos (2 T2,3 T3 e 1 T4). Esta
Urbanizagdo foi recentemente objeto de reabilitagdo geral, a qual envolveu a
substituicao dos telhados, aposicdao de capoto, substituicdo das caixilharias, redes de
agua e de eletricidade, substituicdo de armarios de cozinha, etc...

Bairro Social da Cova do Ouro (Freguesia de Santa Joana)

O Bairro Social da Cova do Ouro, foi construido na década de 70 e ocupado apds o 25 de
Abrilde 1974, por familias de etnia cigana e familias provenientes das ex-coldnias, tendo
a Camara Municipal de Aveiro procedido posteriormente a regularizagdo destas
ocupagoes, celebrando contratos de arrendamento, atribuindo rendas e, em algumas
situagdes, promovendo a aquisi¢cdo das habitagdes pelas familias residentes.

O Bairro é constituido por 16 fogos, dos quais a Camara Municipal de Aveiro é hoje
proprietariade 4 (1 T2 e 3 T3).

Bairro Social da Quinta do Griné (Freguesia de Santa Joana)

A construcdo do Bairro da Quinta do Griné foi iniciada em 1979 pelo IGAPHE (Instituto
de Gestdo e Alienagdo do Patrimdnio Habitacional do Estado), em terrenos propriedade
da Camara Municipal de Aveiro, que comparticipou com 25% do custo total de
construgdo, tendo ficado os restantes 75% da responsabilidade do Estado. O Bairro
integra 168 fogos atribuidos entre 1983 e 1984 a familias oriundas de diversos pontos do
concelho.

Presentemente, no ambito da permuta de patrimoénio com o IHRU realizada em 2023, a
Camara Municipal de Aveiro deixou de ser proprietdaria de qualquer fogo neste
empreendimento, uma vez que os 5 fogos que eram da sua propriedade passaram para a
posse do IHRU, que detém neste bairro 132 fragdes.
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Figura 14 — Urbanizagdo Social da Quinta do Griné
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Bairro Social do Caido e Novo Empreendimento do Caido (Freguesia de Santa Joana)

O Bairro Social do Caido foi construido em 1985, representando o terceiro maior
empreendimento de habitacdo social implantado no Concelho de Aveiro, uma vez que
integra 112 fogos. Atualmente, decorrente da permuta de patrimdénio desenvolvida com o
IHRU, a Camara Municipal de Aveiro n3do é proprietaria de qualquer fogo neste
empreendimento, tendo passado para a posse do IHRU os 7 fogos de que era proprietaria,

sendo de referir que aquele Instituto detém 62 fragGes neste empreendimento.

Mais tarde, em 2003, na mesma zona territorial foi erigido o edificio designado por Novo
Empreendimento do Caido, o qual integra 9 fogos de habitacdo (5 T2 e 2 T3 e 2 T4), todos
da propriedade da Camara Municipal de Aveiro. Integra também um espac¢o cedido a uma
entidade com interveng¢do naquele territério, o qual tem sido utilizado ao longo dos anos a
favor da comunidade, designadamente da populagao infantil e juvenil.

Este complexo habitacional dispde de algumas fragbes comerciais que servem a
comunidade residente e permitem um maior sentimento de urbanidade ao Bairro.

O bairro desenvolve-se, nas suas diversas morfologias, em torno de um espago publico
ajardinado e de um campo de jogos.
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Figura 15 — Bairro Social do Caido e Novo Empreendimento do Caido

Urbanizacido de Cacia (Freguesia de Cacia)

Trata-se de uma urbanizagdo relativamente recente, datada de 2009, composta por 20 fogos
(2T1,5T2,11 T3 e 2 T4), estando 1 devoluto.

Foi ja alvo de alguns melhoramentos, designadamente ao nivel das pinturas, que
caraterizam e d3o identidade a esta unidade de habitagdo social e da reabilitagao geral
interior dos fogos que vao ficando devolutos e que sdo posteriormente atribuidos,
aproveitando, deste modo, as dindmicas habitacionais do empreendimento para
proceder a respetiva renovacao.
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Figura 16 — Urbanizagdo de Cacia

Para além destes empreendimentos de habitagdo social com alguma dimensdo, a
Camara Municipal de Aveiro, é ainda proprietaria de alguns fogos dispersos pelas
freguesias do concelho, nomeadamente: no Bairro Social do Pago (1 T4) e dos Pré-
fabricados das Agras do Norte (1 T2 e 1 T4) na freguesia de Esgueira.

Em suma, a Cadmara Municipal de Aveiro é proprietaria de um numero muito significativo
de fogos de habitagdo social, o que implica um grande esfor¢co na sua manutencdo e
gestao.

O Municipio de Aveiro tem procurado nos ultimos anos melhorar as condigdes
habitacionais do seu parque social, nomeadamente realizando obras de reabilitagdao dos
edificios e criando novos servicos e equipamentos de lazer e recreio que permitam
reduzir as disparidades sociais entre as familias residentes no concelho.

E de evidenciar que o patrimdénio de habitacdo social de que a CMA é proprietaria tem,
na sua maioria, mais de 30 anos e que ao longo de décadas n3o foi objeto de quaisquer
obras de reabilitagao.

Nesta sequéncia, na ultima década, a CMA tem envidado forte investimento na
reabilitacdo deste edificado, tendo promovido a substituicdo das coberturas da
Urbanizagdo de S3o Jacinto, a substitui¢cdo da cobertura e repara¢do da fachada do Novo
Empreendimento do Caido, bem como a reabilitacdo e requalificacdo geral dos fogos
que integram o Bairro Social da Cova do Ouro e a Urbanizagcdao de Quintas e de Eirol. No
que reporta a Urbanizag3do de Santiago, promoveu a requalificacdo dos 22 prédios em
que é proprietaria maioritaria, reabilitando, também, as habitagdes que os integram,
intervindo nas coberturas, rede de drenagem das aguas pluviais, fachadas, janelas,
colunas de montante, substituicdo das redes de &agua interiores, substituicdo de
equipamentos como esquentador, exaustor e armarios de cozinha.

Estas intervencdes, que representaram um investimento no valor total de cerca de 6
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milhdes de euros, permitiram a melhoria das condi¢cGes de habitabilidade, de conforto
e das condi¢cbes de acessibilidade, que resultam na melhoria destes aglomerados
habitacionais, contribuindo simultaneamente para a elevagcdo das condi¢cbes de
habitabilidade, e igualmente para a melhoria das dinamicas sociais estabelecidas nestes
contextos e com esta populacao.

E também de salientar o forte investimento na reabilitacdo geral do interior dos fogos
de habitacdo social devolutos, cuja intervencdo visa a reatribuicao destas habitacdes a
novas familias, promovendo boas condi¢cdes de habitabilidade e uma correta
apropriagdo dos espacos habitacionais e seus envolventes.

Nesta sequéncia, a reabilitacdo do edificado de habitagcdo social segue-se a atribuigdo
de habitacdo em regime de arrendamento apoiado, de que sdo exemplo os Concursos
por Classificagdo para Atribuicdo de Habitagdes em Regime de Arrendamento Apoiado,
0os quais tém um impacto profundo na melhoria da qualidade de vida das familias mais
vulneraveis do Concelho que, de entre as candidatas, apresentam maior pontuacao,
estabelecida de acordo com o observado em visita domiciliaria e com os critérios de
hierarquizagcdo e ponderacdao definidos para o efeito, os quais incidem na situacao
habitacional e econédmica da familia; na existéncia de elementos com deficiéncia ou
incapacidade igual ou superior a 60% e/ou com idade igual ou superior a 65 anos e/ou
vitimas de violéncia doméstica; em agregados familiares monoparentais; na existéncia
de elementos menores de 26 anos, estudantes, sem rendimento mensal liquido superior
ao IAS e na duracao temporal de residéncia fixa no Concelho de Aveiro.

Com o acesso a uma habitagdo em regime de arrendamento apoiado as familias
abrangidas beneficiam de uma habitacdo com todas as condi¢cdes de habitabilidade, cuja
renda é compativel com a sua situagcdo socioecondmica, uma vez que é calculada com
base nos rendimentos da familia. Deste modo, a atribuicdo de uma habitacdo, neste
regime, possibilita a familia condicdes de estabilidade essenciais a melhoria da sua
qualidade de vida e a processos de inclusao social.

Esta metodologia enquadra-se na politica atual do Municipio no ambito da habitagao
social de sua propriedade, priorizando a estratégia de requalificar e manter adequados
os ativos existentes, ndo alienando, mas também ndo apostando em aumentar o seu
numero.

Face as profundas alteragdes que se tém vindo a observar no setor habitacional, ao
desequilibrio da oferta e da procura nesta area e ao atual perfil socioecondmico das
familias que procuram alojamento, mais do que ser a Camara Municipal a suprir as
necessidades de forma intensiva, com aumento do seu patrimoénio habitacional, é
entendido que se devem criar medidas heterogéneas que permitam alargar e
diversificar o leque de respostas de apoio a habitacdo, por forma a promover respostas
habitacionais adequadas as necessidades da populacdo e acompanhar a dinamica da
procura e oferta de habitagcdo, afirmando-se esta como area estratégica fundamental a
elevacdo da qualidade de vida dos Aveirenses, ao desenvolvimento do Concelho, aliando
a competitividade a revitalizac3ao.

2.4 Diagndstico dasSituagoes de Dificuldade de Acesso a Habitagao

As dificuldades no acesso a habitacdo englobam uma grande variedade de situac¢des,
que provém da proépria definicdo do conceito de necessidade habitacional, cujos limites

permitem abarcar desde a insatisfacdao face a qualidade da habitacdao, até a caréncia
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elementar de auséncia de abrigo, ou, de abrigo ndo consentaneo com necessidades
especificas. De referenciar que, também a incapacidade financeira para garantir o
pagamento do valor das rendas se inclui neste dominio, realidade que abrange um cada
vez maior numero de familias.

Deste modo, as dificuldades no acesso a habitacdo podem abarcar um nimero muito
consideravel de agregados familiares e uma multiplicidade de casos, tornando
imperativo o levantamento e estudo pormenorizado das dindamicas habitacionais
relativas ao concelho de Aveiro, onde o contacto direto realizado junto da populagdo e
das institui¢cOes se afigura preponderante. Importa, no entanto, salientar que a Camara
Municipal de Aveiro tem acompanhado de perto as familias com caréncias habitacionais
do concelho, possuindo informagdo bastante atual e detalhada das mesmas, o que
facilitou este trabalho.

Presentemente, apesar dos esforcos desenvolvidos pela Camara Municipal de Aveiro
para promover solucdes que permitam solucionar os problemas habitacionais do
concelho, subsistem situagcdes de familias que, por motivos essencialmente de indole
socioecondmica, ndo conseguem, por si sd, aceder e/ou manter uma habitacdo provida
de condigGes minimas de conforto e salubridade.

Como se observa no Quadro seguinte, relativo ao levantamento realizado pela Camara
Municipal de Aveiro, em 2017, com o objetivo de averiguar as situacdes de indignidade
habitacional, foram identificados 21 nucleos degradados no concelho, totalizando 264 fogos
e 232 familias.

Quadro 21 - Nucleos degradados no concelho de Aveiro

Numero de Numero de

Designacdo do Nucleo Fogos Familias
Aradas 18 14
Dispersos — Aradas 1 12 9
Dispersos — Aradas 2 6 5
Cacia 11 11
Dispersos de Cacia 11 11
Esgueira 70 69
Agras do Norte 10 10
Ervideiros - Taboeira 41 40
Dispersos — Esgueira 1 7 7
Dispersos — Esgueira 2 12 12
Oliveirinha 21 18
Dispersos de Oliveirinha 21 18
Santa Joana 19 19
Dispersos - Santa Joana 1 6 6
Dispersos - Santa Joana 2 13 13
Sdo Bernardo 1 1
Acampamento S3o Bernardo 7 7
Dispersos de S3ao Bernardo 4 4
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S3do Jacinto 14 11
Dispersos de S3o Jacinto 1 5 5
Dispersos de S3o Jacinto 2 9 6
U.F. de Requeixo, N2 S2 Fatima e Nariz 4 4
Dispersos - Requeixo, N2 S2 Fatima, Nariz 4 4
U.F. Eixo e Eirol 21 20
Dispersos de Eixo e Eirol 21 20
U.F. Gldria e Vera Cruz 75 55
Patrimdnio dos Pobres - Barrocas 10 9
Bairro da Misericérdia 5 5
Travessa das Barrocas 2 3
Dispersos - U.F. Gldria e Vera Cruz 1 10 7
Dispersos - U.F. Gldria e Vera Cruz 2 48 31
Total 264 232

Fonte: Cd&mara Municipal de Aveiro

As habitacdes existentes nestes nucleos ndo possuem as condicdes minimas de
habitabilidade e salubridade, sendo necessario realizar intervencgdes de reabilitagcdo de
grande dimens3o para que os fogos possam oferecer uma situagcao digna as familias
residentes.

O Municipio de Aveiro tem mantido o acompanhamento destes nucleos, procurando
encontrar solucdes adequadas a cada situacdao, tendo em 2020 procedido ao
realojamento dos agregados familiares que integravam o nucleo designado por
Patrimdénio dos Pobres — Barrocas, sito na U.F. Gldéria e Vera Cruz e, paralelamente,
promovido a demoli¢cdo das construgdes e a reabilitacdo do espago onde estas estavam
implantadas.

De referenciar também a procura crescente da atribuicdo de habitacdo em regime de
arrendamento apoiado, cujo valor da renda é calculado de acordo com os rendimentos
dos agregados familiares, resultando em valores de renda que as familias conseguem
comportar.

Neste ambito importa assinalar a promoc¢ao, em 2024, pela Camara Municipal de Aveiro,
de um concurso para atribuicdao de 66 habitagdes em regime de arrendamento apoiado.
O concurso visou a atribuicdao de habitag¢des distribuidas pelas Urbaniza¢des de Santiago
(55), Cacia (3) Eirol (2), Quintas (3) e S3o Jacinto (3), tendo-se rececionado 618
candidaturas.

A sua implementacao teve um profundo impacto na melhoria da qualidade de vida das
familias que, de entre as candidatas, apresentaram maior pontuac¢ado, de acordo com os
critérios de hierarquizacdo e ponderacao definidos para o efeito, designadamente:
situacao habitacional e econédmica da familia; existéncia de elementos com deficiéncia
ou incapacidade igual ou superior a 60% e/ou de elementos com idade igual ou superior
a 65 anos; vitimas de violéncia doméstica; agregados familiares monoparentais;
existéncia de elementos menores de 26 anos, estudantes, sem rendimento mensal
liquido superior ao IAS e duracdao temporal de residéncia fixa no Concelho de Aveiro.
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Da anadlise do perfil dos agregados familiares concorrentes, verificou-se que a
insuficiéncia econdmica foi assinalada como o motivo principal em varias candidaturas
(385), surgindo muitas vezes associado a questdes relacionadas com a procura de uma
renda mais acessivel, melhores condi¢cdes habitacionais, necessidade de tipologia
adequada a constituicdo do agregado familiar, rendas que sofreram aumentos e o
receio, pelos candidatos, de novos aumentos. Acresce referir que a insuficiéncia
econdmica surge, em varios casos, associado a situacdes de trabalho precdrio e de
separacdo conjugal.

Figura 17 — Principal motivo da candidatura ao concurso para atribuicdo de habitagbes em regime de
arrendamento apoiado
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Ja no que reporta ao tipo de familia mais representada nas candidaturas ao concurso é
de assinalar as familias unitarias (179), seguindo-se das monoparentais (164).

Figura 18 — Tipo de familia candidata ao concurso para atribuicdo de habitagbes em regime de
arrendamento apoiado
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A principal freguesia de residéncia dos concorrentes foi a Unido de Freguesias Gldria e
Vera Cruz (185), seguida da freguesia de Esgueira (99) e de Aradas (86).

Figura 19 — Freguesias de residéncia dos candidatos ao concurso para atribuicdo de habitagdes em
regime de arrendamento apoiado
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Freguesia de residéncia
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No ambito das dindmicas de procura de atribuicdo de habitacdo em regime de
arrendamento apoiado e, de acordo com os registos e acompanhamento efetuado pela
Camara Municipal de Aveiro, verifica-se um numero de pedidos bastante significativo.

Assim, antes de iniciar o periodo de candidatura ao concurso (27/05/2024)
encontravam-se ativos 1205 pedidos de atribuicdao de habita¢do social. Apds o termo do
prazo de candidatura ao concurso (09/07/2024) foram ja formalizados junto da Camara
Municipal de Aveiro 215 pedidos de atribuicdao de habitag3o.

No que concerne a incidéncia dos pedidos por freguesia, o maior niumero de pedidos
corresponde a Unido de Freguesias da Gldéria e Vera Cruz, seguido da freguesia de
Esgueira.

Quadro 22 - Pedidos de Habitagao Social realizados na Camara Municipal de Aveiro

Numero de pedidos Numero de pedidos
Anteriores ao Concurso Posteriores ao Concurso
(até 27/05/2024) (apds 09/07/2024)
Aradas 148 25
Cacia 55 10
Esgueira 216 39
Oliveirinha 33 12
Santa Joana 113 19
S3o Bernardo 38 9
S3ao Jacinto 23 2
U.F. Gléria e Vera Cruz 354 66
U.F. Eixo e Eirol 54
U.F. Requeixo, N. Sra. Fatima e Nariz 34 4
Outra 137 26
Total Geral 1205 215

Fonte: Cdmara Municipal de Aveiro
Assim, observa-se um numero significativo e crescente de familias que manifestam

dificuldade no acesso a uma habitacdo condigha, situacdo que merece particular
atencdo, no sentido de encontrar uma solucgao eficiente para estas situagoes.
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Perante este cenario, a Camara Municipal de Aveiro esta preocupada com as condi¢cbes
de vida destes agregados familiares, estando a desenvolver todos os esforcos para
conseguir proporcionar uma habitacdo digna a estas familias, de que é exemplo a
promocdo de concurso para atribuicido de habitagdes em regime de arrendamento

apoiado.

No ambito de uma intervencdo integrada a situacao destas familias deve ser objeto de
priorizacdo no sentido de uma resposta eficiente as caréncias habitacionais do concelho.

Neste contexto, a implementacdo da presente Estratégia Local de Habitagdo de Aveiro
constitui um passo preponderante para a materializacdo deste objetivo.
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3 AESTRATEGIA LOCAL DE HABITACAO A IMPLEMENTAR

A Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro pretende ser um instrumento agregador de
vontades e mobilizador de todos os agentes locais em torno do reconhecimento e da
resposta imediata aos problemas habitacionais existentes, da compreensao dos aspetos
de mudancga que atravessam o setor habitacional e da criagcdo de condi¢gGes que tornem
a habitac3do e a sua qualidade um elemento-chave do desenvolvimento local.

Assim, a Estratégia Local de Habitagcdao de Aveiro traga um caminho aberto e dinamico,
que incorpora de forma sustentavel as realidades emergentes no territério, que integre
as muitas sinergias e complementaridades existentes no concelho e que seja transversal
as inumeras dimensdes que abrange a tematica da habitacao.

Do ponto de vista operacional, a Estratégia Local de Habitacdo tem como referéncias a
experiéncia acumulada do Municipio e os apoios, incentivos e preceitos legais
presentemente disponiveis neste setor.

Tal como ja foi referido, a Estratégia Local de Habitagdo de Aveiro apresenta-se com os
seguintes objetivos:

— Constituir um quadro de referéncia para o didlogo do Municipio com a
Administracao Central

— Construir uma base de trabalho visando os promotores privados que operam no
municipio e que podem, também, ser agentes de mudanca e concretizacgao;

— Reforcgar a capacidade de captacao de recursos financeiros para o desenvolvimento
de politicas de habitacdo inovadoras e capazes de promover a inclusdo social;

— Promover uma maior celeridade na resolucdo dos problemas habitacionais da
populacdo do Municipio.

3.1 Missao
Importa ter presente o art.2 65 da Constituicdo Portuguesa, que refere:

“Todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habita¢cdo de dimensdo
adequada, em condi¢cbes de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal
e a privacidade familiar”.

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

Desta forma, constitui uma prioridade a materializacdao do direito essencial a

habitacdo, assegurando que todos cidaddaos tém acesso a uma habitacdo em condicdes
condignas.
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Nesse sentido e de acordo com o Art.2 14 da Lei de Bases da Habitacdo que refere:

“A garantia do direito a habitagdo compreende a existéncia de um habitat que
assegure condi¢bes de salubridade, segurang¢a, qualidade ambiental e integragéo
social, permitindo a fruicGo plena da unidade habitacional e dos espag¢os e
equipamentos de utilizagdo coletiva e contribuindo para a qualidade de vida e bem
-estar dos individuos e para a constitui¢cdo de lagos de vizinhan¢ca e comunidade,
bem como para a defesa e valoriza¢do do territorio e da paisagem, a protecdo dos
recursos naturais e a salvaguarda dos valores culturais e ambientais.”.

Tendo em conta estes principios, a Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro assume-se
como referéncia na missdo da garantia do direito de todos a habitacdo condigna,
entendendo este direito nas suas diversas dimensdes, incluindo as que se relacionam
com a inclusao social, o equilibrio territorial e a qualidade do meio urbano em que se
inserem.

Considera, assim, a habitacdo como necessidade social e como elemento fundamental
do desenvolvimento, da coesdo territorial e da atratividade do Municipio. Este
entendimento tem como consequéncia a necessaria articulagdo entre as estratégias de
habitagcdo e as estratégias orientadas para o desenvolvimento social, econédmico e o
ordenamento do territdrio.

MISSAO

Garantir a todas as familias do concelho da Aveiro uma habitacdo acessivel
as suas possibilidades econdmicas, enquanto condicdo estruturante do
desenvolvimento e da coesdo social, apostando em solucdes diversificadas,
inovadoras e sustentdveis, unindo esforcos publicos e privados, e
aproveitando todos os instrumentos financeiros disponiveis.

A concretizacdo desta Missdao implica planeamento e acdao estratégica no setor
habitacional no concelho de Aveiro, através de diversos tipos de intervencdao municipal,
tendo em particular atencdo as especificidades locais e as caréncias habitacionais,
identificando solugdes, procurando recursos adequados para tal, contribuindo para um
municipio que se pretende, cada vez mais, inclusivo, coeso e prdspero.

Torna-se, pois, necessario o desenvolvimento de uma estratégia soélida para o setor
habitacional, que esteja bem integrada e articulada com as politicas e objetivos
estabelecidos nos instrumentos de gestdo territorial do concelho, e que se articule
eficientemente com as politicas setoriais, designadamente ao nivel da localizagcdo das
atividades econdmicas, do emprego, das acessibilidades e dos transportes,
desenvolvendo desta forma uma intervencdo efetivamente sistémica, integrada e
congruente.

A Estratégia Local de Habitagdo afigura-se como um instrumento estratégico de
diagndéstico, planeamento, gestdao e monitorizacdao da realidade socio-habitacional do

Concelho de Aveiro.

Para a execu¢do com éxito da Missdao da Estratégia Local de Habitacdao de Aveiro
considera-se muito importante que seja desenvolvido um modelo de atua¢cdo que torne
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exequivel e operacional a implementacdo da estratégia preconizada.

Assim, é essencial desenhar um modelo de atuacgdo eficiente e sustentavel, tendo como
objetivo promover o equilibrio entre a satisfacdo das caréncias habitacionais da

populacdo e a necessidade de rigor financeiro. Um modelo que atenda a conjuntura
econdmica e que fomente a oferta de habitacdo em termos sustentaveis.

No caso do edificado habitacional municipal, desde as simples intervencdes de
manutenc¢do até as reabilitacdes de grande dimensao, deve haver uma rigorosa gestao
dos recursos humanos, materiais e financeiros. Neste ambito, é fundamental que nas
operagcbes de reabilitagdo habitacional e urbanistica se promovam as
complementaridades e se fomentem as economias de escala.

A Estratégia Local de Habitagdo deve promover a coesdo territorial e a inclusdo social,
consolidando um modelo de intervencdo urbano-habitacional que possibilite a
manutenc¢do de boas relagcdes entre as pessoas e respetivos espacos residenciais, bem
como a coesdo entre a habitacdo e o territério, de forma a respeitar o quotidiano dos
habitantes e os referenciais em termos de sociabilidade.

Por outro lado, a reabilitagdo do edificado e as interven¢des de reabilitagdo urbana
devem prevalecer, sempre que possivel, sobre as novas intervengcdes e novas ocupacgdes
de solo, mais facilmente integrando as familias no meio urbano e mais facilmente
garantindo o acesso a bens e servicos.

Assim, deve promover-se a integracdao das novas solucdes habitacionais na malha urbana
pré-existente, de modo a evitar-se a “guetiza¢do” dos espag¢os ou, mesmo, a gentrificacdao
do centro urbano.

Importa prosseguir os esforcos para evitar a segregacao entre a habitagdo publica e a
privada e entre os residentes recentes e o0s antigos, procurando assim
prevenir/minimizar o desenvolvimento de tens3o social nestas zonas habitacionais, bem
como atenuar as situacdes de exclusdo socio-territorial de que podem ser objeto os
bairros de habitacdo social. Com o objetivo de promover a sociabilidade, torna-se
indispensavel a criacdo ou manutencdo de espacos de conexdao que proporcionem
coesdo e harmonia espacial, e que potenciem o convivio entre vizinhos,
desempenhando, neste sentido, o espago publico um papel primordial.

Convém, igualmente, fomentar-se a integragcdo e articulagdo da componente
habitacional para os mais desfavorecidos com a rede de apoios sociais existentes,
sobretudo para que a populacdo possa beneficiar de uma oferta de apoio social mais
completa e diversificada.

Em suma, a Estratégia Local de Habitacdo para o Municipio de Aveiro pretende dar um
contributo importante para melhorar as condi¢cdes de acesso de toda a populacdo a
habitagdo, ao proporcionar, ndo sé o diagndstico e reflexdo intensa sobre a atual
situacdo, mas também, e principalmente, através do compromisso patente nos
objetivos e missdo estabelecidos.
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3.2 Objetivos Estratégicos e Medidas Concretas

A elaboracgdo dos objetivos e das medidas, apresentadas seguidamente, decorre de uma
analise profunda da situacdo especifica do Municipio de Aveiro. Assumem-se as
vertentes resultantes da experiéncia acumulada pelo Municipio, que devem ser
valorizadas e continuadas propondo-se novas perspetivas que ajudem a concretizar os
objetivos e a missdo definida.

Como foi referido no ponto 2.1, apesar de nas uUltimas décadas se ter assistido a um
crescimento significativo do parque habitacional no Concelho de Aveiro, continuam a
ocorrer situagdes de caréncia habitacional e de procura de habitacdo, o que evidencia
que a atual oferta do mercado da habitacdo ndo estd a dar resposta suficiente as
necessidades dos agregados familiares (sobretudo em termos de provisdao a habitacdo a
baixo e médio custo) e a procura crescente de habitacao.

De realgar, igualmente, a dificuldade das familias jovens e dos quadros técnicos
superiores em encontrarem alojamento ajustado aos seus requisitos (homeadamente
no que se refere ao arrendamento e a dimensdo dos fogos), devido ao escalar dos
valores do mercado imobiliario, sendo, portanto, frequente, a procura de concelhos
limitrofes, para viver.

De facto, os problemas habitacionais devem-se, em grande medida, a uma insuficiente
oferta de habitagdo acessivel aos diversos estratos socioeconémicos e a pressdao
crescente da procura de habitagcdo, que fomenta o desequilibrio entre os valores de
compra ou arrendamento face aos rendimentos das familias.

Por outro lado, resultado do enorme esforco realizado nos udltimos anos pela Cadmara
Municipal de Aveiro na reabilitacdo do edificado de habitacdao social, nomeadamente no
Bairro social da Cova do Ouro e nas Urbaniza¢gdes de Quintds, Eirol, S3o Jacinto e
Santiago, verifica-se a melhoria significativa das condi¢cdes de habitabilidade das familias
que habitam em fogos municipais que se encontravam em mas condi¢bes de
conservacao por auséncia de obras de conservacdao ao longo dos anos, apesar de se
continuar a observar que as tipologias tém compartimentacdao, por vezes exagerada,
mas com areas abaixo dos limites hoje exigiveis.

E, pois, fundamental diminuir o desequilibrio que se verifica entre a oferta e a procura
de habitacdo em quantidade, qualidade e preco, devendo dar-se prioridade as medidas
que promovam a reabilitacdo do edificado, bem como dinamizem o mercado de
arrendamento e a habitacdo para jovens. E ainda muito importante integrar as
habitagdes devolutas no mercado. Tudo isto tendo um sentido estratégico e seguindo
em alinhamento com as politicas territoriais e sectoriais definidas.

Em suma, os desafios identificados no concelho de Aveiro configuram um contexto
exigente, do ponto de vista da intervenc¢ado publica, que ultrapassa, em grande medida, a
resposta as situacdes de vulnerabilidade. Essa exigéncia resulta em particular:

— da dimens3do das caréncias identificadas e da consideravel procura de atribuicao
de habitacgao;

— das necessidades quantitativas e qualitativas que decorrem das transformacgdes
demograficas e nas estruturas familiares;

— dos problemas significativos de acessibilidade financeira a habitagdo, por parte
de varios segmentos da populacdao do Municipio;

— do dinamismo econdmico e da capacidade de atrag¢do da regido;
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— da identificacdao de fatores de mudanca, associados a importancia crescente das
questdes da sustentabilidade e da descarbonizagdo, do desenvolvimento inclusivo
e da valorizacdo da diversidade social e da cidadania ativa.

Perante este contexto, sdo elencados no quadro seguinte os 5 objetivos estratégicos

entendidos como essenciais e, posteriormente, sdo apontadas as medidas que possibilitam
alcancar esses mesmos objetivos:

Quadro 23 — Objetivos Estratégicos da Estratégia Local de Habitagdo

OBJETIVOS ESTRATEGICOS

Garantir o Acesso a Todas as Familias a uma Habita¢do Digna

OBIJETIVO 1

OBIJETIVO 2 Privilegiar a Reabilitagao do Parque Habitacional

OBJETIVO 3 Incentivar o Mercado de Arrendamento no Concelho
OBIJETIVO 4 Qualificar o Tecido Urbano e Potenciar o Bem-Estar Social
OBJETIVO 5 Aprofundar a Participagdao e o Acompanhamento das Politicas

Municipais de Habitagdo

Objetivo 1 - Garantir o Acesso a Todas as Familias a uma Habitacdo Digha

Este objetivo passa por encontrar solucdes para as situacdes de grave caréncia
habitacional ainda existentes, tanto pela degradacdao das habitacbdes, como pela
incapacidade financeira para aceder ou preservar os alojamentos.

Medida 1.1 — Reforcar a oferta publica municipal, promovendo habitacao
reabilitada, qualitativa e quantitativamente, adaptada as necessidades das familias

No ambito da intervencao desenvolvida pela Divisdo de A¢dao Social da CMA, observa-se
a elevada e crescente procura de atribuigdo de habitagcdo em regime de arrendamento
apoiado, a qual decorre, sobretudo, do desequilibrio entre o valor dos rendimentos dos
agregados familiares e os valores afetos ao alojamento, praticados no mercado regular
de habitacado.

Nesta sequéncia é de referenciar os dados patentes no ultimo concurso por classificacdao
para atribuicdo de habitacdes em regime de arrendamento apoiado, promovido pela

CMA em 2024, ao qual concorreram 618 agregado familiares, para as 66 habitacdes
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disponibilizadas no ambito do referido concurso, o que demonstra que, apenas cerca de
10% das familias concorrentes tiveram resposta habitacional.

De referenciar, igualmente, o nimero de pedidos de habitagcdo integrados no registo de
dinamicas e caréncias habitacionais do Concelho de Aveiro, em atualizacdo permanente
e que, a 31/03/2025, integra 251 pedidos de atribuicdo de habitacdo formalizados apds
o fim do prazo de candidatura ao ultimo concurso para atribuicdo de habitacdo (9 de
julho de 2024).

Observa-se, entdao que, embora tenha havido um esforc¢o significativo nos ultimos anos
para reabilitar o parque habitacional pertencente a CMA, o levantamento do parque
habitacional realizado pela Cédmara e o diagndstico elaborado identificaram e
caracterizaram um conjunto de habita¢des sociais do municipio que ainda necessitam
de obras de reabilitacao.

Como se constatard posteriormente no capitulo 5, a resposta a estas caréncias exige a
continuagdo de um grande esforco para o qual terdo de ser mobilizadas as capacidades
municipais no ambito da reabilitacdo e de atuagdo em parceria com outras entidades,
procurando, assim, reforcar o mercado de arrendamento.

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

Medida 1.2 — Apoiar o acesso dos Beneficidrios Diretos ao Programa 12 Direito

A autopromocao é uma das solu¢des habitacionais prevista no ambito do Programa 129
Direito, nomeadamente, as pessoas que preencham os respetivos requisitos de acesso,
isoladamente ou enquanto titulares de um agregado, podem beneficiar de
financiamento para realizacdao de obras de autopromocdao de um prédio de habitacao
unifamiliar para habitacdo prdépria e permanente, desde que a construcdo seja
promovida com projeto previamente aprovado e seja acompanhada por técnico
especializado.

Naturalmente que a autopromocao de habitagcdo se pode subdividir em construgdo nova
ou em reabilitacdo de edificios, situacdo que seria mais interessante do ponto de vista
da politica de ordenamento e gestdao, bem assim como de uma atitude de salvaguarda
e revitalizacdao do patrimdnio, de valor arquiteténico mais ou menos relevante.

Tendo em consideracdo as caracteristicas territoriais e sociais especificas do concelho
de Aveiro, a autopromocgao de habitagcdo prépria, sobretudo de habitagcdo unifamiliar,
constitui uma alternativa interessante, ajustada e viavel para as familias.

Medida 1.3 — Assegurar uma bolsa habitacional de prevencdo para casos de
emergéncia, capaz de proporcionar alojamento temporario em situacdes de
risco

As politicas de habitagcdo em Portugal tém vindo a reconhecer a necessidade de integrar
nas estratégias para o setor habitacional solu¢cdes de alojamento de emergéncia, de
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transicdo ou de insergdo, que respondam a situa¢des de risco, abrangendo quer por
exemplo, os casos das vitimas de violéncia doméstica, da populagdo sem-abrigo ou em
habitagdo precaria, ou dos refugiados, quer também as situagcles excecionais
decorrentes de catastrofes ou desastres naturais.

A previsdao e o dimensionamento de uma bolsa habitacional para o Concelho de Aveiro
devem ser realizados em parceria com as diversas entidades envolvidas na resposta a
essas situacdes, como a Rede Social, a Rede de Apoio a Vitimas de Violéncia Doméstica
e a Protecdo Civil.

Medida 1.4 — Incentivar solu¢des habitacionais adaptadas a novas necessidades (dos
jovens, dos idosos, das pessoas isoladas)

O diagndstico estratégico permitiu sublinhar a importancia da diversidade e da
transformacdo das estruturas familiares do concelho de Aveiro, incluindo o
reconhecimento de necessidades especificas, algumas delas novas, associadas, por
exemplo, ao envelhecimento da populacdo, ao aumento do numero de pessoas que
vivem sozinhas, ao aumento da populagcdao estudantil, ou as dificuldades de
acessibilidade sentidas pelas pessoas com mobilidade reduzida. Estas necessidades tém
uma dimens3do mais pessoal e familiar, mas tém também uma dimensdo comunitaria
que importa ser reconhecida pelas politicas publicas de habitagao.

E, por isso, estratégica e transversal a preocupacdo com a capacidade de adaptacdo do
sistema habitacional as necessidades emergentes associadas a todas essas
transformacdes. Conceitos como “unidade residencial”, “habitacdao partilhada” e
“habitacao colaborativa” tém sido utilizados para descrever algumas das experiéncias de
promog¢dao de novos modelos habitacionais, definidos pelo modo como concebem a
habitagcdo e os seus servigos e pelo modo como integram o envolvimento associativo e
cooperativo das pessoas e das familias na sua concretizacao.

A Estratégia Local de Habitagcdo procura promover a diversidade de solucdes e escolhas
habitacionais que se adaptem, nomeadamente, a novas necessidades dos jovens, dos
idosos ou das pessoas isoladas. Sendo transversal, esta preocupacdo deve estar
presente na transformac¢do do parque de alojamento municipal, na elabora¢do dos
diversos regulamentos municipais, no contacto e parceria com os diversos agentes
sociais, na preparacdo de incentivos especificos ou programas de natureza mais
experimental e em todo o trabalho orientado para a promog¢dao do conhecimento e da
inovacdo em matéria de habitacdo. O refor¢co das estruturas de proximidade e de
interacdo com as comunidades é um elemento importante deste reconhecimento e
valorizacdo da diversidade.

Objetivo 2 - Privilegiar a Reabilitacdao do Parque Habitacional

A Estratégia Local de Habitagao privilegia a reabilitagcdo urbana como principal forma de
intervengcdo ao nivel do edificado, principalmente no que respeita ao parque
habitacional municipal, melhorando a qualidade das habita¢cdes e dos espacos urbanos
em que se integram.
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Medida 2.1 — Continuar a promover a reabilitacdo do parque edificado municipal,
melhorando as suas condi¢cdes de conforto e de eficiéncia energética

Entende-se a reabilitacdo como uma acdo prioritaria e preferencial nas unidades
municipais ocupadas, dando melhores condi¢cdes de habitabilidade aos fogos e melhores
condi¢Oes de vida aos residentes, intervindo ao nivel das paredes exteriores, caixilharias
e coberturas, bem como nas partes comuns no que respeita as acessibilidades,
promovendo a melhoria da eficiéncia energética, conforto e condicdes de mobilidade
dos residentes. Considera-se que esta medida deve assumir cardcter continuo e
sistematico, assente no trabalho que tem vindo a ser desenvolvido.

E ainda de sublinhar a possibilidade da reabilitacdo de edificios devolutos que possuam
caracteristicas facilmente adaptdveis a sua transformacdao em espacos residenciais
capazes de enquadrar o mercado de arrendamento.

Medida 2.2 — Instalar uma dindmica de reabilitacdo e reutilizacdao do edificado
de propriedade privada, motivando os investidores a integrarem os edificios e
fogos devolutos na politica de habitacdao acessivel

A politica de ordenamento do territério, mesmo num Municipio como Aveiro onde a
dindmica de construcdo, em todos os segmentos, é elevada, deve dar primazia a
reabilitacdo urbana assim como a reabilitacdo do edificado, a sua requalificagao,
reconversdo e reutilizagdo. Consolidar as malhas construidas e dignificar a funcdo e a

imagem do edificado é a base de qualquer sistema urbano contemporaneo que se
pretenda robusto e capaz de servir a sociedade.

A resolucdo das caréncias habitacionais ndo pode ser apenas entregue a intervenc¢ao
municipal, sendo essencial integrar o setor privado neste propdsito, quer investidores,
quer proprietarios, quer ainda o Terceiro Setor, incluindo as IPSS’s do concelho.
Inclusivamente edificios privados, cuja funcdo anterior ndo era a habitacional, podem
ser reconvertidos em edificios habitacionais. E, assim, essencial motivar ou induzir os
proprietarios e os investidores a criar condicdes de reutilizacdo do parque edificado
existente.

De realcar que a delimitacdo de Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) é uma ferramenta
primordial para incentivar uma politica deste tipo, face aos beneficios fiscais que
permite utilizar e, também, pelo facil acesso que confere ao Instrumento Financeiro da
Reabilitacdo e Revitalizagcdo Urbanas (IFRRU).

Neste sentido é de evidenciar também a possibilidade de utilizagdo dos instrumentos
legais vigentes que apoiam a promocado por privados de habitacdao acessivel, pelo que
este caminho de incentivo a intervencdo de senhorios e investidores deve ser assumido
também como prioritario neste contexto.

E, pois, fundamental que sejam criadas todas as condicdes que contribuam para a

priorizagcdo da reabilitacdo urbana e, neste ambito, desenvolver esforgos para aumentar os
niveis de motivag¢do dos proprietarios para participarem ativamente.
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Medida 2.3 — Sistematizar vistorias ao estado de conservacao do edificado, com
notificacdao aos proprietarios para a necessidade de obras de manutencao

A autarquia tem uma equipa técnica que faz a averiguacdo sistematica do estado das
edificacbes e age em conformidade, pelo que é muito importante que este trabalho
continue a ser concretizado e, eventualmente, seja aproveitado para viabilizar a
colocacdao de mais habitacdao no mercado de venda e arrendamento.

Esta medida prevé o levantamento sistematico e o registo georreferenciado das
construcdes identificadas como "devolutas", caraterizadas quanto ao seu estado de
conservacao, de uma forma sucinta e com base na percecgdo visual, em: Boa, Degradada
e Muito Degradada.

Visa a reabilitagcdo do edificado devoluto e a criagdo de uma bolsa de habitagdes para
alojamento, através do retorno de habitagbes devolutas ao mercado de arrendamento.
Esta medida assenta no aditamento efetuado através do Programa Mais Habitacdo ao
Regime Juridico da Urbanizacido e Edificacdo (RJUE).

A criagdo e gestdo da bolsa de imdveis disponiveis permitira, através de uma gestao
integrada, promover a sua ocupacdo por agregados familiares que se encontrem em
situacdo socioecondmica e habitacional precaria e que integrem o recenseamento de
dinamicas e caréncias habitacionais do Concelho de Aveiro, gerido pela CMA.

Medida 2.4 — Procurar que o patriménio ndao habitacional devoluto do Estado e
de outras entidades desse universo seja reconvertido, reabilitado e
disponibilizado para habitacao

Com o desenvolvimento da ac¢do politica de descentralizacdao do Estado, pode a
propriedade publica estatal devoluta ser entregue aos Municipios. Se for esse o caso, o
Municipio de Aveiro pode requerer a tomada de posse de edificios ou fogos e neles
intervir, nomeadamente adaptando-os a fun¢do habitacional para arrendamento
acessivel.

Esta atuagdo permitird, ndo sé erradicar patriménio publico devotado ao abandono e/ou
desaproveitado, reabilitando-o e/ou convertendo-o em resposta habitacional que
permita elevar a oferta de habitacdo no Concelho, viabilizando, igualmente, a melhoria
de espacos urbanos que, em alguns casos, hd muito tempo carecem de intervencao,
melhorando a atratividade das zonas onde se encontram implantados.

Objetivo 3 - Incentivar o Mercado de Arrendamento no Concelho

Consciente das dificuldades dos municipes, designadamente, dos mais jovens e dos que
possuem reduzidos recursos financeiros, para, por si s6, conseguirem garantir o acesso
ao mercado habitacional face aos precos praticados atualmente no mercado imobiliario
do Concelho, a CMA continuara a desenvolver politicas e mecanismos que minimizem
esta problematica, que é transversal a todo o Pais.

Neste ambito, a Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro visa estimular solucgdes
alternativas a compra de habitacao, através do desenvolvimento de novas formas de
habitacdo acessivel, em particular o arrendamento, principalmente dirigido aos mais
jovens.
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Ciente de um cenario desafiador, a CMA propde-se, através da promogado de politicas
assertivas, criar alternativas viaveis para que os municipes aveirenses possam aceder ao
mercado imobiliario, procurando solu¢cdes inovadoras no setor habitacional, investindo
no aumento da oferta de fogos em todos os vetores do mercado de habitacgao,
procurando, deste modo, ndo apenas mitigar as dificuldades de acesso ao mercado
habitacional, mas também diversificar as opc¢des habitacionais, assegurando uma
resposta eficiente as necessidades de alojamento.

No ambito desta estratégia, a reabilitacdo de imdveis devolutos e a dinamiza¢do do
arrendamento acessivel, através da promoc¢do e/ou conversdo de habita¢cdo, sdo pecas
fundamentais na revitalizagdo da oferta habitacional, promovendo uma transformacgao
positiva no mercado local de habitac¢3do.

Urge, assim, a necessidade de criar novas dinamicas de investimento no setor de
arrendamento, com o envolvimento ativo de diversos agentes, tanto publicos como
privados, incluindo o terceiro setor. A mobilizagdo destas entidades permitira, ndo so,
aumentar a oferta habitacional, mas também garantir uma distribuicdo mais equitativa
dos recursos.

A implementagdo de incentivos fiscais, surge, também, como uma ferramenta crucial
para estimular o desenvolvimento do mercado de arrendamento e a oferta de fogos
para alojamento, com a recolocacdao no mercado, de alojamentos vagos e degradados
(apds a respetiva reabilitacao).

Medida 3.1 — Fomentar novas dinamicas de investimento no mercado de
arrendamento, que consolidem um setor de arrendamento acessivel

O diagndstico efetuado sublinhou as dificuldades das condi¢cbes de acesso a
habitacdo, em particular pelos jovens, e neste contexto, a importancia do
reforco do arrendamento. Sendo Aveiro um concelho com uma dinamica
comercial e industrial muito forte e com muito emprego jovem, precisa de
possuir oferta de alojamento a custo acessivel para responder a significativa
procura.

Este objetivo estd contido nos varios instrumentos existentes relacionados com o
conceito de arrendamento acessivel. No entanto, o desenvolvimento de um setor de
arrendamento acessivel pode pressupor transformag¢des na rede de agentes
intervenientes no mercado de arrendamento, nomeadamente procurando e
mobilizando novos tipos de investidores, publicos, privados ou do terceiro setor.

A identificacdo das condi¢cdes que permitem novas dindmicas e novos intervenientes
constitui, por isso, preocupacao e prioridade da Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro.

Neste sentido, a reabilitacdo de edificado devoluto e a sua posterior disponibilizacdo
para o arrendamento acessivel € um passo importante, que pressupde a identificacao

dos recursos imodveis de entidades publicas e privadas.

Também aqui, especificamente, a possibilidade de existéncia de beneficios fiscais sera
relevante para alavancar este propdsito.
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Medida 3.2 — Incentivar a participacao do Estado, do municipio, das cooperativas
e das IPSS no mercado de arrendamento acessivel

A mobilizagcdo da maior diversidade possivel de atores é um elemento estratégico que
pode permitir um desenvolvimento mais consistente do setor de arrendamento
acessivel.

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

Objetivo 4 - Qualificar o Tecido Urbano e Potenciar o Bem-Estar Social

Aproveitar as novas interven¢des de qualificacdo do dominio publico e da dotacdo de
equipamentos para dinamizar o investimento no sector habitacional mesmo fora dos
centros urbanos mais expressivos

Medida 4.1 — Promover a coesdo territorial e a melhoria da qualidade de vida dos
cidaddos

A implementacdo da Estratégia Local de Habitacdao pretende contribuir, em paralelo com
todas as intervengdes que ja tém sido feitas pela CMA, para reduzir as discrepancias e
as desigualdades existentes no tecido urbano, reforcando a coeréncia e a coesao
territorial no concelho de Aveiro.

Para tal também é importante manter-se a dindmica ja instalada em termos de
atividades culturais, desportivas e outras, descentralizadas, em parceria com entidades
e associac¢des locais que dinamizem as coletividades e facilitem a convivéncia e a fruicao
do espaco publico.

A promoc¢ao destas dindmicas potencia, ndo sé o envolvimento da comunidade em
geral, como também a correta apropriacdo dos espacos e a valorizacdo dos mesmos,
elevando o sentimento de pertenca a freguesia, a cidade e a comunidade.

Medida 4.2 — Potenciar a inclusdo social e a possibilidade de escolha da habitacdo

Entende-se muito importante a criacdo de solucdes habitacionais diversificadas e
flexiveis que se adaptem as diferentes necessidades das familias, e que estejam bem
harmonizadas na malha urbana do concelho de Aveiro. E benéfico em termos de
integracado territorial e social proporcionar as familias alguma possibilidade de escolha
relativamente a sua habitagdo no que se refere a localizagdo, tipologia construtiva e
custo associado.

Estas solugcdes devem compreender, igualmente, a construcdo ou valorizagdo de
equipamentos culturais, bem como de espacos verdes, de lazer e recreio na envolvente

das zonas de habitacao social.

E importante continuar a apostar-se em estratégias inclusivas, que promovam iniciativas
de discriminacdo positiva para as familias mais fragilizadas e carenciadas (por exemplo,
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mediante o apoio ao empreendedorismo social, ao envelhecimento ativo e a
participagcdo civica, ou ainda, apoiando uma rede de residéncias assistidas que
acompanhe pessoas isoladas ou com capacidades funcionais limitadas).

Medida 4.3 — Privilegiar a construcdo/reabilitacdo de pequenas &areas de
habitacdo social (em vez de grandes concentrac¢des), dispersas e integradas no
tecido urbano

A concentracdo espacial de habitagdo social, frequentemente envolvendo familias com
dificuldades de integragcdo na comunidade, aumenta a possibilidade de discriminacdo e
segregacado social e, inclusivamente, o potencial de conflitos e marginalidade, o que
pode conduzir ao desenvolvimento de auténticos “guetos” territoriais.

Efetivamente, a experiéncia no ambito da gestdo de empreendimentos de habitacdo
social ensinou-nos, ao longo dos anos de intervenc¢do, que o investimento em nucleos
habitacionais de dimensdo reduzida permite uma resposta mais adequada as
necessidades da populacdo, resultando num melhor contributo para a real integracao
social.

Assim, entende-se que a preferéncia pela construgcdo/reabilitacdo de dreas de dimensao
reduzida de habitacdo social disseminadas pelo tecido urbano, faculta uma melhor
integracdo das familias a alojar, aumentando os lacos de solidariedade e de coesao
territorial.

Medida 4.4 — Apostar na diversidade tipoldgica das habitacdes e a mistura funcional

Nas solugbes habitacionais a desenvolver, tanto as assentes em constru¢dao nova ou ha
reabilitacdo de habitagbes, é importante que sejam disponibilizadas diferentes
tipologias construtivas, quer no que respeita a dimensdo (embora com predominancia
das pequenas tipologias, TO, T1 e T2), como no que concerne a compartimentacao dos
espagos interiores.

E importante procurar articular e complementar territorialmente a funcdo habitacional
com outras funcgdes, designadamente as relacionadas com o emprego e a educacao,
favorecendo-se a diversidade de funcdes em areas urbanas relativamente limitadas, de
forma a reduzir-se a necessidade de deslocag¢cdes casa-trabalho e casa-escola em veiculo
automovel.

Objetivo 5 — Aprofundar a Participacdo e o Acompanhamento das
Politicas Municipais de Habitacao

A participacdo e a partilha de conhecimento constituem elementos essenciais para o
sucesso sustentavel da Estratégia Local de Habitacdo de Aveiro
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Medida 5.1 — Promover o didlogo e a participacdo dos cidaddos nas politicas de
habitacdo

A participacdo dos cidaddos nos processos de tomada de decisdo relacionados com a
habitagdo e reabilitagdo urbana é, cada vez mais, recomendada e encorajada por parte
das entidades publicas. Trata-se de uma nova abordagem a captacdao do interesse e
mobilizacdao da populagdo para a resolucdao dos problemas que lhe dizem diretamente
respeito e para os quais urge encontrar solucdes eficazes, sustentdveis e inclusivas.

E nesse sentido que as melhores praticas, nacionais e europeias, aconselham a um
envolvimento real e efetivo dos cidad3dos na criagdo de melhores e mais adequadas
condi¢cdes habitacionais, assim como na gestdo da vida em comunidade. Este
envolvimento passa, também, pelo reconhecimento e pelo incentivo de formas de auto-
organizacdo dos cidadaos.

Medida 5.2 — Continuar a investir em Programas de apoio aos residentes veiculando
a__manutencdo/acesso das condicdes de alojamento em situacdes de
vulnerabilidade

Continuag¢do da implementacao do Fundo de Apoio a Familias, o qual se reporta a
intervencdo junto da populacdao mais desfavorecida, visando o apoio socioeconémico
aos individuos e agregados familiares socialmente mais vulneraveis, residentes no
Concelho de Aveiro. De realgar que, a maioria dos apoios concedidos, destinam-se ao
pagamento de rendas e despesas com a habitacdo, ndo obstante outras tipologias de
apoio.

Nestas situagdes, o apoio contribui para atenuar, ou mesmo resolver, dificuldades que,
em muitas situacbes, resultam na perda da habitacdo por parte dos agregados
familiares.

Esta medida, promovida em articulagdo com outras entidades competentes e pelos
meios adequados, conjugada com os novos instrumentos de intervencgao social de que
a Camara Municipal passou a ser gestora no ambito do processo de Descentralizacao,
constitui um importante contributo no combate a pobreza e exclusdo social destas
familias, tendo em vista a melhoria das suas condi¢des de vida.

Medida 5.3 — Promoc3o de acdes/campanhas de sensibilizacdo para uma boa
utilizacdo da habitacdo, dos equipamentos e espaco publico nos bairros municipais

A usufruto da habitacdao por parte dos seus residentes nem sempre ocorre da melhor
forma, sobretudo em situacdes de arrendamento em que, muitas vezes, ndo existe um
sentimento efetivo de pertenca desse espaco. Daqui resulta uma progressiva
deterioracdo das condi¢cOes habitacionais do préprio imoével que em nada beneficia o
seu estado de conservacdao a médio e longo prazo.

Esta medida incentiva o refor¢co da pedagogia civica e do incremento da
responsabilizacdo dos cidaddos na defesa e preservacdao do patriménio que usufruem,
nomeadamente, através da realizagcdo de agbes e campanhas de sensibilizacdo para uma
boa utilizacdo da habitagdo e equipamentos publicos.
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De igual modo, e complementarmente, preconiza-se a elaboracdao de cadernos de
encargos tipo e de manuais de boas praticas direcionados para intervengées municipais
de reabilitacdo e respetiva disponibilizacdo a populacao.

Medida 5.4 — Criar uma Plataforma Local de Gestdo de Habitacdo do Municipio de
Aveiro

Tendo em vista um maior envolvimento e participacdo da populagcdo no setor da
habitagdo e reabilitacdo urbana, é fundamental que exista informacdo atualizada e
disponibilizada de forma regular, de modo a captar o interesse e a motivacdao dos
cidaddos na gestdo do patrimoénio edificado da sua localidade ou municipio e a
proporcionar condi¢cdes para a avaliacdo sistematica e para a atualizacdo permanente
das politicas de habitacado.

Neste seguimento, a criacdo de uma plataforma de recolha, producdo, andlise e
disponibilizacdo de informacao relacionada com o parque habitacional do municipio
dinamizada por uma equipa multidisciplinar de Habitacdo do Municipio de Aveiro, permitira
assegurar o bom funcionamento dos mecanismos de acompanhamento, monitorizacao
e avaliacdo das politicas locais de habitagdo e de reabilitacdo urbana, essencial para a
melhoria dos processos de gestao dos projetos e do apoio a tomada de decisdes. Neste
sentido, entende-se que seria muito util a producdo e divulgacdo de um Relatdrio Anual
da Habitacdao do Concelho de Aveiro.

Para a obtencdo de melhores resultados considera-se que esta equipa trabalhe em

estreita articulagdo e promova uma colaboragdo proficua com o Observatdrio Nacional
do IHRU.

Medida 5.5 — Empreendimentos de Habitacdo Social | IHRU

No que concerne ao edificado de habitagdo social implantado no Concelho de Aveiro é
de evidenciar, pela sua expressividade, a importancia dos Bairros de Santiago (PIAS),
Griné e Caido, onde o IHRU detém atualmente 304 habita¢des, as quais constituem uma
importante bolsa de habitacdo para alojamento em regime de arrendamento apoiado
de agregados familiares em situacdao de precariedade habitacional e vulnerabilidade
econdmica.

Estes bairros, construidos na década de 80 do século passado, ndo foram ao longo dos
anos objeto de obras de manuteng¢do e conservacao, pelo que carecem de profundas
obras de reabilitagdao, por forma a garantir condi¢gdes dignas de habitabilidade aos atuais
inquilinos e para que constituam uma efetiva resposta habitacional a populacao.

Acresce que estes complexos habitacionais tém denotado um abandono no ambito da
gestdo social, o que se traduz numa inexisténcia de interveng¢do social sistematica e
adequada, bem como na incorreta apropriacao dos espacos envolventes a estes Bairros
e as habitagdes que os integram.

Neste seguimento, a Camara Municipal irda continuar a promover diligéncias junto do
IHRU no sentido da execucdo da reabilitacdo urgente e profunda das habitaces e
espacos comuns dos prédios destes Bairros e de uma intervencao social sistematica e
adequada as carateristicas e necessidades da populacdo residente, visando o
alargamento da bolsa de habitacdes para atribuicdo em regime de arrendamento
apoiado e a promoc¢ado de espacos valorizados, fomentando a sua correta utilizacao.
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3.3 Articulacdao com outras Politicas Territoriais e Setoriais

Aveiro é um concelho em crescimento e em desenvolvimento evidente de ha 50 anos a
esta parte. De uma forma mais planeada e sustentada ou de uma forma mais empirica e
aleatodria, verdade é que a cidade e o territério concelhio foram mudando o seu perfil,
reforcando o carater do tecido urbano.

Se o porto piscatério e comercial, ou a linha de caminho-de-ferro, muito influenciaram a
instalacdo de residentes e de empresas, a Universidade veio dar um cariz contemporaneo e
de vanguarda a Aveiro, terra centenaria, feita vila no século XIll e muralhada ja no seculo
XIV por D. Jodo I. Cidade, no entanto, de crescimento paulatino até meados do século XIX, é
no século XX que se afirma e se estrutura como cidade de importancia de topo na rede das
cidades de média dimens3do nacionais. Em 1759, por decisdo do Rei D. José, foi Aveiro
elevada a cidade.

E ja no século XXI que Aveiro acentua o seu ritmo de crescimento, agora acolhendo novos
fluxos migratdrios, profissionais altamente qualificados ao nivel das tecnologias e elevados
fluxos turisticos, que criam novas pressdes urbanas e sobre a procura de habitacdo, quer
tempordria, quer permanente.

De alguma forma, na zona central do territério concelhio, Aveiro-Cidade extravasa a sua
natural delimitacdo e influencia uma grande mancha de solo urbano que se articula com
areas de ocupacdao empresarial de Esgueira e Cacia, gerando um polo social e econdmico
muito forte.

A A17/A25 e, apesar de ter menor implantacdo, a Al, estruturam a acessibilidade intra e
supraconcelhia de grande escala, mas as EN 109, 230 e 235 tém uma presenca crucial
na organizacdao do territério municipal e na sua ligacdo a sede do Concelho. Sdo, na
verdade, as vias de servi¢co a populagdo residente no Concelho de Aveiro, bem como os
canais locais de transporte de produtos com origem ou destinados a esteterritério.

As analises sobre os instrumentos de planeamento territorial, de base municipal e de
caracter mais urbano com foco na cidade de Aveiro, remetem sempre para um forte
propodsito estratégico de robustecer a vitalidade e a vivéncia do Concelho, dar primazia
aos residentes e fomentar uma forte interacdao entre sistema social, sistema econdémico
e redes imateriais, gerando uma dinamica Unica e consolidada.

Na fundamentac3dao da 12 Revisaodo PDM (em vigor), refere-se mesmo que “a revisdo
do PDM dd-nos a oportunidade de construir um modelo que, ndo sé promova a
sustentabilidade no espago urbano, como permita implementar estratégias de
revitalizagcdo dos aglomerados, de preservar e fortalecer a coesdo territorial, incentivar
a melhoria da qualidade das infraestruturas, dos espa¢os publicos e dos
equipamentos, promover a atratividade turistica e de aumentar a captacdo de
investimento e a consequente criagcdo de emprego, sem descurar a nossa identidade
e historia.”
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Figura 17 — Carta de Ordenamento do PDM de Aveiro

N3o obstante, Aveiro é, notoriamente, um Municipio com um forte foco no planeamento
do territério, pelo que essa forma de gerir o Concelho ndo se esgota no PDM.

O Plano de Pormenor do Centro visa consolidar e requalificar este territério em
desenvolvimento e em crescente ocupagao, procurando melhor regrar a intervencao em
areas privadas e em espagos publicos que robustecam a imagem da cidade,
designadamente as “mudultiplas formas de usufruir a cidade e da conce¢do da fungdo
habitar, de forma a implementar um nivel elevado de qualidade de vida”, integrada com
os valores ambientais e patrimoniais.

Diversos sdo ainda os Estudos Urbanisticos, de maior ou de menor escala, e com impactos
também distintos, que vado, a par e passo, regulando o uso do solo, a colmatagdo de vazios
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e a reorganizacdo de tecidos menos comprometidos; ou seja diversas escalas e formas de
planear o territdrio sdo usadas para responder as necessidades em cada caso e em cada
momento.

Por fim, destaque-se a existéncia da Area de Reabilitacdo Urbana da Cidade de Aveiro e
a sua consequente Operacao de Reabilitacdo Urbana, a primeira publicada em Diario da
Republica, na 22 Série - N2 183, de 22 setembro de 2016 e a segunda publicada sob o
Avison.219819/2019, no Diario da Republican.2237/2019, Série llde 10 de dezembro de
2019 onde se destacam como linhas de intervencdo e como objetivos especificos, as
seguintes premissas:

* PROMOVER AS VIVENCIAS URBANAS

i) qualificando e articulando os espagos publicos de proximidade

ii) promovendo a dinamizacdo e diversificacdo de funcdes

iii) envolvendo a comunidade e agentes econdmicos na qualificacdo, dinamizacido e
revitalizacdo do espaco publico

iv) implementando medidas ativas de promoc¢3do da inclusdo e coesdo social

= PROMOVER A QUALIDADE DO AMBIENTE URBANO

i) garantindo a qualidade do ar, a reduc¢do do ruido e o aumento dos niveis de
conforto

ii) promovendo a ecoeficiéncia e a reducdo da pegada ecoldgica

iii) promovendo a monitorizacdo e gestdo eficiente e integrada dos recursos

* GARANTIR A COESAO DOS DIFERENTES TERRITORIOS
i) estruturando e implementando a rede intermunicipal de mobilidade

ii) clarificando e dando continuidade a percursos pedonais (acessibilidade universal)
e a rede ciclavel

iii) garantindo maior equilibrio entre os modos de transporte

= REFORCAR E VALORIZAR AS CARACTERISTICAS DIFERENCIADORAS DE AVEIRO
i) valorizando as frentes ribeirinhas em termos paisagisticos e funcionais
ii) valorizando e reforcando o Centro da Cidade em todas as suas dimensdes

iii) valorizando e promovendo a marca e identidade de Aveiro

= VALORIZAR O EDIFICADO E O PATRIMONIO HISTORICO
iv) promovendo a (re)funcionalizacdo de edificios singulares/ dncora da Cidade

v) garantindo a reabilitacdo e revitalizacdo do parque edificado, privilegiando tipo-
morfologias, materiais e técnicas construtivas tradicionais

vi) implementando e gerindo medidas de apoio e incentivo a revitalizacao fisica e
funcional do parque edificado
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Figura 18 — Delimitagdo da ARU da Cidade de Aveiro
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A delimitacdo da ARU da Cidade de Aveiro integra todo o tecido central da cidade, ligando
a cidade mais histdérica a cidade desenvolvida e mais coesa. Nesta area territorial “priorizam-
se as interveng¢des, associando aos diferentes niveis de consolida¢do, intervengbes distintas
(... que) exigem o desenvolvimento prévio de estudos urbanisticos, em conjunto com os
proprietdrios, que orientem as intervengdes necessdrias antes da sua implementagdo. Estas
dreas correspondem a novas oportunidades de reestruturagdo da propriedade e da malha
para as quais interessa garantir e antecipar o crescimento urbano ordenado, reconquistando

territorios que marcaram o crescimento econémico do nucleo urbano e poderdo voltar a
impulsionar o seu desenvolvimento”.

O intuito é ainda a qualificacdao de espacos de utilizacdao publica e das areas envolventes
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a zonas industriais degradadas e abandonadas, reabilitando-se edificios existentes para
fins habitacionais ou comerciais e edificios publicos significativos, e regulando-se a
construcdao de novos edificios, sempre apostando em “padrbées de desempenho e
eficiéncia mais elevados, garantindo a reconversdo e revitalizacdo desses territorios (...)
melhorias ao nivel da sustentabilidade ambiental, de promog¢do do tecido
empresarial e de acumula¢do e consolidacdo de conhecimento especializado
(materiais e tecnologias aplicadas)”.

A estratégia da ARU ja clarifica a postura deste Municipio em termos de intervengao no setor
da habitacdo, tendo em vista manter populagdo e atrair nova populagao e, neste contexto,
0 emprego que a pujanga econdémica que Aveiro cria e a vinda de estudantes universitarios
para o Concelho sdo “matéria-prima” importante para este designio. Assim, “a mistura
social, procurando evitar os fenomenos de exclusGo social, nhormalmente associados a
processos de gentrificacdo (... e o apoio a) estratégias que permitam colmatar as deficiéncias
na disponibilidade de habitacdo para os diversos estratos sociais”, sdo as bases da politica
de habitacdo que o Municipio se propds desenvolver, através das seguintes linhas de agao:

(i) otimizagdao da utilizacdo dos recursos habitacionais existentes, incentivando a
recolocagdao no mercado dos alojamentos vagos e degradados e dinamizando o
mercado de arrendamento

(i) garantir a manutencdo da habitacdo, assegurando a seguranca das populagdes e
evitando o surgimento de problemas sociais

(i) promocdo da adequacdo da oferta de habitacdo as reais necessidades da
populacdo e criar resposta a necessidades especificas no ambito da oferta de
habitacdo

(iv) disponibilizacdao de habitacdes para alojamento de pessoas carenciadas, isoladas
ou em situacdo de risco, complementando o niumero de unidades de alojamento,

sob gestdo de instituicdes particulares de solidariedade social.

(v) promocdo da reabilitacdo urbana e disponibilizacdo de habitacdo, que garanta
niveis de conforto adequados e a sustentabilidade no uso dos recursos

(vi) planeamento da localizacdo das expansdes habitacionais, garantindo o acesso a
habita¢cdes a custos controlados

(vii) articulagao fisica e social das areas residenciais com a envolvente, garantindo a
ligacdo entre edificios e destes com os espacgos exteriores

(viii) identificacdo de solugdes para os bairros e edificios degradados ou em situagao
ilegal

(ix) promocdo da mistura social, do enraizamento da populagdo e do
rejuvenescimento populacional

(x) incremento dos lagos sociais através de iniciativas imateriais de envolvimento de
vizinhanga e participa¢do na comunidade

Recorrendo agora ao diagndstico realizado no Ponto 2.1 e 2.2, importa observar também o que
carateriza, em banda larga, as dinamicas do setor da habitagdo.

Aveiro, tal como a regido, tém um decréscimo forte ao nivel da producao de fogos nos
ultimos 20 anos (visivel nomeadamente na Figura 2 - Fogos licenciados em construgdes
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novas), representando esse decréscimo cerca de 80% na regidao, e cerca de 66% no
Concelho de Aveiro. Ou seja, face a crise que atravessou o imobiliario, o concelho sofreu
um impacto menos intenso na diminui¢cdo da produc¢do de fogos do que a regido.

De realcar que, neste periodo, as tipologias mais reduzidas, TO e T1, passaram a ter uma
maior preponderancia, duplicando o peso no contexto dos fogos de construcdo nova na
regido e quase triplicando no concelho. Em regra, com excec¢do dos novos fogos T3 na regidao
que mantiveram o seu peso, todas as restantes tipologias superiores a T2 reduziram, mais
ou menos, a sua percentagem no ambito da construg¢do nova. Ou seja, ha uma tendéncia de
adaptacdo da producdo de habitagcdo as alteragcdes demograficas e socioldgicas, em que as
familias diminuem de dimensdo, havendo cada vez mais jovens a viverem sozinhos e
pessoas mais velhas a procurarem residéncias de menores tipologias.

Para além de tudo isto, a ocupa¢dao dos fogos cresce no que ao arrendamento diz
respeito, reduzindo no que se refere a ocupacao pelos proprietarios, subindo muito o
conjunto dos fogos com encargos para os ocupantes e reduzindo-se aqueles que nao
originam encargos, sempre num contexto de um aumento muito elevado da relagao
entre encargos e rendimentos das familias o que, naturalmente, agrava a capacidade de
esfor¢co em torno do bem essencial que é a habitagao.

Analisando a tipologia de promotores de habitagdo percebe-se ainda que a
disponibilizacdao de fogos publicos esta fora da linha de producao, que a produc¢do de
fogos por pessoas singulares decresce e que é a promoc¢ao imobilidria, para venda ou
arrendamento, ou mesmo para investimento e sequente arrendamento, que vai
ganhando preponderancia, o que corresponde a uma situacdo tipica de cidades
atrativas, quer em termos de oferta de emprego, quer também, como é o caso, de
cidades onde a comunidade estudantil externa tem peso relevante.

Percorrer a cidade de Aveiro permite ainda ter a perce¢do desta realidade, sentindo-se
a dinamica da construcdao nova e da promocao de habitacdo, percebendo-se também
alguma dindmica de reabilitacdo de edificado para habitacdo prépria nas zonas mais
centrais e histdricas, situa¢do que ja ndo é tao evidente noutras partes do concelho onde
importa motivar o mesmo tipo de intervenc¢des, fazendo manter as populacdes e atraindo
novos residentes.

Neste ambito, é importante estabilizar um objetivo de politica de habitagdo concelhio,
que sirva de regulador ao nivel do planeamento territorial, da organizacdo social e
econdmica do concelho e que tenha como referéncia os indicadores de acessibilidade e
de servico as populacdes que sdao fundamentais a qualidade da vida. Para tal, hd que
apostar nas circunstancias que acelerem a articulacdo entre o setor da habitacao, a
politica a seguir e, também, o planeamento global do territério e das questdes imateriais
do Concelho de Aveiro.

No quadro da Nova Geracdo de Politicas de Habita¢do, uma futura elaboracao da Carta
Municipal de Habitagdo pode ser uma base de trabalho neste ambito um instrumento
que identifique e territorialize as necessidades, que pondere os contextos de
oportunidade de motivar producao de habitacdo nuns locais, preferencialmente em
relacdao a outros, que induza os investimentos publicos em servicos e mobilidade que
sejam reconhecidos como vantagens para o investimento em imobiliario habitacional
privado. Para além disso, que imponha os contornos da politica em geral, avaliando, se
e qual é o lugar e a dimensdo da acdao publica municipal, ou que ferramentas deve o
municipio criar para que o mercado e a comunidade consigam, por si mesmos, ser
autossuficientes no equilibrio da procura e da oferta, em termos quantitativos e
qualitativos. Por fim, um instrumento, que sistematize a interven¢cdo no tempo e no
espaco.
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Neste seguimento, impde-se ainda a importancia da elaboragdo da Carta Municipal de
Habitacdo, que se arroga como instrumento municipal de planeamento e ordenamento
do territério no setor da habitacdo, territorializando a Estratégia Local, através da
articulacdao do diagndstico das caréncias habitacionais identificadas na Estratégia com
os instrumentos de gestao territorial do Municipio, desighnadamente com o Plano Diretor
Municipal, pautando-se por uma légica de parceria dindmica do setor publico e privado
na promocao de uma oferta habitacional adequada e devidamente enquadrada no
territdrio.

N3o sendo a habitacdo de génese publica a prioridade do Concelho de Aveiro que, de
facto, conta ja com 568 fogos municipais e 304 fogos do IHRU, importa ponderar
modelos que motivem os privados a contribuir para uma promog¢ao habitacional
adaptada a dimensao, tipo e recursos econédmicos das familias que vivem ou trabalham
no municipio.

Em termos de conclusao, pode referir-se que esta concertacdao entre o planeamento
territorial, a politica de habitacdo e o modo de a incentivar, sdo componentes que
conferem robustez ao desighio de contribuir para a resolugdo do problema da habitacao
no Concelho de Aveiro e de garantir que o mercado intervém no processo.
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3.4 Modelo de Governacao

341. Modelo de Gestao eOrganizacao

O contexto legal em termos de habitagdo tem vindo, sucessivamente, a ser alterado,
pelo que importa, neste quadro de orientacdo global delinear o modelo de governanca
local para a implementacado e gestdao da Estratégia Local de Habitacdo para o Municipio
de Aveiro que, por sua vez, seja capaz de potenciar a experiéncia do municipio neste
dominio, como também, de privilegiar uma abordagem diferente de articulagdo e
envolvimento dos diferentes atores do territério com interesse no desenvolvimento
integrado deste territdrio e, com particular enfoque, nas questdes ligadas a habitacdo e
reabilitacdo urbana.

Neste contexto, a semelhan¢a de alguns exemplos bem-sucedidos a este nivel no
Municipio, preconiza-se a ado¢dao de um modelo de governag¢ao que seja capaz de:

—Promover abordagens integradas na implementacdo das politicas publicas de
habitacdo e na gestdao do parque habitacional do concelho de Aveiro, assegurando a
passagem progressiva de uma politica centrada na oferta publica de habitacdo para
0os mais carenciados para uma politica orientada para o acesso universal a uma
habitacdao adequada;

—Apoiar as parcerias e a cooperagdao entre diferentes atores e institui¢cdes,
encorajando o desenvolvimento de modelos e instrumentos que promovam o acesso
a uma ampla gama de opgdes habitacionais sustentdveis e economicamente
acessiveis a cidaddaos com diferentes niveis de rendimento, incluindo arrendamento;

—Estimular a implementa¢do 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 producao
em massa de habitag¢des periféricas e isoladas, desconectadas dos sistemas urbanos,
independentemente do segmento econdmico e social para o qual sdo desenvolvidas;

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

—Promover a participagdo da comunidade, favorecendo o seu envolvimento e
responsabilizacdo na tomada de decisGes, com o objetivo de gerar maior eficacia das
politicas publicas.

O modelo de governacdao devera assentar, desta forma, em parcerias locais e
institucionais que sejam capazes de promover a articulacdo entre atores publicos e
privados, gerando sinergias, potenciando complementaridades e alavancando o
investimento privado no territdrio.
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Deste modo, sugere-se a ado¢dao de um Modelo de Governagdo assente em dois niveis
de gestdo:

— Gestdo Politica e Estratégica

— Gestdo Técnica e Operacional

O nivel da Gestdo Politica e Estratégica deverd assumir as funcdes de coordenacdo de
nivel superior, articulando as a¢cdes no quadro da Estratégia Local de Habitacdo para o
Municipio de Aveiro com outras acdes de desenvolvimento social e de melhoria das
condicBes urbanisticas (tanto em infraestruturas, como em servig¢os), assim como com o
leque de atividades empreendidas por outras instituicdes com intervencao nas areas do
social, cultural, desportivo e habitacional, de ambito local.

Neste ponto em particular, sera relevante garantir uma boa articulagdo com o IHRU —
Instituto da Habitacdo e da Reabilitagdo Urbana, enquanto entidade responsavel por
intervengdes no quadro nacional e regional, assim como com outras entidades
responsaveis por assegurar o financiamento no ambito do setor da habitacdo e
reabilitacdao urbana.

Por sua vez, o nivel da Gestdao Técnica e Operacional devera assegurar a implementagao
das ac¢des propostas, assumindo um papel fundamental na informacdo, a todo o
momento, e no apoio a tomada de decisdo politica para a satisfacdo de compromissos
de gestdao e monitorizacdo. A este nivel operacional seria exigida a implementacao das
orientagdes no nivel superior, assim como a gestdo corrente e o relacionamento com
todos os agentes locais que interajam neste dominio da habitacdo e reabilitagcado.

342. Mecanismos de Acompanhamento e Avaliagao

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

Os mecanismos de acompanhamento e avaliacdo sdo fundamentais para a melhoria dos
processos de gestdo dos projetos e do apoio a tomada de decisdes, para uma alocacgado
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 programacao definida.
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Figura 19 — Modelo de Governagao

Informacéo

Estratégica

A mobilizagdo dos atores ligados as areas da habitacdo e reabilitagdo do concelho
podera ser alavancada pela realizacdo de eventos alargados e inclusivos (sessGes
abertas), onde se comunicam os progressos obtidos com a execuc¢do da Estratégia Local
de Habitac¢do. A participacdo de atores de diferentes esferas (privados, cooperativos e do
terceiro setor) nestes eventos é essencial para estimular o trabalho em rede e contribuir
para a dinamizacdo de novas parcerias.

Por outro lado, o sistema de acompanhamento e avaliagdo interno devera ser baseado
em indicadores de natureza mensuravel, por forma a melhor avaliar a evolugdo dos
resultados das acdes. Serve assim para estabelecer um balanco de execugcdao emfuncao
do tempo e do financiamento e, em caso de necessidade, reestabelecer e reconduzir os
trabalhos e as acBes para féormulas de intervengdao mais eficazes.

Uma grande parte da avaliacdo deverd necessitar de medi¢cdes e inquéritos pelo que o
nivel da Gestdao Técnica e Operacional devera ser responsavel pela recolha e preparacao
de toda a informac3do e exercicios de sintese que se revelem necessarios, assim como,
devera elaborar os relatdrios de progresso considerados convenientes, onde a matéria
técnica e financeira estard presente e servira de base as decisGes politicas dos érgaos
autarquicos, em particular do érgao executivo.

Com este nivel de Gestdo Técnica e Operacional, estamos perante uma plataforma de
recolha, tratamento, acompanhamento e informac¢do tendente a decisdao e que,
paralelamente, beneficiard, nas acbes que desenvolver, das competéncias dos servicos
técnicos municipais que integra.
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4 INSTRUMENTOS DE APOIO NO ACESSO A HABITAGAO

4.1 A Nova Gerac¢ao de Politicas de Habitacao

Tal como referido inicialmente, a habitacdo é um bem essencial a vida das pessoas e um
direito fundamental constitucionalmente consagrado. A reabilitacdo é, atualmente, um
tema incontornavel, quer se fale de conservacao do edificado, eficiéncia de recursos
materiais, qualificacdo ambiental, desenvolvimento sustentdvel, ordenamento do
territério, preservacao do patrimdnio ou coesdo socio-territorial. Ambos os dominios se
assumem, assim, como instrumentos chave para a melhoria da qualidade de vida das
populacdes, para a qualificacdo e atratividade dos territérios construidos e para a
promocdo da sustentabilidade no desenvolvimento urbano.

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

— Acesso a habitag¢do por parte da populacao;

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

— Qualificacdo do edificado e coesdo socio-territorial;
— Deste cenario, manifestam-se necessariamente novos desafios;

— Das profundas alteragbes dos modos de vida e das condi¢cGes socioecondmicas
das populagbes (em termos de estrutura demografica, dinamicas familiares,
perfis de relacdo casa-trabalho, mobilidades pendulares e profissionais, entre
outras);

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

— Da diversidade e especificidade das suas expressdes territoriais, a luz quer de
processos de desvitalizacdo estruturais, quer de dindamicas de revitalizagdao socio-
territorial em curso.

As questdes da habitacdao e da reabilitagdo desafiam, assim, a configuracdao da acgao
publica pela sua importancia estratégica e mais-valia enquanto instrumentos-chave e
sinergéticos, bem como pelos velhos e novos desafios que enfrentam e que fomentam
a procura de solugdes e de respostas de politica publica suscetivel de configurarem uma
Nova Geracdo de Politicas de Habitacao.

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

Neste dominio, as mais-valias publicas assentam, essencialmente, na capacidade de
apoiar na obtencdo de habitacdo adequada aos que, por situacbes de caréncia e
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vulnerabilidade varias, estdo excluidos do acesso a mesma, bem como na capacidade de
regulacdo da oferta e da procura de habitacdo segundo principios de equidade,
sustentabilidade e justica social, criando condi¢Ges para a acessibilidade generalizada a
uma habitacdao condigna e precavendo fendmenos de segregacdo socio-territorial,
gentrificacdo, despovoamento dos centros urbanos e periferizacdao habitacional. Estes
designios s6 podem ser alcancados através de estratégias claras, sobretudo na definicao
dos seus objetivos, publicos-alvo, recursos e critérios de partilha de competéncias e
responsabilidades entre a esfera privada e a publica e entre os varios organismos e niveis
de governo.

Destaca-se, em particular, o papel imprescindivel das autarquias locais na efetiva¢dao do
direito a habitagcdo, na medida em que a sua relagcdo de proximidade com os cidaddos e
o territério lhes permite ter uma nocdao mais precisa dos desafios e dos recursos
passiveis de mobilizacdao, sendo a sua acdo instrumental na construcdao e implementacao
de respostas mais eficazes e eficientes, orientadas para oscidadaos.

Para alcancar a missdao da Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo foram definidos
quatro objetivos estratégicos e com fortes relagGes sinérgicas entre si:

Dar resposta as familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional,
garantindo que a gestdao do parque habitacional publico concorre para a existéncia de
uma bolsa dindmica de alojamentos capaz de dar resposta as necessidades mais graves
e urgentes de uma forma célere, eficaz e justa;

Garantir o acesso a habitacdao aos que ndo tém resposta por via do mercado,
incentivando uma oferta alargada de habitacdo para arrendamento a precos acessiveis
e a melhoria das oportunidades de escolha e das condigdes de mobilidade dentro e
entre os diversos regimes e formas de ocupacao dos alojamentos e ao longo do ciclo de
vida das familias;

. Criar as condi¢Bes para que a reabilitacdo seja a principal forma de interven¢ao ao nivel
do edificado e do desenvolvimento urbano, passando a reabilitacdao da excecdo a regra,
assumindo a generalizacdo da sua expressado territorial e fomentando intervencdes
integradas;

. Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais,
apostando em abordagens integradas e participativas nos bairros de arrendamento
publicos e no reforco da informacdao, encaminhamento e acompanhamento de
proximidade.
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4.2 Condicdes de aplicacao dos Instrumentos de Politica de Habitagao
no Municipio de Aveiro

A operacionalizacdo da Estratégia Local de Habitacdao para o Municipio de Aveiro deve
ter, necessariamente, em conta os instrumentos de politica de habitacdao existentes, em
especial os que estdo associados a Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo e os que forem
desenvolvidos no ambito do Portugal 2030.

A aplicagcdo desses instrumentos é facilitada pela proximidade dos desafios estratégicos
identificados na Estratégia Local de Habitagdo para o Municipio de Aveiro e dos quatro
objetivos gerais definidos na Nova Geracdao de Politicas de Habitacdo: dar resposta as
familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional; garantir o acesso a
habitacdao aos que ndao tém resposta por via do mercado; criar as condi¢cdes para que a
reabilitacdo seja a principal forma de intervencdo ao nivel do edificado e do
desenvolvimento urbano; promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de
escolha habitacionais. Mas requer uma perspetiva ativa, ndo sé de resposta aos
problemas e as oportunidades mais imediatas, mas também de criagcdo de condig¢bes
mais estruturais de mudanca.

Nessa perspetiva ativa, o sucesso da aplicacdo e, eventualmente, da adaptacdo e da
mudanca dos instrumentos existentes depende da coeréncia da sua articulagdo com o
contexto local e da sua capacidade de aten¢do aos aspetos estratégicos de mudancga,
decorrentes, por exemplo, das transformacdes sociodemograficas, das transformacdes
nos mercados de habitacdo e na acessibilidade financeira a habitacdao, da percecao da
emergéncia de “novos” problemas habitacionais (por exemplo, os que se relacionam
com a energia e com a acessibilidade fisica aos alojamentos) e de novas formas de
habitacdo, e da afirmacdo da importancia da participagdo nas politicas publicas.

Nesse sentido, esse sucesso depende da capacidade de articulacdo de diversas escalas
(europeia, nacional, regional, municipal, de proximidade) e, nestas, do que designamos
como instrumentos de base municipal. O Quadro seguinte corresponde a um exercicio
de sintese, para cada medida proposta na Estratégia Local de Habitacdo, das
possibilidades de aplicacdo e articulagdo dos instrumentos de apoio da Nova Geragao
de Politicas de Habitacdo e do Programa de Recuperacao e Resiliéncia, e da necessidade
do desenvolvimento de programas locais que complementem ou potenciem essa
articulacao.

Deste exercicio de sintese resultam trés aspetos principais. Em primeiro lugar, a
necessidade de varios tipos de instrumento de base local:

— Instrumentos de organiza¢ao e mobilizacdo dos agentes e de producdo e partilha
de conhecimento; salienta-se a importancia do acompanhamento préximo das
dinamicas sociais e do alojamento, incluindo o papel da universidade e dos
centros de investigacao

— Instrumentos de transformacgado da oferta de habitagdo (homeadamente, através
do desenvolvimento de um programa municipal de arrendamento acessivel);

— Instrumentos de planeamento do territério, fundamentais, entre outros aspetos,
para a garantia da disponibilidade do solo e da oferta de habitacdao acessivel
(nomeadamente, através de sistemas perequativos e de incentivo), e para as
escolhas sobre a territorializacdao da Estratégia.

Em segundo lugar, resulta clara a importancia da convergéncia, para cada uma das
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medidas apresentadas, de varios instrumentos de politica, por oposicdo a uma concegao
muito segmentada e isolada de cada um desses instrumentos. Sublinha-se,
nomeadamente, a importancia das ligagbes entre a tematica (e os instrumentos) da
habitacdo condigna e a tematica (e os instrumentos) da habitacdo acessivel.

Finalmente, refira-se o papel central do Municipio no desenvolvimento destadimensao
local das politicas de habitagdo. Ao mesmo tempo que se afirma esta centralidade,
valoriza-se a diversidade de agentes (publicos, privados, associativos ou cooperativos) e
de formas de interven¢do na habitacdo.

Quadro 25 — Instrumentos de apoio mobilizaveis pela Estratégia Local de Habitagdo de Aveiro

MEDIDAS PROPOSTAS INSTRUMENTOS DE APOIO MOBILIZAVEIS

Objetivo 1 - Garantir o Acesso a Todas as Familias a uma Habitagao Digna

1.1 Reforcar a oferta publica municipal, - Instrumento de base municipal
promovendo habitacdo reabilitada qualitativa e - 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
guantitativamente adaptada as necessidades das Habitacdo

familias - Fundos Comunitarios Portugal 2030

- Instrumento de base municipal
- 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

1.2 Apoiar o acesso dos Beneficiarios Diretos ao
Programa 12 Direito

1.3 Assegurar uma bolsa habitacional de prevencdao - PRR - Bolsa Nacional de Alojamento Urgente e
para casos de emergéncia, capaz de proporcionar  Temporario
alojamento temporario em situacdes de risco - Instrumento de base municipal

- 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

Programa de Arrendamento Acessivel
- Instrumento de base municipal

1.4 Incentivar solucdes habitacionais adaptadas a
novas necessidades (dos jovens, dos idosos, das
pessoas isoladas)

Objetivo 2 - Privilegiar a Reabilitacdao do Parque Habitacional

- 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacdo

IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdao Urbanas
- Casa Eficiente 2020
- Instrumento de base municipal
- Programa de Arrendamento Acessivel

IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdao Urbanas
- Reabilitar para Arrendar
- Instrumento de base municipal

2.1 Continuar a promover a reabilitacdo do parque
edificado municipal, melhorando as suas condicGes
de conforto e de eficiéncia energética

2.2 Instalar uma dinamica de reabilitacdo e
reutilizacdo do edificado de propriedade privada,
motivando os investidores a integrarem os edificios
e fogos devolutos na politica de habitagdo acessivel
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- IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdao Urbanas

- Programa de Arrendamento Acessivel

- Reabilitar para Arrendar

- Casa Eficiente 2020

- Instrumento de base municipal

2.3 Sistematizar vistorias ao estado de conservagao
do edificado, com notificacdo aos proprietarios
para a necessidade de obras de manutencao

- Programa de Arrendamento Acessivel

- IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
Reabilitacdo e Revitalizacdao Urbanas

- Reabilitar para Arrendar

- Instrumento de base municipal

2.4 Procurar que o patrimdnio ndo habitacional
devoluto do Estado e de outras entidades desse
universo seja reconvertido, reabilitado e
disponibilizado para habitacao

Objetivo 3 — Incentivar o Mercado de Arrendamento no Concelho

- Programa de Arrendamento Acessivel

3.1 Fomentar novas dindmicas de investimentono - IFRRU 2020 - Instrumento Financeiro para a
mercado de arrendamento, que consolidem um Reabilitacdo e Revitalizacdao Urbanas
setor de arrendamento acessivel - Reabilitar para Arrendar

- Instrumento de base municipal

3.2 Incentivar a participacdo do Estado, do
municipio, das cooperativas e das IPSS no mercado
de arrendamento acessivel

- Programa de Arrendamento Acessivel
Instrumento de base municipal

Objetivo 4 - Qualificar o Tecido Urbano e Potenciar o Bem-Estar Social

- 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
4.1 Promover a coesdo territorial e a melhoria da Habitaco

qualidade de vida dos cidaddos - Instrumento de base municipal
4.2 Potenciar a inclusdo social e a possibilidade de . 1 o pireito - Programa de Apoio ao Acesso a
escolha da habitacao Habitacdo

- Instrumento de base municipal

4.3 Privilegiar a construcdo / reabilitacdo de

pequenas areas de habitacdo social (em vez de - 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
grandes concentragdes), dispersas e integradas no  Habitacdo
tecido urbano - Instrumento de base municipal

- 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacao
- Instrumento de base municipal

4.4 Apostar na diversidade tipoldgica das
habita¢Ges e a mistura funcional
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Objetivo 5 - Aprofundar a Participagdo e o Acompanhamento das Politicas Municipais de Habita¢do

5.1 Promover o didlogo e a participagao dos
cidaddos nas politicas de habitacdo

1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a
Habitacao
- Instrumento de base municipal

5.2. Continuar a investir em Programas de apoio
aos residentes veiculando a manutengdo/acesso
das condicOes de alojamento em situacdes de
vulnerabilidade

- Instrumento de base municipal

5.3 Promocgdo de agdes e campanhas de
sensibilizacdo para uma boa utilizagcdo da
habitacdo, dos equipamentos e do espacgo publico
nos bairros municipais

- Instrumento de base municipal

5.4 Criar uma Plataforma Local de Gestdo de
Habitacdo do Municipio de Aveiro

- Instrumento de base municipal
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PROGRAMA MUNICIPAL DE DESENVOLVIMENTO
HABITACIONAL (PMDH) DO MUNICIPIO DE AVEIRO

Conforme descrito no presente documento, nos ultimos anos o setor habitacional em
Portugal passou por expressivas transformac¢des. Este fendmeno, que associa uma
queda acentuada na construcdao de novos fogos e, no caso do Concelho de Aveiro, o
crescimento populacional, tem gerado um desajuste profundo entre a oferta e a procura
de habitacdo, resultando num aumento dos precos de aquisicao e arrendamento.

A CMA reconhece as dificuldades crescentes de acesso ao mercado imobiliario e a
necessidade de criar novos instrumentos que promovam uma oferta habitacional mais
diversificada, acessivel e sustentavel.

Neste ambito, face aos desafios crescentes no setor habitacional e ao seu impacto na
vida dos municipes e do Municipio, a CMA elaborou o Programa Municipal de
Desenvolvimento Habitacional de Aveiro, aprovado na reunidao de Camara de 04 de abril
de 2024.

Este programa constitui uma resposta estratégica, no ambito da politica municipal de
habitagdo, abrangendo uma multiplicidade de medidas diferenciadas e vigorosas,
ajustadas as necessidades e realidades locais, tendo em vista assegurar o acesso a
habitacdo para todos os segmentos sociais, através de uma oferta diferenciada e de
acoes que se inscrevem na Estratégia Local de Habitacdao de Aveiro.

Verifica-se, entdao que o setor da habitacdo tem sofrido profundas alteracdes,
registando-se um decréscimo exponencial na construcdo de novos fogos: nos ultimos 20
anos, Portugal passou de 120.000 para 20.000 (dados de 2022). Ao longo destes ultimos
anos tem-se notado o crescimento das cidades do litoral, sendo Aveiro uma das poucas
cidades que cresceu em populacdao nos ultimos 10 anos, na ultima década censitaria,
existindo indicadores objetivos de que esse crescimento populacional esta a continuar
de forma relevante. Estes dois factos provocaram um aumento dos precos de aquisicao
e arrendamento de habitagdo face ao desequilibrio entre a oferta e a procura.

Nos ultimos anos o setor da Habitagdo tem sido objeto de profundas transformacdes
que se refletem na crescente dificuldade no acesso ao mercado imobiliario por varios
estratos sociais, na necessidade de criacdo de novos instrumentos que veiculem a
heterogeneizacdo da oferta habitacional e o incentivo a dinamiza¢cdo do mercado de
arrendamento regular, com a disponibilizacdo de um maior numero de habitacbes, quer
através da construgdo nova, quer através do retorno do edificado devoluto ao mercado

habitacional.

O setor da Habitacdo tem registado um crescimento da procura de habitacdo por
individuos e pelas familias, também pela chegada de muitos novos residentes,
verificando-se alteracdes dos interesses da populacdo (por exemplo no que respeita a
tipologia dos fogos e a sua localizacdo) e novas dindmicas empresariais no sector dos
Servicos, sofrendo do decréscimo de Recursos Humanos na drea da construcdo civil, o
que levou consequentemente a um aumento dos precos da mado de obra e a uma
incapacidade do setor de responder rapidamente a todas solicitagdes dos investidores
privados e publicos, registando-se também um crescimento dos custos de producdo e
em consequéncia acumulada, deste e de outros fatores, o aumento dos precos de
aquisicao e arrendamento.

Esta tendéncia sé foi contrariada pela oferta habitacional privada dos segmentos mais
elevados de mercado, por questdes de maior rentabilidade dos investimentos e mesmo
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assim, neste segmento, a procura continua a pressionar a oferta.

Esta realidade evidencia uma mudanca de paradigma em que, mesmo as familias com
recursos financeiros (com destaque para a classe média), tém dificuldade em aceder
e/ou manter uma habitacdo, sendo essa situacdo mais evidente para os Cidaddos e as
Familias com menores recursos financeiros, criando situacdes de exclusado.

Ao longo dos anos, constata-se que, para além do acima referido, verificou-se uma
desarticulacdo dos varios intervenientes no setor da habitacdo, ocorreu falta de
planeamento e escassez de programas de apoio a promoc¢ao de habitagcdo devidamente
estruturados, sustentaveis e diferenciados, tendo o setor privado sofrido os graves
danos da crise de 2008/2010, como limitacdo ao crédito bancario e oferta excessiva
(sem procura) de habitagdo no mercado. Acresce ainda a auséncia de investimento do
Governo do Pais em habitacdo e em residéncias universitarias, juntamente com os
baixos rendimentos das familias portuguesas e da chegada crescente de cidadados
estrangeiros com maior capacidade financeira a comprar e a arrendar habitacdo para
residéncia de longa duracao.

Neste ambito, a Camara Municipal de Aveiro (CMA) no dominio da Habitagcdo tem, como
objetivo, o reforco e a criagcdo de medidas diferenciadas que permitam alargar e
diversificar os instrumentos de interven¢dao no mercado, de apoio a Cidadaos e de
incentivo a proprietarios e a investidores, por forma a promover mais e melhores
respostas habitacionais adequadas, e acompanhar a dindmica da procura e oferta da
habitacdao, afirmando-se esta como uma 4d&rea estratégica fundamental ao
desenvolvimento da Cidade e do Municipio, bem como ao aumento da sua
competitividade e do seu nivel de revitalizagdo urbana e social.

Neste contexto, verifica-se a importancia crescente da intervencdao do Poder Central e
Local em matéria de Habitacdo, sendo de evidenciar a recente alteracdao da legislacao
vigente, através do novo quadro legislativo "Mais Habitacdao" que visa a diversificacao
de medidas no ambito da habitacao e do imobiliario, procedendo a alteracao de varios
diplomas legais, regulando e ampliando respostas e apoios, e penalizando fiscalmente
os proprietarios de edificado que se mantenha em condi¢cdo de devoluto, no intuito de
incentivar a dinamiza¢cdo do mercado habitacional nas suas varias vertentes.

Este novo quadro legislativo, que podera receber alteracdes sensiveis pela acdo do novo
Governo de Portugal (o XXIV), evidencia as funcdes do Poder Central e Local na
regulacdo, fiscalizacdo, planeamento, monitorizacdo e avaliacdo em matéria de
habitagdo, as quais pressupdem o desenvolvimento de parcerias publicas com
organizacdes sociais e cooperativas, bem como, com o setor privado.

Observam-se, entre outras, alteragcées em matéria fiscal, nomeadamente nos Cdédigos
do IMI, IMT, IRS, Selo, IVA e EBF e contribuicdo extraordindria sobre o alojamento local
(CEAL), bem como alteragcdo do novo regime do arrendamento urbano (NRAU) e dos.
regimes juridicos da reabilitacdo urbana, da urbanizac3do e edificacdo (RJUE), do balcdo
nacional do arrendamento, do Alojamento Local, do procedimento especial de despejo
e do procedimento de injuncdo em matéria de arrendamento.

A semelhanca da maior parte dos Municipios Portugueses, a realidade socioecondmica
do Municipio de Aveiro tem vindo a registar a necessidade de integrar nas estratégias
para o setor habitacional, solu¢cdes de alojamento de emergéncia, de transicdo ou de
insercdao, que respondam a situagdes de risco, abrangendo, por exemplo, os casos das
vitimas de violéncia doméstica, da populacdao sem-abrigo ou de residéncia em habitacao
precaria, ou de refugiados e imigrantes e, ainda, as situagdes excecionais decorrentes
de catastrofes ou desastres naturais, sendo que faltam e exigem-se politicas de ambito
nacional que combatam estes fendmenos de exclusdo social e promovam a integracao
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social plena e assente na autonomia dos Cidaddaos com base no rendimento do seu
trabalho.

A politica de ordenamento do territério da CMA tem vindo a dar prioridade a
reabilitacdo urbana e do edificado, a sua requalificagdo, reconversao e reutilizagdo, com
resultados muito positivos. Mas é necessario fazer mais, nhomeadamente no que
respeita ao edificado para habitacdao de todos os segmentos. Para tal, é essencial
motivar ou induzir os proprietdrios e os investidores a criar condicdes de
aproveitamento do parque edificado existente, através da implementac¢do de condi¢cdes
favoraveis ao licenciamento agil e a bonificacdo de taxas de juro dos empréstimos ao
investimento, a exemplo da ARU com os seus beneficios fiscais e facil acesso ao
Instrumento Financeiro da Reabilitagcdo e Revitalizagdo Urbanas (IFRRU) ou outros de

apoio ao investimento pela Banca Comercial e pelo Governo.

Paralelamente verifica-se a necessidade da promoc¢do de habitacdo que permita dar
resposta a classe média que, nos ultimos anos, viu reduzida a possibilidade de acesso a
habitagcdo, revelando-se fundamental o investimento na constru¢cdo de Habitacdo a
Custos Controlados, quer para aquisicdo, quer para arrendamento, fomentando o
alargamento da oferta habitacional, imprescindivel ao equilibrio entre a oferta e a
procura do mercado.

E fulcral prosseguir com a promocdo de uma dindmica de reabilitacdo e reutilizacdo do
edificado de propriedade privada, motivando os proprietarios e investidores a
integrarem os edificios e fogos devolutos na politica de habitacao acessivel.

Considera-se, assim, fundamental que sejam criadas condi¢des que contribuam para a
priorizacdo da reabilitacdo urbana e, neste ambito, desenvolver esforgos para aumentar
os niveis de motivacdo dos proprietarios para participarem ativamente na dinamizacao
do setor habitacional.

A resolucdo das caréncias habitacionais implica a articulacdo dos varios intervenientes
no setor da habitagcdo, operagdo na qual as Cadmaras Municipais tém um papel a
desempenhar, assim como o Governo do Pais, cabendo o papel as empresas privadas na
dinamizacdo da construgdo privada, aos investidores, proprietarios e também ao
Terceiro Setor.

O crescimento do Alojamento Turistico tem tido um papel muito relevante no
crescimento turistico do Municipio de Aveiro, assinaldvel nos ultimos anos e muito
importante para o crescimento econdmico dada a incidéncia muito transversal dos seus
efeitos, assumindo a CMA a aposta no seu crescimento diversificado nas tipologias e nas
localizagGes.

O Alojamento Local (AL), nos ultimos anos, tem registado um crescimento exponencial,
revelando-se fundamental para dar resposta a necessidade de alojamento turistico, cuja
oferta hoteleira continua a ser escassa. Além disso, tem desempenhado um papel
significativo na reabilitacdo urbana de edificado devoluto, valorizando areas urbanas
como a da zona da Beira-mar.

E também objetivo da CMA prosseguir com a captacdo de investidores para o setor
hoteleiro, dando resposta a forte procura turistica e equilibrando a oferta de AL, sendo
que o crescimento da oferta da hotelaria tradicional é mais um fator de estimulo para o
aumento da oferta de habitacdo pela compra de imdveis e arrendamento de médio/
longo prazo.

O Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional de Aveiro é seguramente um
contributo relevante para dar resposta as necessidades conhecidas e as dinamicas em
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desenvolvimento no Municipio de Aveiro, cuidando da verificacdo do que se passa ao
nivel de Portugal, da Unidao Europeia e do Mundo.

Visdo Estratégica

Em Portugal, o parque habitacional resulta de diferentes dindmicas, em que os critérios
de mercado tém um peso substancial e na qual a disponibilizacdo de habitacdo publica,
regendo-se por critérios sociais, tem-se mostrado insuficiente para colmatar as
deficiéncias apresentadas pela natural regulacao do mercado.

Neste contexto, é essencial que o setor publico tenha um papel mais interventivo e pro-
ativo introduzindo fatores de regulacao, através, por exemplo de corretivos ao mercado
que se traduzem, normalmente, por financiamento a produc¢do de habitagcdao regulada
pelo Estado, legislacdo de arrendamento, medidas fiscais e incentivos de natureza
diversa. Ao nivel local, é ainda possivel promover politicas ndo sé de intervencao direta,
evitando o abandono e degradacdo do parque habitacional, como também promover a
reabilitacdao urbana como fator de desenvolvimento e qualificacdo do espaco publico,
indutor da valorizacdao de toda a envolvente. Estas possibilidades sdo apresentadas no
presente documento que sistematiza a politica assumida pela Camara Municipal de
Aveiro nas diversas dimensdes que interferem na oferta de habitacgao.

A habitacdo, em termos gerais, constitui o bem mais dispendioso que as familias detém
ao longo da vida, sendo que o seu elevado custo se reflete nas escolhas das familias,
nomeadamente, quanto a aquisicdo ou arrendamento da habitacdo. Por outro lado, a
aquisicdo de habitagdes, ou a transformacdo destas em outras atividades, pode
representar acumulag¢do de riqueza, num quadro das opg¢les individuais de gestdo de
investimentos e de patrimdnio.

Assim, serd fundamental encontrar formas de fixar a populacdo e atrair novos
residentes, de varios segmentos sociais, origens e idades. No ambito do processo de
regeneracdao urbana é fundamental incentivar a coesdo social, procurando evitar
fendmenos de exclusdo social, frequentemente associados aos processos de
gentrificac3do.

Neste contexto, para além de promotor de habitagdo, nomeadamente através da
requalificacdo do seu parque habitacional, aumentando também o numero de
utilizadores, a Camara Municipal deve reforcar o seu papel regulador, procurando criar
um maior equilibrio no mercado habitacional, apoiando estratégias que permitam
elevar a disponibilidade de habitacdo para os diversos segmentos sociais.

Assente nestes pressupostos, a Estratégia de Habitacdo do Municipio de Aveiro tem
objetivos claros assumidos, que se pretendem alcangar com niveis crescentes de
qualidade:

1. Otimizar a utilizacdo dos recursos habitacionais existentes, incentivando a
recolocacdao no mercado dos alojamentos vagos e degradados e dinamizando o mercado

de arrendamento;

2. Zelar pela boa manutencao da habita¢do, cuidando da seguranca das
populacdes e evitando o surgimento de problemas sociais;

3. Promover a adequac¢do da oferta de habitagdo as reais necessidades da
populacido e responder a necessidades especificas no ambito da oferta de habitagdo com

89



AVERO

CAMARA - . o s .
MUNICIPAL Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional do Municipio de Aveiro

respostas a necessidades de habitacdo de grupos especiais, como instrumento de
integracdo e coesao social;

4. Disponibilizar habitagGes para alojamento de pessoas isoladas e carenciadas, em
situacdo de risco social ou sem-abrigo, aumentando o numero de unidades de
alojamento sob gest3do de instituicdes particulares de solidariedade social, sempre
numa légica agregada a programas de capacitacdo social e desenvolvimento da
autonomizac¢do das Pessoas tendo como base o rendimento do trabalho;

5. Promover e investir em operacdes de reabilitacdao urbana e de disponibilizacdo de
habitacdao, que garanta niveis de conforto adequados e a sustentabilidade no uso
dos recursos;

6. Planear o desenvolvimento de areas de expansdo habitacional, promovendo
maior acesso a habitacdo a custos controlados;

7. Assegurar a articulagdo fisica e a vivéncia social diversa e partilhada nas areas
residenciais e suas zonas envolventes, garantindo uma ambiéncia urbana
equilibrada e sauddvel, com espacos verdes e equipamentos desportivos e
recreativos;

8. Desenvolver solugbes para os bairros e edificios degradados ou em situacgao ilegal
e/ou de marginalidade social;

9. Incrementar os lagos de relagdes humanas através de iniciativas imateriais de
envolvimento de vizinhanga e participagdo na comunidade, nomeadamente em
areas residenciais marcadamente desprovidas desse tipo de vivéncia,
promovendo a fixacdo e o rejuvenescimento populacional;

10. Cuidar da criacdo de respostas proporcionais as necessidades e novas na
quantidade e na qualidade, ao nivel das Residéncias Universitarias e do
Alojamento Turistico.

Estratégia Local de Habita¢cdao e Carta Municipal de Habita¢cao

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH), constitui-se como um instrumento, de dmbito
municipal, de planeamento estratégico na area da habitacdo, prevendo a criagcdo de
varias solucdes de habitagdo, transversais ao arrendamento, construgdo, reabilitagcdo e/
ou aquisicdo de imdveis.

A ELH tem por base um diagndstico das caréncias existentes relativamente ao acesso a
habitacdo, dos recursos e das dindmicas de transformacdo das areas a que se referem,
estabelecendo as metas e os objetivos a atingir, procurando solu¢des habitacionais.
Prevé, ainda, a articulacdao dos objetivos e acdes a desenvolver no &mbito da habitacado
com os restantes instrumentos de planeamento, aos mais diversos niveis, sejam eles
territoriais, sociais, de emprego, de educac¢do, de saude, de transportes e mobilidade
entre outros.

"No ambito da Nova Geracdo de Politicas de Habitacdao, as ELH s3o valorizadas como
forma de promover ndo sé a adequacdo dos instrumentos de politica nacionais as
especificidades locais e a ado¢do de uma abordagem integrada e estratégica na sua
implementacdao, como de garantir que as solu¢des habitacionais a desenvolver com
apoio publico sdo conducentes a integragdo socio territorial das comunidades menos
favorecidas." In: Portal da Habitacao

Importa destacar que, na implementagdo e desenvolvimento do presente Programa
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Municipal de Desenvolvimento Habitacional, é importante a sua concertagdo com a
Nova Gerac¢do de Politicas de Habita¢do, de que sdo exemplos os Programas 1.2 Direito,
Porta de Entrada, Programa de Arrendamento Acessivel, entre outros, que visam a
promoc¢dao do acesso a habitacdo através de medidas diferenciadas e transversais,
potenciadoras de uma melhor oferta para diferentes necessidades e carateristicas da
populacao.

Relativamente ao Programa 12 Direito, os cidaddos que preencham os respetivos
requisitos de acesso, poderdao beneficiar das solu¢cdes habitacionais disponibilizadas, as
quais incidirdo, predominantemente, no arrendamento e na reabilitagcdo do edificado,
através de financiamento para a realizagdo de obras para autopromoc¢ao de prédio de
habitagdao unifamiliar para habitagdo prépria e permanente, desde que a construcdo seja
promovida com projeto previamente aprovado e seja acompanhada por técnico
especializado.

Os apoios a disponibilizar pela CaAmara Municipal podem incluir elaboracao de projetos
de execugdo, cedéncia de materiais de construgdo e incentivos através de taxas
municipais para a promocgdo deste tipo de habitacdo, sendo que em Aveiro esse tipo e
apoios ja sdo possiveis também pelo Fundo de Apoio as Familias da Camara Municipal,
sendo importante promover a sua maior utilizagao.

O Fundo de Apoio Municipal reporta-se a intervencdo junto da populacdo mais
desfavorecida, visando o apoio socioecondmico aos individuos e agregados familiares
socialmente mais vulnerdaveis, residentes no Concelho de Aveiro. De realgar que, a
maioria dos apoios concedidos, destinam-se ao pagamento de rendas e despesas com a
habitagdo, existindo outras tipologias. Esta medida, promovida em articulagdo com
outras entidades competentes e pelos meios adequados, conjugada com os novos
instrumentos de intervencao social de que a Camara Municipal passou a ser gestora no
ambito do processo de Descentralizacdo, contribui para o combate a pobreza e exclusao
social destas familias, tendo em vista a melhoria das suas condi¢des de vida.

A implementacdo desta Estratégia Local de Habitagcdo permitira promover, através de
uma abordagem estratégica e integrada, a adequac¢do destes novos instrumentos as
especificidades locais, impulsionando a reabilitacdo dos centros urbanos, do
arrendamento a custos acessiveis e da politica de habitacdao social local, o que se
traduzird numa maior e mais diversificada oferta de respostas ao nivel da habitac¢3do.

Veiculara, igualmente, a gestdao direta da execuc¢do de programas de apoio ao
arrendamento e reabilitacdo urbana, bem como a gestdo dos imdveis destinados a
habitagdo social que integram o parque habitacional da administracdo direta e indireta
do Estado, visando uma mais eficiente e eficaz adequacdao das respostas as reais
necessidades da populacdo, incrementando uma politica de proximidade baseada num
melhor conhecimento das dinamicas e caréncias habitacionais da populacao.

Neste seguimento, impde-se ainda a importancia da elaboracdao da Carta Municipal de
Habitacdo, que se arroga como instrumento municipal de planeamento e ordenamento
do territério no setor da habitacdo, territorializando a Estratégia Local, através da
articulacdo do diagndstico das caréncias habitacionais identificadas na Estratégia com
os instrumentos de gestdo territorial do Municipio, designadamente com o Plano Diretor
Municipal, pautando-se por uma légica de parceria dindmica do setor publico e privado
na promocao de uma oferta habitacional adequada e devidamente enquadrada no
territorio.

A opcdo assumida é a elaboragdo de um documento que integre a Estratégia Local de
Habitacdo e a Carta Municipal de Habita¢do, cuidando das suas sinergias e capitalizando
os seus efeitos conjugados.
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Bolsa de Habitagdo para alojamento temporario | situagdes de risco ou emergéncia

Uma outra medida a considerar no ambito da promog¢dao do mercado de arrendamento,
consiste na criacdo de uma Bolsa de habita¢des para alojamento temporario, através do
retorno de habitagdes devolutas ao mercado de arrendamento. Esta medida assenta no
aditamento efetuado através do Programa Mais Habitacdo ao Regime Juridico da
Urbanizacdo e Edificacdo (RJUE), que introduz alteragdes que visam o retorno do
edificado devoluto ao mercado habitacional, nomeadamente através do arrendamento
forcado de habitagdes devolutas, o qual incide sobre prédios urbanos ou fracdes
auténomas, quando localizadas fora dos territérios do interior, que se encontrem
devolutas ha mais de dois anos, nos termos do Decreto-Lei n.2 159/2006.

Em termos legais, a identificagcdo das habitacdes devolutas é da responsabilidade dos
municipios, que devem verificar se as casas estdao desocupadas, de acordo com os
critérios definidos pela Lei, pelo que se evidencia a importancia do levantamento e
diagndstico de habitacdes devolutas, implantadas no Municipio de Aveiro, devidamente
identificadas e caracterizadas, as quais poderdo ser (re)integradas no mercado
habitacional, criando-se deste modo uma bolsa, em permanente atualizacdo, de fogos
disponiveis para arrendamento.

Para que as casas possam ser classificadas como devolutas, devem verificar-se os
seguintes pressupostos:

Inexisténcia de contratos ou faturacdo de telecomunicac¢des, agua, gas e eletricidade;
Existéncia de baixos consumos de agua e eletricidade.

A desocupacdo da habitagdo pode ainda ser atestada por vistoria realizada pela Camara
Municipal.

De referir que esta medida é materializada através do dever de comunicacdo por parte
das empresas de telecomunicacdes e de distribuicdo de agua, eletricidade e gas, que
passam a ter a obrigatoriedade de enviar aos Municipios, até ao dia 1 de outubro de
cada ano, uma lista atualizada da inexisténcia de contratos de fornecimento, de
consumos ou de consumos baixos, nos prédios urbanos ou fragbes auténomas. Esta
comunicacgdo inclui a identificagdo matricial de cada prédio.

Assim, se a habitacdao estiver classificada como devoluta hd mais de dois anos, a CMA
privilegiard o incentivo ao ato voluntario do proprietdrio, notificando-o para a realizacao
de obras de conservacdao, no caso de estar em mads condicbes de seguranca ou de
salubridade, ou, para dar uso a habitacdo e, caso entenda, apresentar uma proposta de
arrendamento, a qual serd acordada entre a CMA e o proprietdrio ndo podendo
ultrapassar em 30% os limites gerais dos precos de renda por tipologia e concelho de
localizagdo do imodvel previstos no Programa de Apoio ao Arrendamento.

De evidenciar que a proposta de arrendamento assentard na garantia da funcao social
da habitacdo, ou seja, que a mesma responda a situacdao de caréncia habitacional,
através da residéncia de uma familia que dela precise.

Acresce referir que a bolsa habitacional para o Concelho de Aveiro serd operacionalizada
em parceria com as diversas entidades envolvidas na resposta a essas situagdes,
integradas na Rede Social do Concelho, implementando-se uma dinamica de
cruzamento de dados que permitird canalizar para esta bolsa de imdveis as familias
identificadas e acompanhadas pela Camara Municipal que se encontrem em situacdes
de caréncia ou grave caréncia habitacional.

Esta medida esta devidamente concertada com a Medida 3.1 relativa a disponibilizacao
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de fogos devolutos para arrendamento acessivel.

Ainda no ambito do alojamento tempordrio destinado a situagdes de risco ou
emergéncia, importa referenciar que ao abrigo da Estratégia Nacional para a Integracao
das Pessoas em Situagdo de Sem-Abrigo 2017-2023, tendo em vista consolidar uma
abordagem estratégica de prevencdo e de intervencado junto das pessoas em situacao
de sem abrigo, por forma a garantir alternativas a pernoita na rua, desde setembro de
2021, que a CMA cede, a titulo gratuito, a IPSS Florinhas do Vouga, dois apartamentos,
(1T3 e 1T4), sitos na Urbanizacdo de Santiago, para alojamento de pessoas que se
encontrem em situagcao de sem abrigo, tendo, para o efeito, sido celebrado entre a CMA
e aquela IPSS, protocolo relativo ao Projeto Apartamentos Partilhados.

Nesta sequéncia, continuando a investir numa abordagem integrada, que compreenda
a multidimensionalidade e complexidade dos problemas associados as pessoas em
situacdo de sem abrigo, visando uma intervencdo estruturante que permita uma
plasticidade e diversidade de respostas dirigidas aquela populacdo, o presente Programa
prevé o alargamento da resposta de Apartamentos Partilhados, através de
comparticipagdo pecunidria a candidatura(s) efetuada(s) por Entidade(s) com
intervencdo nesta area, e/ou, do aumento de alojamentos cedidos, preferencialmente
em contexto que n3do de habitagado social.

Prevé, ainda, apoiar a apresentacdao de candidaturas a programas de financiamento,
comparticipando para a criacdo de novas respostas para esta populacdo, ainda
inexistentes no Concelho de Aveiro, como, por exemplo, respostas de mais longo prazo,
como o Housing First (HF), ou respostas que visam a reducdo e minimizacdo de danos,
como os Centros de Alojamento de Emergéncia Social (CAES) ou os Centros de
Acolhimento de Emergéncia Noturno para PSSA (CAEN).

Assim, a Bolsa de Habitacdo do Concelho de Aveiro para as Situacdes de Risco ou
Emergéncia incorporara principios de flexibilidade na origem dos alojamentos
temporadrios, prevendo a possibilidade de integrar fogos oriundos do mercado de
arrendamento para dar resposta a situacdes de emergéncia, complementando os
imodveis provenientes de habitacdao devoluta. Esta Bolsa poderd incorporar mecanismos
ageis de mobilizacdo e contratualizagcdo de fogos habitacionais que permitam respostas
mais céleres em casos de urgéncia social.

A Bolsa incluira como publicos vulneraveis prioritarios as pessoas em situagdao de sem-
abrigo, vitimas de violéncia doméstica, vitimas de violéncia sexual, bem como outras
situacdes que estejam na origem de graves caréncias habitacionais, reconhecendo-se,
assim, a sua heterogeneidade e os desafios complexos enfrentados em multiplas
dimensdes da nossa sociedade.

A operacionalizagdo desta Bolsa podera ser realizada em articulagdo com entidades
especializadas da Rede Social do concelho, nomeadamente instituicdes com
competéncia técnica na intervencdo em emergéncia social e acompanhamento
psicossocial, garantindo que o encaminhamento das pessoas e familias para as solugdes
habitacionais possa, em casos devidamente identificados, ser acompanhado de planos
individualizados de inser¢cdao, com apoio técnico continuado.

Adotar-se-4 uma ldégica de complementaridade estratégica entre esta Bolsa de
Habitacdo e outros instrumentos e projetos locais, garantindo ndo apenas o acesso a
habitagdo, mas também a mecanismos de acompanhamento psicossocial, integracao
socioprofissional, reforco de competéncias pessoais e sociais, e insercdo na
comunidade, fundamentais para a construgdo de percursos de autonomia sustentada
em casos devidamente identificados.
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Medidas fiscais
Aplicagao do IMI Familiar

A Camara Municipal de Aveiro tem vindo a assumir a aplicacdo do denominado IMI
Familiar, nos termos do disposto no n.2 1 do artigo 112.2-A do CIMI, alterado pela Lei
n.2 56/2023 de 06 de outubro, e vai continuar a implementar anualmente esta medida,
considerando as relevantes vantagens socioecondmicas para o Municipio, na medida
em que:

a) propicia mais disponibilidade de rendimento para os agregados familiares
(cerca de 6.400 em 2024), que assim o podem investir na educac¢io dos seus filhos (e/ou
na compra de bens e servigos para a sua gestdao) com efeitos diretos na indugdo da
atividade econdmica, na criagdo de emprego e de riqueza;

b) constitui-se como mais um incentivo para o aumento da natalidade dos
agregados familiares do Municipio, com as consequéncias positivas para a atividade
social e econdmica do Municipio, e para o pagamento de taxas e impostos municipais, e
outros impostos nos quais o Municipio tem participacado (IRS, IRC e IVA);

c) constitui-se como mais um atrativo para a fixacdo de novos agregados
familiares no Municipio, com ébvias consequéncias positivas para a atividade social e
econdmica do Municipio, e para o pagamento de taxas e impostos municipais, e outros
impostos nos quais o Municipio tem participacdo (IRS, IRC e IVA).

Agravamento em 30 % na taxa de IMI aos fogos devolutos

Outra forma de interven¢do para aumentar a disponibilidade de imdveis para a resposta
habitacional consiste na aplicacdao de medidas fiscais, designadamente no agravamento
de 30% da taxa de IMI dos fogos que se encontrem classificados como devolutos,
visando a mobilizagdo destes para o mercado.

Neste seguimento, importa referir que o Valor Patrimonial Tributario (VPT) dos Prédios
Urbanos (sejam Prédios Devolutos ou ndo), em conformidade com o previsto no Cédigo
do Imposto Municipal sobre Imadveis (CIMI), é calculado a partir da reunido de um
conjunto de varidveis, como o Valor base dos Prédio Edificados (valor médio de
construcdo por metro quadrado fixo anualmente em Portaria propria e que, a data, esta
definido em 665€), a Area Ajustada, e os varios Coeficientes relacionados com a
Afetac3do, Localizagdo, Qualidade e Conforto e Vetustez (quando aplicavel).

Ao VPT resultante desta equacdo é, posteriormente, aplicada a Taxa de Imposto
Municipal sobre Imadveis (IMl), variavel entre 0,30% e 0,45% (para Prédios Urbanos), de
acordo com o Municipio em que o imodvel se localize e com a atual legislacdo em vigor.
Em Aveiro este valor em 2024 e 2025 é de 0,35%.

A estes imdveis, denominados de Prédios Devolutos e Prédios em Ruinas, desde que nao
motivadas por desastre natural ou calamidade (alteracdo recentemente registada na
legislacdo), sdo aplicadas penalizagbes no calculo da taxa de IMI. Para tal, terdo de ser
identificados pelos municipios e comunicados a Autoridade Tributaria e Aduaneira (AT)
de acordo com os tramites e prazos definidos.

Ora, nos termos do n.2 3 do artigo 112.2 do Cdédigo do IMI: "Salvo quanto aos prédios
abrangidos pela alinea b) do n.2 2 do artigo 11.9, as taxas previstas nas alineas b) e c) do
n.2 1 sdo elevadas, anualmente, ao triplo nos casos:

a) De prédios urbanos que se encontrem devolutos ha mais de um ano, ou
prédios em ruinas, como tal, definidos em diploma prdéprio, cujo estado de conservacao
n3o tenha sido motivado por desastre natural ou calamidade;

b) Prédios urbanos parcialmente devolutos, incidindo o agravamento da taxa, no

94



AVERO

CAMARA - . o s .
MUNICIPAL Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional do Municipio de Aveiro

caso dos prédios ndo constituidos em propriedade horizontal, apenas sobre a parte do
valor patrimonial tributdrio correspondente as partes devoluta."

E nos termos do n.2 8 do artigo 112.2 do Cddigo do IMI:

"Os municipios, mediante deliberacdao da Assembleia Municipal, podem majorar até 30
% a taxa aplicavel a prédios urbanos degradados, considerando-se como tais os que, face
ao seu estado de conservacao, ndo cumpram satisfatoriamente a sua fun¢do ou facam
perigar a seguranca de pessoas e bens, exceto quando tal seja motivado por desastre
natural ou calamidade."

Podem ser classificados como devolutos, os imdveis que se enquadrem nesta
classificagcdo nos termos do diploma que regula a classificagdo de prédios urbanos ou
fragcbes autédnomas como devolutas, para efeitos da aplicacdao da taxa do IMI- Decreto-
Lei n.2 159/2006, de 8 de agosto, alterado pelo Decreto-Lei n.2 67/2019, de 21 de maio.

No ambito desta medida, o Municipio de Aveiro procedera ao agravamento em 30% da
taxa de IMI nas situagdes supra identificadas previstas na legislagcdo vigente, como forma
de incentivar o uso habitacional de fragcdes devolutas, aumentando, deste modo, a
disponibilidade de habitagdes para a populagdo residente no Concelho de Aveiro.

Devolucao do pagamento de IMT para Jovens

A devolucdo do pagamento de IMT para Jovens que adquiram imoveis para 12 habitacao,
aplica-se a Jovens até aos 35 anos que trabalhem e/ou residam no Municipio de Aveiro
ha mais de dois anos, que adquiram prédio urbano ou fracdo auténoma de prédio
urbano destinada exclusivamente a habitacdao prépria e permanente.

Os Jovens terdao que residir na habitacdo de forma permanente durante pelo menos 5
anos apods a devolugdao do IMT, ndao podendo o valor de aquisicdo do imdvel ser superior
a 250 mil euros. Se procederem a alienag¢do do imdvel antes do prazo dos 5 anos, terdao
que restituir o valor a CMA.

Esta é uma medida que visa atrair e reter Jovens no nosso Municipio.

Crédito a habitacgdo para jovens

Ainda no ambito dos apoios aos jovens, ha que referir as medidas implementadas para
apoiar os jovens, até aos 35 anos, na aquisicdo de habitagdo, designadamente a
possibilidade de o Estado conferir garantias pessoais as instituicbes de crédito,
viabilizando a concessado de crédito para habitagdo prdpria e permanente, por parte das
geracbes mais jovens, faixa particularmente afetada pela atual crise no setor
habitacional.

Esta medida, complementada com aisencdo do IMT e do imposto de selo, que se traduz
na reducdo dos custos associados a formalizagdo da aquisicao de imdveis, permite que
a compra de imdveis seja mais acessivel, incentivando processos de maior estabilidade
habitacional, essenciais para a promog¢dao da qualidade de vidas destes agregados
familiares, potenciando, também, o desenvolvimento do setor imobiliario.
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Empreendimentos de Habitacdo Social existentes no Municipio de Aveiro

No Municipio de Aveiro existem empreendimentos de habita¢do social sob a gestdo da
CMA e do IHRU, sendo que, no que concerne ao universo do patrimoénio de habitacao
social propriedade desta Camara Municipal, o mesmo é constituido por 568 imdveis, em
edificios unifamiliares e plurifamiliares, integrados no regime de arrendamento apoiado,
os quais estdo disseminados por 16 Bairros/Urbanizacdes, implantados em 7 Freguesias
do Concelho de Aveiro.

Relativamente ao patrimdnio de habitag¢do social do IHRU, este é constituido 304 fogos
dispersos por 3 Bairros - Caido, Griné e Santiago - PIAS, constituindo, igualmente, uma
resposta para alojamento em regime de arrendamento apoiado para familias em
situacado de vulnerabilidade socioeconémica.

Requalificagao de Habitacao Social | Urbanizacoes CMA

Fruto das politicas de habitacdo desenvolvidas no Pais observa-se uma grande incidéncia
de empreendimentos de habitagcdo social, com trés décadas ou mais, que ao longo dos
anos nao foram objeto das devidas e necessarias obras de conservagdo. Efetivamente,
no que reporta a intervencdao do poder central e local em matéria de habitacao social,
observou-se algum investimento na construcdao de imdveis que permitissem a elevacao
das condi¢des de habitabilidade da populacdo, através de acdes de realojamento, mas
que estas ndo foram acompanhadas de investimento proporcional em matéria de
manutencao e reabilitagao.

No que reporta ao parque de habitagcdo social propriedade da Camara Municipal de
Aveiro, na sua maioria, com mais de 30 anos, verificou-se que ao longo da sua existéncia
escassearam as obras de manutencado e conservacgcao necessarias a preservacao das suas
condicOes de habitabilidade, do que resultou a deterioracdo deste edificado.

Contrariando esta realidade, desde 2018, a Camara Municipal de Aveiro tem efetuado a
melhoria dos seus empreendimentos de habitacdo social, através da sua reabilitagdo e
requalificacdo, tendo procedido a:

- Reabilitacdo geral de 8 habitagcdes devolutas, integradas nas Urbanizacdes de
Santiago (89 fogos), de Cacia (4 fogos), de Eixo (2 fogos), Caido (1 fogo) e Novo
Empreendimento do Caido (2 fogos), garantindo todas as condi¢cBes de habitabilidade
para a reatribuicdo destes fogos e promovendo uma gestdo eficiente e eficaz do
edificado, assente numa intervencgdo proativa e de maior responsabilizagdo das familias
no zelo e cuidados com a habitacdo onde residem.

- Requalificacdo geral dos fogos que integram as UrbanizacGes de Quintas (6 fogos)
e de Eirol (5 fogos) e o do Bairro Social da Cova do Ouro (4 fogos);

- Reabilitacdo do telhado e fachada do Novo Empreendimento do Caido (9 fogos);

- Substituicdo das coberturas da Urbanizagcdo de S3o Jacinto (25 fogos);

- Requalificacdo geral de 20 prédios da Urbanizacdo de Santiago, onde se
encontram integrados 431 fogos de habita¢do social, tendo-se promovido substituicdao
das coberturas, da rede de drenagem aguas pluviais, das fachadas, janelas, colunas de
montante, bem como a substituicdo das redes de aguas interiores e de equipamentos,
designadamente dos esquentadores, exaustores e armarios de cozinha.

- No ano de 2023 e 2024 promoveu novas empreitadas de reabilitacdo geral de
habitacdes devolutas, as quais permitiram a requalificacdo de 58 fogos implantados nas
Urbanizagdes de Santiago (50), Cacia (4) e S3o Jacinto (4), os quais foram canalizados
para realojamento de agregados familiares no ambito de concurso por classificacdo e
para transferéncia de agregados familiares que, essencialmente por razées de saude,
necessitavam de habitacdo em andares de rés-do-chao.
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Estas operacdes de reabilitacdo permitiram a melhoria das condi¢cdes de habitabilidade
de grande parte do edificado camarario, representando um investimento no valor total
de cerca de 6 milhdes de euros.

Nao obstante o investimento ja efetuado na requalificacdao do parque de habitacdo
social propriedade da CMA, mantém-se a necessidade de dar continuidade ao
investimento nesta darea, incidindo na reabilitacdo de outras fracdes e urbanizacgdes,
nomeadamente das urbanizagdes unifamiliares, como a Urbanizacdao de Eixo,
Urbanizacdo de Taboeira e Urbanizacdo de Mataducos, bem como do edificado
permutado em 2023 com o IHRU, sito no Bairro Social de Santiago.

Concomitantemente a necessidade de reabilitacdo das habitacbes ainda nao
intervencionadas, a CMA ird manter a promoc¢dao de uma dindmica de manutencao e
conservacao permanente e sistematica do patrimdénio de habitacdo social, por forma a
garantir condi¢cdes de habitabilidade as familias residentes e de reatribuicdao dos imdveis
devolutos a novas familias.

A experiéncia na gestdo de habitacdo social, demonstra que, para além de fogos de
habitagdo social, é necessario que estes reiunam, a todo o tempo, condi¢gdes condignas
de habitabilidade para quem |3 reside e para acolher novos residentes, assim como se
proceda a um permanente e préximo acompanhamento de intervencao social.

Neste ambito acresce referenciar a importancia do investimento na recuperacao de
habitagdes sociais que vao ficando devolutas, garantindo deste modo que estas
apresentam todas as condi¢cbes de habitabilidade para acolher novos agregados
familiares, inscritos no ambito dos Concursos para atribuicdo de habitagdo em regime
de arrendamento apoiado. Esta estratégia permite, ndo sé a reabilitacdao geral faseada
do edificado, como também, promover a correta apropriacao do espaco habitacional e
uma maior responsabilizacdao das familias pela conservacdo das habitacdes, através da
assuncao de uma gestdao doméstica zelosa e cuidada. Investindo numa intervencao
dindmica nesta matéria sera possivel alargar o numero de habita¢des disponiveis para
familias em situacdo de vulnerabilidade socioecondmica, garantindo o alojamento em
cerca de 70 habitagdes com condi¢cbes condignhas e promovendo a efetiva elevacdo da
qualidade de vida do publico alvo.

Requalificagdao de Habitagado Social | Fogos dispersos CMA

Ainda com o intuito de alargar o leque de habitagGes disponiveis para alojamento de
agregados familiares economicamente carenciados, a CMA estd a desenvolver um
trabalho profundo de qualificacdo de fogos de que é proprietdria em varios locais do
Concelho, que ird destinar a atribuicdo em regime de arrendamento apoiado, o que
permitird a atribuicao de rendas calculadas em fun¢do dos rendimentos dos agregados
familiares.

Neste contexto, a CMA ird dispor de fogos, dispersos pelo Concelho, que atualmente
ndo integram urbanizacdes de habitagdo social e que serdao objeto de obras de
requalificacdo para que, através de concurso publico, sejam atribuidos em regime de
arrendamento apoiado a agregados familiares em situacdo habitacional precaria ou de
vulnerabilidade econdmica.
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Gestao técnica e social dos empreendimentos de Habita¢ao Social da CMA

Abordar a Politica de Habitacdo, na vertente da gestdo social pressupde,
necessariamente, pensar nas pessoas e seus percursos de vida e refletir sobre
metodologias de trabalho conducentes a inclusdo social e a valorizacdo da qualidade de
vida da populacdo. Considerar que a atribuicdo de uma habitacdao social, por si so,
garante a inclusdo das familias, é partir de um conceito redutor e ineficaz, no que ao
ciclo da pobreza diz respeito.

Para além das questdes relacionadas com a gestdao do patrimdnio edificado de habitacao
social, a CMA irda manter o forte investimento na intervengdo imaterial de proximidade,
direta e sistematica com as comunidades residentes, desighadamente no que reporta
as areas de educacao, cultura, formacgdo, saude, emprego, entre outras, veiculando o
reforco da participacado, envolvimento comunitario e reducao de fenédmenos de exclusao
social, frequentemente associados a estes territdrios.

Considerando que, tanto os percursos para a inclusdo, como as problematicas
associadas a Habitacdo Social sdo realidades dinamicas, revela-se crucial continuar a
apostar numa intervencdo persistente e sistematica, mantendo o investimento na
implementacdo de agles passiveis de fomentar a criagdo de relagdes de proximidade
entre técnicos e populacdo, através das quais se processam mecanismos de interacao
que viabilizam a adequacdo e legitimacdo das estratégias e metodologias, contribuindo
para a participagcdao e autonomia da populacdo na resolucdo dos seus problemas e
contrariando situagdes de vulnerabilidade, exclusdao e autoexclusdao social,
frequentemente patentes nas categorias sociais mais desfavorecidas.

Nesta perspetiva e, assente numa politica municipal, ndo formal, a CMA dara
continuidade ao Programa "Formar pra' habitar", o qual integra um conjunto de acdes
transversais a vdrias tematicas, como a saude, seguranca, relagcdes de vizinhanga,
familia, gestdo doméstica, economato, entre outras, pretendendo dar particular relevo
a acbes promotoras da correta utilizacdao e fruicdo das habitacdes e cumprimento das
normas de utilizagdo dos espagos comuns, por parte dos residentes: reunides de gestao
de limpeza e de contas, concursos "Melhor Gest3do de Bloco" e "O Meu Quintal", sempre
em didlogo com os Moradores.

A opcdo por esta metodologia de intervencdao tem conduzido a relevantes resultados,
junto da populacdao, contribuindo para a construgcdo de quadros de referéncia
fundamentais para a descricdo e interpretacao das dinamicas locais, das quais emerge a
pertinéncia do modelo de a¢do utilizado, comprovando a importancia das trajetdrias
institucionais no combate a vulnerabilidade, exclusdo e autoexclusdo social.

Destarte, a intervencao social desenvolvida neste dominio exerce-se em diversos niveis
e dimensdes da gestdao que vao do acompanhamento individualizado ao municipe, a
intervencdao comunitdria, envolvendo varios parceiros e atores sociais. Pretende-se,
assim, valorizar o bem-estar e a qualidade de vida das familias residentes em habitacdes
sociais, promovendo o seu acesso a direitos sociais, a sua inclusdo social e o exercicio de
uma cidadania ativa, combatendo o risco de isolamento e exclusdo social.

Empreendimentos de Habitacao Social | IHRU

Conforme ja descrito, no &mbito dos empreendimentos de habitacdo social implantados
no Municipio de Aveiro importa referir, pela sua expressividade, os Bairros de Santiago
(P1AS), Griné e Caidao, onde o IHRU detém 304 habitacdes, que constituem uma bolsa de
habitacdo para alojamento, em regime de arrendamento apoiado, de agregados
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familiares em situacdo de precariedade habitacional e vulnerabilidade econdmica.

Estes bairros, construidos na década de 80 do século passado, ndo foram ao longo dos
anos objeto de quaisquer obras de manutengdo e conservagao, carecendo atualmente
de profundas obras de reabilitacdo para que possam garantir condi¢cbes dignas de
habitabilidade aos seus residentes e também para que possam constituir efetiva
resposta habitacional para novos inquilinos. Acresce referenciar que estes Bairros tém
denotado um abandono no ambito da gestdo social, o que se traduz numa inexisténcia
de intervencdo social sistematica e adequada, bem como na incorreta apropriacdao dos
espacos envolventes a estes Bairros e as habitagGes que os integram.

Neste seguimento, a Camara Municipal ira continuar a exercer pressdo junto do IHRU
com o intuito da execu¢do da reabilitacdo urgente destes Bairros e o consequente
alargamento da bolsa de habitacdes para atribuicdo em regime de arrendamento
apoiado.

Habitagdo a Custos Controlados (HCC)

Conforme vem sendo referenciado, a habitagcdo revela-se, nos dias de hoje, o principal
investimento das familias, constituindo o pilar da sua dindmica didria, sendo que a
realidade atual evidencia as dificuldades de acesso das familias, que veem limitadas as
suas opc¢oes habitacionais.

Fruto de uma forte dindmica que se tem verificado no Municipio de Aveiro,
principalmente nos ultimos dez anos, decorrente de varios fatores, entre os quais o
incremento industrial, comercial, de servicos e muito especialmente, do turismo, bem
como o numero de cidadaos portugueses e estrangeiros que se fixaram ou pretendem
fixar no Municipio, observa-se um crescente desequilibrio entre a oferta e a procura no
mercado habitacional do concelho.

E de referir que o Municipio de Aveiro apresentou um saldo populacional positivo
significativo, de 3,2 %, contrariando a tendéncia nacional que registou um decréscimo
de 2,1% (dados do Censos 2021). Embora o crescimento populacional e turistico que
vamos registando nos ultimos anos tenham significativas vantagens competitivas,
sociais e econdmicas, também implicam uma maior procura e pressiao no mercado
imobilidrio, o que acarreta um aumento de custos tanto de aquisicdo, como de
arrendamento, e a pressao forte sobre a disponibilizacdo de fogos para habitacdo dado
que a procura continua a ser superior a oferta, mesmo considerando os dados dos
Censos 2021 para o Municipio de Aveiro do aumento de 4,2% do numero de habitagdes
(apartamentos e moradias num total de 42.182) na década censitaria.

Face a estas dindmicas, onde a procura supera, em muito, a oferta, e, apesar de se
constatar um exponencial aumento da constru¢do, continua a verificar-se um défice de
alojamento para habitacdo, agravada pela pratica de precos muito elevados,
incompativeis com os rendimentos das familias, onde se inclui a classe média.

E neste contexto que a CAmara Municipal de Aveiro continuara a empreender esforcos
mobilizadores para que seja aumentada a oferta de habitagdo em zonas centrais da
cidade e de facil acesso a todo o municipio, com boa qualidade e precos baixos,
recorrendo ao investimento privado e respetiva certificacdo pelo Instituto de Habitacao
e Reabilitacdo Urbana (IHRU), viabilizando através da Construcdo a Custos Controlados,
o aumento da oferta de habitacao, para aquisicdo ou para arrendamento.

Reflexo desta estratégia é o investimento em grandes empreendimentos de habitagao
a custos controlados que permitam as familias adquirir habitagcdes de boa qualidade e a
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baixo custo, diminuindo o desajustamento existente entre os valores da habitacdo e os
rendimentos das familias.

A CMA surge assim como impulsionadora do mercado de habitagdo, com o objetivo de
incentivar a maior diversificacdo na oferta de resposta habitacional, para que haja
respostas adequadas a diferentes segmentos da populacdo residente.

Neste ambito, encontram-se jd em curso varios processos, 0s quais se apresentam
seguidamente de forma mais detalhada, assumindo a CMA o papel de mobilizacao do
interesse de Empresas privadas para este tipo de investimento, propiciando o apoio ao
seu desenvolvimento, ou sendo entidade promotora.

HCC | Quinta da Pinheira, em Aradas

Em Aradas, em zona préxima da antiga fabrica da Pinheira, estd em desenvolvimento
um forte investimento em Habitagdo a Custos Controlados promovido pela empresa
Encobarra.

Este empreendimento apresenta uma localizagdo privilegiada, com proximidade a
Universidade de Aveiro e a grandes equipamentos comerciais como sejam o Mercadona
e o Centro Comercial Glicinias. As acessibilidades e a distancia ao centro da cidade de
Aveiro permitem que as deslocacbes sejam efetuadas por modos suaves, quer por
bicicletas, quer pedonalmente.

E de salientar que este empreendimento estd abrangido pela area de reabilitacdo
urbana (ARU) do Municipio de Aveiro, o que constitui um importante contributo para o
desenvolvimento urbano daquela zona que, no @mbito de opera¢dao de construcdo de
HCC, serd convertida em area residencial, com a implantacdao de 320 fogos, distribuidos
pelas seguintes tipologias T1 (84), T2 (156) e T3 (80).

Decorrendo de protocolo de colaboragdo celebrado entre a CMA e a empresa Encobarra
Engenharia, Lda., para além dos 320 fogos, ird integrar lugares de estacionamento em
garagem de cave e infraestruturas que serdo entregues a propriedade e gestdo da CMA
para uso publico, nomeadamente arruamentos, estacionamento automadvel, passeios,
espacos verdes, parque infantil e equipamento desportivo.

As habitacdes construidas serdao para venda, ao abrigo de Normativo de Inscri¢cdo para
Compra de Fogos, dando-se preferéncia na alienagdo de 50% das habitac¢des, as pessoas
que se encontrem nas seguintes condi¢cdes (pela ordem a segue):

Sejam naturais do Municipio de Aveiro;

Residam no Municipio de Aveiro ha mais de 2 anos;

Trabalhem no Municipio de Aveiro hd mais de 2 anos

Outros.

As habitagdes serdao vendidas pelos valores finais fixados em Portaria que regula a
habitagdo a custos controlados, podendo ser afetados alguns fogos ao Programa de
Arrendamento Acessivel.

HCC | Rua Visconde do Barreiro, Aradas e Rua D. Jodao Evangelista Lima Vidal, Santa
Joana

Encontra-se finalizado o acordo entre a Camara Municipal de Aveiro (CMA) e a empresa
Casais para o licenciamento e construcdo de duas unidades de Habitagdo a Custos
Controlados, uma em Aradas e outra na zona da Presa em Santa Joana, dando uma vida
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nova a dois processos antigos que surgiram de acordos de pagamento de dividas da
CMA, mas que nunca se concretizaram.

Decorrente de acordos estabelecidos em 2001 entre a empresa denominada IMOTIBAES
- Sociedade Imobilidria (Empresa Casais) e a CMA, foram realizadas escrituras de Cessado
Posicdo Contratual e de Dacdao em cumprimento, relativo a dois terrenos,
nomeadamente:

um em Aradas, destinado a habitacdes bifamiliares estando prevista a constituicdo de
11 lotes para disponibilizacdo de 22 fogos a custos controlados, situado na Rua Visconde
do Barreiro;

outro, na zona da Presa em Santa Joana, destinado a constitui¢cdo de 3 lotes de habitacao
multifamiliar, o qual prevé a construcdao de 36 fragdes, 12 unidades de tipologia T3 em
cada um dos trés edificios previstos e que apresentam trés pisos acima da cota de soleira
para habitacdao e cave para estacionamento, sendo que, neste caso, se observa a
necessidade de realizacdao de obras de urbanizacao, pelo que, para a sua concretizacao
estd prevista a celebragcdo de um contrato.

Neste sentido, foram elaboradas propostas de contratos por forma a que a Camara
Municipal prescindisse do seu direito de reversdao, conforme escrituras realizadas em
28.AG0.2001, tendo a empresa Casais assumido o compromisso de praticar todos os
atos e formalidades, assim como medidas que se revelem necessarias ou convenientes
para dar cumprimento integral as obrigacdes de construcdo dos fogos na altura
contratado, o que nunca aconteceu, e agora se retoma pela acdo da CMA num novo
formato legal e com cronograma fixado, cumprindo o objetivo de aumentar a oferta de
habitacdo a custos controlados.

HCC | Cilhas - S3o Bernardo

Sera lancado concurso para urbanizacdo, elaboracdo de projetos de execucdao e
construcdao de uma nova urbanizacdo de Habitacdo a Custos Controlados, nos terrenos
propriedade da CMA, contiguos ao edificio do antigo Centro de Saude Mental de Sao
Bernardo, numa aposta devidamente articulada com a revitalizagdo deste edificio.

Para tal, encontra-se em fase final de elaborac¢do o Estudo Urbanistico das Cilhas, com
vista a estruturacdao urbana de toda a area, possibilitando, nas parcelas da CMA, a
construcdo de cerca de 10 280 m2 de drea bruta de habitacdo multifamiliar e 2 240 m2
de area bruta de construcdo de habitacdo uni/bifamiliar, com vista a promoc¢do de
Habitacdo a Custos Controlados, procurando contribuir para colmatar as necessidades
habitacionais que se verificam em varios segmentos da populagao.

HCC | Antiga Luzostela -Aveiro

O IHRU vai promover nos terrenos da antiga Luzostela, entre a Rua de Viseu, a Rua do
Bairro do Vouga, a Rua de Artur Almeida Eca e as traseiras dos edificios que confinam
com a Rua de S3o Jodo de Deus, um conjunto habitacional, prevendo um total de 108
fogos e 500 m2 de comércio, a que corresponderd uma area bruta de construgcao acima
do solo de 12.000 m2.

O empreendimento destina-se a criar condicdes para o aumento da oferta de
arrendamento acessivel e cumpre as disposicdes do regime da Habitacdo a Custos
Controlados, regulado pela Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, na redacdo dada
pela Portaria n.2 281/2021, de 3 de dezembro.

O local a intervir é propriedade da Estamo - Participagdes Imobiliarias, SA, e encontra-
se sob gestdo do IHRU, I.P., ao abrigo do disposto no Decreto-Lei n.2 82/2020, de 2 de
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outubro. O terreno tem uma area de 14.612 m2, onde serdo construidos edificios com
um maximo de 6 pisos acima da cota de sol eira, a que acrescera um piso enterrado para
estacionamento e arrecadacgdes.

Visando o alargamento da oferta de habitacdo no Municipio, a CMA colaborou com o
IHRU, desde o inicio do processo, tanto no apoio técnico para o desenvolvimento das
pecas de concurso para selecdo do projeto, como no juri constituido para sele¢do das
propostas, mantendo-se uma relacdo de proximidade institucional durante o
desenvolvimento do projeto com vista a favorecer uma maior assertividade e celeridade
do investimento.

Este empreendimento que se encontra ja licenciado pela CMA, vem dar um contributo
no ambito da estratégia da CMA (e do IHRU) de fomentar a oferta de habitagdo, com
qualidade e a pregos mais acessiveis, em zonas centrais da cidade.

HCC | Novos Investimentos

A Camara Municipal de Aveiro (CMA) encontra-se atenta e na procura de novas
oportunidades de investimento de Habitagdo a Custos Controlados (HCC), de forma
diligente e intensa, mantendo-se disponivel a todos os niveis para o apoio que se revele
necessdario aos investidores, de forma a fomentar a prossecucdo da estratégia de
diversificacdao da oferta de habitacdo com abrangéncia a todo o Municipio, considerando
também que as operacdes de HCC sdao também relevantes para moderar o crescimento
dos custos da habita¢do para compra e arrendamento.

Consciente das dificuldades dos municipes desighadamente dos mais jovens e dos que
possuem reduzidos recursos financeiros, para, por si s6, conseguirem garantir o acesso
ao mercado habitacional face aos precos praticados atualmente no mercado imobiliario
do Concelho, a CMA continuara a desenvolver politicas e mecanismos que minimizem
esta problematica, que é transversal a todo o Pais.

Neste pressuposto, manter-se-a o investimento na politica de incentivo a construcdo de
habitagdo a custos controlados, promovendo o acesso mais justo e equilibrado a
aquisicdo de habitacdo por parte de familias que, de outro modo, ndo conseguem
aceder a habitacao prépria.

Pode dar-se como exemplo, a op¢do ja assumida no ambito do desenvolvimento do
Plano de Pormenor do Parque Desportivo de Aveiro, de um investimento de Habitacao
a Custos Controlados de cerca de 100 fogos.

Apoio ao alojamento por arrendamento

Nos ultimos anos, o setor habitacional tem vindo a apresentar profundas alteragées que
evidenciam a necessidade de criar medidas heterogéneas que permitam alargar e
diversificar o leque de respostas de apoio a habitacdo, por forma a promover respostas
habitacionais adequadas e acompanhar a dindmica da procura e oferta da habitacgao,
afirmando-se esta como area estratégica fundamental ao desenvolvimento das cidades,
bem como a sua competitividade e revitalizacao.

Neste contexto, o mercado de arrendamento emerge como vetor essencial ao equilibrio
dos territérios, na medida em que constrange ou incentiva a fixacdao de residentes no
Municipio, representando o aumento da oferta uma resposta imprescindivel a
populagao.
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Importante contributo nesta area é o programa de arrendamento acessivel, o qual
assenta:

- Numa linha de financiamento para projetos nesta area, designadamente de construcao
ou reabilitacdo ou de aquisicdo de imdveis para posterior arrendamento, o qual pode
ser efetuado a entidades publicas para subsequente subarrendamento, cujos imdveis
que sejam construidos através deste financiamento ficam afetos ao regime do
arrendamento acessivel por um periodo de vinte e cinco anos e estdo sujeitos as normas
e valores em vigor para a habita¢do de custos controlados;

- Na cedéncia de terrenos e edificios publicos, competindo ao Governo a identificagdao
do patrimdénio a afetar a este regime de arrendamento, através da cedéncia do direito
de superficie, pelo periodo maximo de noventa anos, o qual pode ser renovado. Sendo
de referenciar que decorridos os prazos de arrendamento, em caso de venda dos
imoveis, tém direito de preferéncia na sua aquisicdo os municipios e o IHRU IP (por valor
calculado de acordo com a legislagcdo relativa a promocdao de Habitagdo a Custos
Controlados).

Realojamento de cidaddos em situag¢do habitacional precaria

Decorrente de varios fatores, entre eles o aumento da inflacdo e do elevado valor das
rendas praticadas do mercado regular de arrendamento, tem-se verificado o aumento
persistente e sistematico do niumero de pedidos de atribuicdo de habitacdo social a esta
Camara Municipal.

Com efeito, observa-se que o aumento do preco das habitacdes e dos valores de
arrendamento ndo sdo proporcionais ao aumento dos rendimentos dos agregados
familiares o que, associado a escassez da oferta de habitacao, resulta na dificuldade de
as familias acederem, pelos seus préprios meios ao arrendamento ou a aquisicdo de
uma habitac¢ao.

Assim, é de evidenciar que no ambito da intervencdo desenvolvida pela Divisdo de Acao
Social da CMA, observa-se a elevada e crescente procura de atribuicdo de habitac¢do, o
que demonstra a necessidade de se empreenderem mais esfor¢os no reforco de
respostas habitacionais de carater diversificado, que permitam colmatar as dificuldades
das familias, realcando que se verifica uma heterogeneidade do publico que requer a
atribuicdo de habitacao social.

No ambito do concurso por classificacdo para atribuicdo de fogos em regime
arrendamento apoiado, promovido pela CMA em 2024, verificou-se a candidatura de
618 agregado familiares, para as 66 habita¢cGes disponibilizadas no ambito do referido
concurso, o que demonstra que, apenas cerca de 10% das familias concorrentes tiveram
resposta habitacional. Da andlise das candidaturas rececionadas, conforme ja descrito,
observa-se que o principal motivo da candidatura estd relacionado com a insuficiéncia
econdmica para assegurar o pagamento do alojamento no mercado regular, sendo
também de destacar que as principais freguesias de residéncia dos candidatos sdo a U.F.
Gldéria e Vera Cruz e as freguesias de Esgueira e Aradas.

De evidenciar que o numero de pedidos de habitagdo integrados no registo de dinamicas
e caréncias habitacionais do Concelho de Aveiro, em atualizacdo permanente, em
31/03/2025, integrava ja 251 pedidos de atribuicdo de habitacdo formalizados apds o
fim do prazo de candidatura ao ultimo concurso para atribuicdo de habitacido (9 de julho
de 2024).
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No dmbito das suas atribuicdes e, nos termos previstos na Lei n.2 81/2014, de 19 de
dezembro, com as alteragdes introduzidas pela Lei n.2 32/2016 de 24 de agosto, a
Camara Municipal de Aveiro, assumiu o designio de continuar a promover,
sistematicamente, acdes de realojamento faseado de residentes em grave situagado
habitacional.

De referenciar que esta atuacdo integra um dos vetores da gestdo do edificado
municipal e tem por base a existéncia de habitacdes devolutas e a reabilitacdo das
mesmas, por forma a garantir as adequadas condi¢cdes de habitabilidade.

Disponibilizagao de bolsa de fogos devolutos para arrendamento acessivel

Tendo em vista aumentar a disponibilidade de habitacbes para dar resposta as
dindmicas e caréncias habitacionais que se fazem sentir no Concelho, a CMA vai
incentivar a promoc¢ao da habitacdo a disponibilizar no dmbito do Arrendamento
Acessivel, cujos valores de renda dos contratos de arrendamento celebrados pelos seus
beneficidrios estdao sujeitos aos limites previstos no Programa de Arrendamento
Acessivel. Neste sentido, serd feita a gestdo de uma bolsa de fogos devolutos
promovendo ac¢des para a sua ocupagao por arrendamento acessivel.

A CMA vai continuar a efetuar o levantamento e registo georreferenciados das
construcdes identificadas como "devolutas", caraterizadas quanto ao seu estado de
conservacao, de uma forma sucinta e com base na percec¢ao visual, em: Boa, Degradada
e Muito Degradada.

A criagdo e gestdo da bolsa de imdveis disponiveis permitira, através de uma gestao
integrada, promover a sua ocupacdo por agregados familiares que se encontrem em
situacdo socioecondmica e habitacional precaria e que integrem o recenseamento de
dinamicas e caréncias habitacionais do Concelho de Aveiro, gerido pela CMA.

A identificacdo e acompanhamento das situacdes de grave caréncia habitacional
permitird veicular a difusdo de informacdo sobre oferta e procura de habitagdo, bem
como sobre os instrumentos de apoio disponiveis junto das pessoas e agregados
familiares em situagdo de caréncia e vulnerabilidade social e econdmica.

Qualificagdo urbana ehabitacional

A CMA assume um papel ativo, em termos de qualificagcdo urbana de areas do territério,
das mais centrais as mais periféricas em termos urbanos, no incentivo ao
desenvolvimento e qualificagcdo habitacional através da valorizagdo do espacgo publico,
permanecendo atenta a edificagcbes em elevado estado de degradacdo, cujo espago que
ocupam possa contribuir para a melhoria do espago publico, promovendo operacgdes de
aquisicdao e demoligdo, com posterior intervencao de beneficiacdo da envolvente.

O espaco publico deve funcionar como fio condutor e aglutinador dos aglomerados
populacionais, sendo fundamental criar espaco publico, requalificar o que existe e dar-
Ihe visibilidade. A aposta que esta a ser feita na reabilitacdo de espagos publicos em
areas fulcrais, que se pretende que funcionem como impulsionadores de
desenvolvimento e da qualificacdo habitacional dos aglomerados populacionais, de
forma a autonomiza-los, incentivando a vivéncia e reduzindo a dependéncia do centro
tradicional, tirando partido de todas as infraestruturas e equipamentos instalados.
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Pretende-se que estas intervencdes funcionem como impulsionadores de processos de
regeneragao.

Um dos exemplos de projetos desenvolvidos neste ambito que se encontra executado e
que trouxe uma maior densidade de vivéncias e atratividade do espaco é a
requalificacdo dos Montes de Azurva, onde, através de uma intervencao profunda, para
além de colmatadas necessidades em termos de qualificacdo geral do espaco publico,
foram criados pontos de atratividade para todas as faixas etarias promovendo a
requalificacdo de um parque urbano e de areas de estadia e encontro. Procurou-se tirar
partido dos espacgos e equipamentos existentes, adicionando fatores que mobilizassem
a vivéncia dos mesmos, operacdao que se revelou muito bem-sucedida. Uma situacao
idéntica encontra-se em obra na envolvente a EB2,3 de Cacia. A semelhanca destas e de
outras operag¢les que ja foram executadas, encontram-se em fase de projeto e em
programac¢do um novo conjunto que pretende dar continuidade a este designio
estratégico.

A CMA tem vindo, também, a implementar estratégias de qualificacdo urbana de areas
onde se encontram habitagcdes degradadas e que, apds aquisicdao e demoligcdo, podem
dar um contributo para a melhoria das condigbes do espaco publico. Neste sentido
foram desenvolvidos diversos projetos e implementadas as respetivas obras de
execuc¢ao, estando varios outros em fase de estudo e projeto.

Exemplo deste tipo de intervencdes é o projeto de ampliacdo do Adro da Igreja e ligacao
a ecovia da Ribeira de Vilar. Neste caso, a Camara Municipal de Aveiro adquiriu um
conjunto de construcdes degradadas e em ruina, que confinavam com o pequeno adro
da igreja de Santo Amaro em Vilar, com a inten¢cdo de alargar o espaco do adro e
qualifica-lo como espago publico de encontro e estadia, foi reforcada com a
possibilidade de aquisicdo de um terreno em talude a norte e ligar o adro a ribeira de
Vilar e a ecovia ai existente. O pequeno espaco de adro da igreja de Santo Amaro em
Vilar, ampliado pela demolicdo do conjunto de pequenas e degradadas construgdes que
Ilhe eram adjacentes, permitird oferecer condi¢des para o desenvolvimento de
atividades, que até entdo eram invidveis face ao exiguo espaco disponivel, por outro
lado foi eliminado um foco de edificios degradados.

Numa outra frente, a CMA tem vindo a concretizar investimento publico em
equipamentos de referéncia que propiciam novas centralidades urbanas, promovendo
a fixacdo de populacdao em povoacdes mais periféricas em termos urbanos na relacao
com o centro do Municipio, de que é um exemplo expressivo a zona de Nossa Senhora
de Fatima, com o novo Centro Escolar e proximamente a nova unidade de prestacao de
cuidados primarios de saude.

Residéncias Universitarias

A Universidade de Aveiro, que se apresenta atualmente com grande atratividade em
termos nacionais e internacionais, fruto de um trabalho consistente ao longo dos anos
que conduziu a um forte crescimento da instituicao, apresenta externalidades positivas
para o desenvolvimento do Municipio, por exemplo no rejuvenescimento da populacao,
da valorizagdao das dinamicas urbanas, como, muito especialmente, na indug¢do da
consolidacdo e reforco do tecido empresarial, aumentando a capacidade da cidade reter
talento e se tornar, cada vez, mais atrativa em termos de investimento econdmico.
Contudo, gera, também, desafios ao municipio, por exemplo, ao nivel dos transportes,
dos servicos e infraestruturas como, muito em especial, em termos de capacidade de
oferta de alojamento para os estudantes.

A disponibilidade de alojamento para estudantes tem vindo a escassear tanto pelo

105



AVERO

CAMARA - . o s .
MUNICIPAL Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional do Municipio de Aveiro

aumento de procura, como pela canalizacdo das unidades habitacionais para outras
funcbes. Neste contexto é fundamental o foco numa estratégia de apoio a instalacao de
residéncias universitarias.

Residéncia Universitaria junto ao Seminario

Com o intuito de impulsionar o investimento privado em residéncias universitarias, a
CMA alienou uma parcela, junto a antiga reitoria da Universidade de Aveiro (UA) e ao
Semindrio, destinada a constru¢cdao de uma unidade de residéncia universitaria. Nesse
espaco estd prevista a construgcdo de um edificio com cinco pisos, devidamente
integrado na envolvente, que tera cerca de 7.200m 2 de area Bruta de Construcdo para
alojamento e cerca de 860m2 para fun¢des complementares como comércio/servigos.

Para que o investimento ocorra de forma célere e sejam disponibilizadas estas unidades
com a maxima brevidade possivel, estd a ser realizado um acompanhamento de
proximidade ao novo titular da parcela para desenvolvimento e licenciamento do
projeto, e construcao do edificio.

A CMA contribui, assim, para a promoc¢do de residéncias destinadas a estudantes
universitarios que, fruto da atual crise de habitacdo, deparam-se com dificuldades em
obter alojamento de qualidade com caracteristicas especificas e adaptadas as suas
necessidades e capacidades financeiras.

Promocao de Residéncias Universitarias | Novos investimentos

Com o intuito de fortalecer a oferta de residéncias universitarias, a Camara Municipal
estd atenta e a lutar por novas oportunidades, empenhada na criagdo de condi¢BGes para
a atracdo de investimentos privados promovendo diversas diligéncias para a realizacdo
de mais operacdes neste &mbito noutras dreas da Cidade. Persiste, pois, no incentivo da
construcdo de novas residéncias universitarias, por forma a colmatar as necessidades
sentidas por este segmento da populagdo, potenciando a procura deste Municipio para
a realizagdo de percursos académicos e, eventual fixacdo de residéncia/ permanéncia
no Concelho de Aveiro.

A Universidade de Aveiro tem em curso uma operacdao de projeto para construir
residéncias no Campus para cerca de 400 estudantes, com financiamento do PRR,
constituindo mais uma resposta importante.

Mercado habitacional regular/ apoio ao investimento em Habitac¢io

O posicionamento geoestratégico, o enquadramento paisagistico e a diversidade de
acessibilidades e transportes, conferem a Cidade e ao Municipio de Aveiro uma elevada
preponderancia, centralidade e capacidade de fixacdo e atracdo de investimento e de
pessoas.

Neste contexto emerge a importancia de implementacdao de estratégias e politicas
assentes na concertagdo dos varios instrumentos de planeamento e dos planos
estratégicos adotados, visando a promog¢do de operagdes de investimento publico e
privado de requalificagado, revitalizacdo e reabilitacdo urbana, que permitam rentabilizar
as potencialidades do Concelho de Aveiro.

Deste modo, para além de promotor de habitacdo, designadamente através da
requalificacdo do seu parque habitacional, de licenciador e de incentivador de
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investimento privado, a CMA pretende reforcar o seu papel regulador, investindo em
estratégias transversais a varios setores que permitam aumentar a disponibilizacao de
habitagcdo, potenciando o seu acesso pelos diferentes estratos sociais.

Area de Reabilitagdo Urbana

A Camara Municipal de Aveiro tem empreendido acdes de promocdao e apoio ao
investimento em habitagdo para todos os setores do mercado, com especial acuidade
no ambito da gestdo da Area de Reabilitacdo Urbana (ARU).

Nesta fase, com vista a manter o incentivo a reabilitagdo urbana face as mudancgas do
quadro legal e de financiamento que ocorreram recentemente, embora com pertinentes
interrogacdes sobre as alteragdes futuras por forgca das opgdes o novo Governo (o XXIV)
estd a ser desenvolvido um trabalho de analise estratégica e ponderacdao da ARU
existente e respetiva regulamentacdo, assim como a ser avaliada a possibilidade, e
eventuais vantagens, de delimitar novas Areas de Reabilitacdo Urbana.

Nos termos da alinea e) do n.2 2 do artigo 132 e da alinea a) do artigo 142 do RJRU, o
Municipio de Aveiro, com a proposta de delimitacdo da Area de Reabilitacdo Urbana,
definiu "os beneficios fiscais associados aos impostos municipais sobre o patrimdnio,
designadamente o imposto municipal sobre imdveis (IMI) e o imposto municipal sobre
as transmissdes onerosas de imodveis (IMT), nos termos da legislagcdo aplicavel".

Os apoios e incentivos a atribuir aos promotores das intervenc¢des realizadas na ARU
revestem-se de natureza fiscal e financeira, existindo também apoios relativos a
procedimentos administrativos, no ambito da formalizacdo e licenciamento de cada
operacgdo programada a realizar.

As medidas aprovadas constituem:

- Um incentivo ao aumento do investimento privado na reabilitacdao de imdveis na
Area de Reabilitacdo Urbana (ARU), com incremento da atividade econémica, do
emprego, da geracdo de riqueza e do pagamento de taxas e impostos;

- Um atrativo acrescido para a fixacdao de agregados familiares no centro urbano
de Aveiro;

- Uma oportunidade para, em conjunto com o investimento municipal previsto
para a drea da ARU, promover o aumento da atratividade urbana de Aveiro,
possibilitando o aumento do valor patrimonial dos imdveis localizados nestas
areas.

Acresce referir que os promotores poderdo igualmente recorrer a instrumentos
financeiros e outros incentivos criados para apoio a reabilitagdo e revitalizagdo urbanas
existentes, tais como o Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacao
Urbanas (IFRRU), no ambito do Portugal 2030 ou a Casa Eficiente.

Existem ainda outros programas ou instituicbes que promovem a reabilitacdo urbana
através de diferentes mecanismos de apoio como: Reabilitar para Arrendar, gerido pelo
IHRU; Fundo de Eficiéncia Energética; apoios da Direcdao Geral das Artes e Turismo de
Portugal; Programa Equipamentos; outros programas financiados pelos Fundos
Europeus Estruturais e de Investimentos, entre outros.

Licenciamento diligente e Fiscalizacao eficiente
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Resultado das politicas municipais que vém sendo adotadas, associadas a fluxos
migratdrios e ao seu potencial e carateristicas singulares, o Concelho de Aveiro tem-se
afirmado como um territério bastante atrativo para a permanéncia dos seus municipes
e fixacdo de novos residentes, o que se espelha numa renovada dindamica social,
crescimento demografico e desenvolvimento de varios setores, desde o turismo, o
comércio, a industria e, paralelamente o da habitacao.

Reflexo desta realidade é o aumento do numero de pedidos entrados referentes a
operacgOes urbanisticas registados na Camara Municipal de Aveiro, observando-se o seu
aumento anual consecutivo desde 2015 sendo de evidenciar que, de 2015 para 2024, o
numero de pedidos sofreu um aumento superior a 100%, dado que se registaram 4.071
pedidos em 2015 e 9.873 pedidos em 2024.

De salientar ainda que no conjunto de todos os anos em que existe registo de entradas
de processos relativos a operacdes urbanisticas, 2023 foi o ano que registou os valores
mais elevados, totalizando 10.037 pedidos.

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Jan 416 446 349 278 302 349 314 3587 468 460 622 477 655 729 842
Fev 431 399 287 284 328 349 333 366 398 493 543 526 735 710 981
Mar 525 479 325 279 340 350 381 508 494 511 SEFS 697 865 1026 810
Abr 408 398 298 287 311 342 332 387 431 489 448 620 637 673 855
Mai 451 428 353 300 350 318 365 423 510 607 533 640 896 800 858
Jun 460 388 323 305 338 346 298 480 520 507 563 653 766 814 828
Jul 4388 386 350 SR 404 367 346 457 487 589 657 832 698 847 849
Ago 392 363 268 276 310 298 344 450 499 501 513 680 652 784 609
Set 475 344 309 297 373 323 329 412 421 502 620 712 739 816 702
Out 403 339 348 309 431 381 362 418 540 627 589 675 766 813 863

Nov 490 420 313 245 351 330 351 436 472 604 570 822 918 1135 804
Dez 430 308 232 320 334 318 354 357 411 494 523 604 646 890 752

Total 5365 4698 3755 3512 4172 4071 4109 5091 5651 6384 6718 7938 8973 10037 9844

Para favorecer o investimento em habitacdo e aumentar a oferta tem sido
implementado um esforco de desenvolvimento de licenciamento diligente no ambito da
gestdo da Divisdo de Gestao Urbanistica da CMA que se pretende manter e incrementar,
face aos resultados positivos que se tem vindo a obter.

Como se pode verificar pelo quadro com os registos das operacgdes urbanistica por més
e por ano, estas diminuiram desde o ano de 2010 até ao ano de 2013, que foi o ano em
que se registou o menor numero de pedidos. Em 2014 houve um pequeno aumento e a
partir do ano de 2016 registou-se um aumento do numero de pedidos de operacdes
urbanisticas em todos os anos até ao ano de 2023. No ano de 2024 houve uma pequena
quebra relativa aos nimeros de pedidos que se cifrou em menos 193 pedidos.

De salientar que em 2023 quase que o numero de pedido triplicou relativamente a 2013
e que nesse mesmo ano de 2023 o numero duplicou relativamente ao ano de 2017.

Este enorme incremento do numero de pedidos para realizacdo de operacdes
urbanistica é bem visivel no aumento de novos edificios e de recuperacao de edificios
existentes, tanto na cidade como em todas as freguesias do concelho.

No quadro abaixo podemos verificar que nos uUltimos dez anos houve um aumento
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sustentado, ano apds ano, na emissao de alvaras de construcao e na emissdo de alvaras
de utilizacdo. No ano de 2024 foram emitidos, respetivamente, 586 e 295 alvaras,
correspondendo ao ano em que se registou o maior numero de alvaras emitidos,
referente ao periodo em andlise, ou seja, desde o ano de 2010.

2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

Alvaras de construgao 168 204 258 271 294 367 427 395 464 526 587 586
Alvaras de utilizagao 187 145 155 128 176 174 192 232 249 200 253 286
Alvaras de alteragdo de

utilizagao 38 43 46 39 37 44 32 42 37 24 30 9
Alvaras de

estabelecimentos

turisticos* 1 5 11 33 34 59 50 19 48 90 129 36
Informagado prévia

edificacdo 28 32 57 42 90 124 129 157 145 139 128 215
Informagao prévia

urbanizagao 2 0 1 0 1 11 10 7 36 46 60 363

No que se refere ao pedido de informagdes prévias quer de edificagdo quer de
urbanizacdo, passaram de numeros muito pouco expressivos em 2013 com 28 e 2
respetivamente, para 215 e 363 em 2024.

Salienta-se o grande impacto dos pedidos de informacdo prévia de urbanizacdao que
correspondem a operacgOes de loteamento urbanos, normalmente abrangendo areas
significativas de novas urbanizag¢des.

Neste segmento, destaca-se o loteamento urbano que estd em construgcdo e
urbanizacdao no Canal de S3o Roque, com a denominac¢dao comercial de "Foz de Prata".

Este local encontrava-se com edificios inacabados, insalubres, inseguros e que se
apresentavam como um lixo urbano de grande impacto negativo na imagem da cidade.

Esta operacdo urbanistica requalificou esta parte da cidade e mudou a imagem deste
local. Neste momento estdo concluidas as infraestruturas publicas, espacos verdes e de
lazer de grande qualidade.

As edificagcbes previstas promovem a diversidade dos usos, de habita¢cdo, de comércio
dos servigcos e do turismo, promovendo assim a multifuncionalidade.

Neste ambito e, considerando a importancia do desenvolvimento de operacgdes
urbanisticas que aumentem a oferta de habitacdo no Municipio de Aveiro para todos os
segmentos, a Camara Municipal de Aveiro tem vindo a apostar afincadamente na
rapidez e qualidade de resposta aos processos de licenciamento de construcao,
contribuindo objetivamente, para celeridade dos processos e para uma maior e mais
eficaz dindmica do mercado imobilidrio do Concelho.

Acresce a esse facto, a necessidade que seguramente se nos vai deparar, com a
implementacdo das novas regras de agilizagdo do licenciamento de habitagdo e uma
propensdo para a construcdo ilegal e sem condigcdes minimas de habitabilidade, de
aumentar a capacidade de fiscalizacdo da CMA pela sua Policia Municipal, com mais
recursos humanos e melhores recursos técnicos, garantindo o cumprimento da
legislacdo nacional e da regulamenta¢cdao municipal, e o justo e equitativo tratamento de
todos os Cidadaos e Investidores.
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Alojamento Turistico | Hotelaria e Alojamento Local

O Municipio de Aveiro registou nos ultimos anos um notavel crescimento turistico,
confirmado com varios indicadores, tendo aumentado de forma significativa o numero
de turistas que visita e pernoita, em especial na Cidade.

A maior parte do crescimento da capacidade de oferta de alojamento turistico dos
ultimos dez anos, aconteceu pelo crescimento assinalavel do Alojamento Local (AL): em
2013 Aveiro tinha apenas 4 AL, enquanto em marc¢o de 2024 esse numero era de 627 AL
(com 2.376 camas).

No que respeita a Hotelaria, foram registados fortes crescimentos nas taxas de
ocupacao, sendo que, nos ultimos 10 anos, apenas se acrescentou uma unidade
hoteleira ao conjunto das existentes: o MS Collection Aveiro, um hotel de 5 estrelas com
24 camas.

Em termos de gestdo politica e programatica, a CMA defende o crescimento da Hotelaria
e do AL, tendo uma incidéncia de estratégia negocial com investidores privados da
Hotelaria, estando os processos com maior maturidade referenciados nos seguintes
locais:

= Urbanizacdo "Foz de Prata";

= Terreno do antigo Bdia e Irm3o;

= Terreno da antiga Vitasal;

= Terreno em frente ao Hotel Melia Ria;

= Parque Desportivo de Aveiro (zona de incidéncia do PP);
= Terrenos da antiga Lota de Aveiro.

Novas Solugdes de Alojamento

O setor da habitacdao assume hoje novas dindmicas determinadas pelas novas op¢des de
vida das Pessoas, nomeadamente das mais novas e dos Imigrantes, assim como por
novas necessidades que as Empresas tém para ter na sua direta dependéncia capacidade
de alojar os seus Recursos Humanos deslocados (do Pais e do Estrangeiro).

Essas necessidades levantam questdes em termos legais e regulamentares que urge
estudar e dar resposta, destacando-se o alojamento em Areas de Localizacdo
Empresarial e em Habitagcdes Colaborativas, entre outras que se poderdao desenvolver,
também no ambito das novas politicas da Unido Europeia enquadradas na New
European Bauhaus.

A importancia de dar resposta a estas novas necessidades, tem de motivar operagdes
de envolvimento da CMA com as Empresas privadas e outros agentes da Administracao
Publica e do Setor Privado, numa légica de criar condi¢cdes para o crescimento
sustentdvel da economia, investindo na capacidade de alojar os Recursos Humanos
necessarios para se conseguir esse crescimento, respeitando a diversidade cultural e a
boa integracdao na Sociedade Portuguesa e Aveirense.
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Nota Final

O setor da Habitacdao assume-se como preponderante na estruturacdo e organizacao da
vida dos Individuos e das Familias, cujo impacto se reflete em todos os aspetos do seu
quotidiano, promovendo ou condicionando uma multiplicidade de fatores que abarcam
muito mais que as meras condi¢des fisicas e/ou de conforto, com implicagdes nas varias
dimensdes da vida humana, como sejam, a saude, o emprego, a educacdo/formacio,
entre outras, que embora distintas, se complementam e que devem ser entendidas de
forma integrada.

A intervencdo do poder central e local em matéria de habitacdo revela-se essencial na
ocupacao e desenvolvimento dos territérios e respetivos aglomerados populacionais,
com repercussdes significativas no processo de inclusdo de grupos sociais mais
vulneraveis e na qualidade de vida dos cidadaos, reconhecendo o enfoque nas pessoas
e no nivel de desenvolvimento global de um municipio.

A base de uma sociedade estavel e coesa, implica a disponibilidade de condi¢cdes de
habitagcdao dos seus cidadaos, alicerce de um contexto social e familiar mais estavel, com
implicagcbes na fixacdo populacional, no acesso ao emprego, educacdo, saude, entre
outras.

Nesta perspetiva e, conforme referenciado, o Concelho de Aveiro enfrenta varios
desafios no dominio da habitagcdo no que concerne a criacdo de respostas inovadoras ao
nivel do setor imobilidrio, capazes de responder ao forte crescimento da procura de
habitacdao por varios segmentos do mercado.

E neste contexto que, o presente Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional
consolida uma visdo estratégica no dominio da Habitacdo, estruturando uma
intervencdao que engloba, para além do setor publico, o privado, mobilizando
investidores, proprietdrios e ainda o Terceiro Setor.

Visando a promocado de respostas habitacionais diversas, uma maior disponibilidade de
habitagbes e um maior equilibrio entre a oferta e a procura de habitagcdo e recorrendo
a uma abrangente e eficiente utilizacdo de meios e recursos (privados, nacionais e
municipais), este Programa representa um forte impulso na melhoria da qualidade de
vida dos cidad3dos aveirenses, de todos os segmentos sociais.

Na gestdo da Camara Municipal de Aveiro (CMA) dos ultimos dez anos, privilegidmos no
inicio da recuperacao da instituicdo, da sua capacidade organizacional e financeira, e da
sua credibilidade, iniciando depois um processo de concretizagdao de investimentos em
todas as dreas da governacgdo e por todo o Municipio de Aveiro, tendo a reabilitagao
urbana e viaria um lugar muito relevante no montante de investimento concretizado,
assim como a reabilitacdo do parque habitacional da CMA.

Com esta nova "Politica Municipal de Desenvolvimento Habitacional de Aveiro" teremos
capacidade para dar mais e melhores respostas ao crescimento populacional e turistico
que estamos a registar e vamos continuar a viver, aos constrangimentos que esse
processo também gera, bem como na disponibilizacdo de mais habita¢do para todos os
setores da populacdao, com cuidados e operacdes especiais dirigidas aos Cidaddaos com
menor capacidade financeira.

A aposta no crescimento e no desenvolvimento do Municipio de Aveiro é uma aposta
que a Camara Municipal de Aveiro reitera, a par com o aumento do nivel de qualidade
de vida, de coesao territorial e social em todo o Municipio, trabalhando em cooperacao
com o Governo, com as IPSS e com as Empresas Privadas, sempre ao servico dos
Cidadaos.
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CARTA DE TERRITORIALIZACAO DO PLANO DE
HABITACAO E ALOJAMENTO DE AVEIRO

A presente Carta de Territorializacdo das Estratégias do Plano Municipal de Habitacdao e
Alojamento de Aveiro configura-se, pois, como um instrumento programatico de
planeamento e ordenamento territorial, complementar ao Plano Municipal de
Habitacdo e Alojamento (PMHA) do Municipio de Aveiro. Este plano integra dois
documentos fundamentais: a Estratégia Local de Habitacdo (ELH) e o Programa
Municipal de Desenvolvimento Habitacional (PMDH), que, em conjunto, definem o
quadro estratégico para a intervencao no setor habitacional, com o objetivo de garantir
o direito a uma habitacdo condigna para todos os segmentos da populagcao concelhia.

A territorializacdo das estratégias do Plano Municipal de Habitacdo e Alojamento de
Aveiro constitui uma etapa estruturante na concretizagdo das politicas publicas locais
em matéria de habita¢do. Estas politicas devem ser orientadas por principios de coesao
territorial, justica social e sustentabilidade.

Esta carta integra-se num quadro estratégico mais amplo, delineado através dos
documentos estruturantes da politica habitacional do Municipio — a Estratégia Local de
Habitacdo e o Programa Municipal de Desenvolvimento Habitacional do Municipio de
Aveiro— os quais fundamentam uma visdo integrada e proativa do territdrio, enquanto
espaco de agdo publica.

Reconhecendo a interdependéncia entre a politica de habitacdo e as dimensdes
econdmica, social, urbanistica e territorial, a territorializacdo das estratégias
preconizadas no (PMHAA) revela-se essencial para a respetiva implementacdo. Esta
abordagem permite uma resposta mais adequada as necessidades habitacionais do
Concelho, considerando as particularidades de cada area e promovendo uma gestao
mais eficiente dos recursos e oportunidades de interven¢do, tanto no parque
habitacional existente como em areas com potencial de desenvolvimento.

A ELH, enquanto instrumento estratégico de ambito municipal, articula-se com o Plano
Diretor Municipal (PDM), com as estratégias delineadas para as Areas de Reabilitacdo
Urbana (ARU) e com outros instrumentos de planeamento com incidéncia no territdrio.
Ja o PMDH, aprovado em Abril de 2024, constitui a resposta municipal estruturada aos
crescentes desafios no setor da habitagdo, através de um conjunto diversificado de
medidas adaptadas as realidades locais.

Esta carta visa, assim, operacionalizar territorialmente os objetivos definidos nos
referidos documentos, articulando-se com os demais instrumentos de planeamento e
ordenamento do territério em vigor.

A territorializagdo das medidas permite uma leitura espacial das diversas componentes
estratégicas, pelo que assume carater técnico e de agdo relevante. Com base num
diagndstico rigoroso, procura-se garantir a coeréncia entre os objetivos de reabilitagao,
construcdo nova, realojamento e apoio ao arrendamento, tendo como horizonte uma
cidade mais inclusiva, resiliente e territorialmente equilibrada.

Neste enquadramento, a Carta de Territorializagao visa:

— Assegurar a coeréncia entre o diagndstico patente na ELH, as componentes de agdao do PMDH e
os instrumentos de gestao territorial em vigor, nomeadamente o PDM e a ARU;
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— Orientar a aplicagdo territorializada das medidas e a¢bGes previstas no PMHA, tendo em
consideracdo as especificidades de cada unidade territorial do concelho;

— Fomentar uma colaboragdo ativa entre os sectores publico e privado, promovendo solugdes
habitacionais adequadas, sustentaveis e bem integradas no territério;

— Identificar e hierarquizar areas prioritarias de intervengao, nomeadamente para reabilitagdo
urbana, desenvolvimento de solugbes habitacionais a custos controlados, e qualificacdo do espaco
urbano.

Metodologia de Elaboragao

A metodologia adotada na elaborac¢do da Carta de Territorializagdo assenta numa abordagem integrada,
desenvolvida em cinco fases fundamentais:

1. Anadlise Detalhada do Diagndstico

Revisdo exaustiva da ELH e do PMDH, com identificagdo das caréncias habitacionais, bem como das
dindmicas de evolugdo do setor, falhas de mercado e objetivos estratégicos. Inclui ainda o
levantamento do parque habitacional existente, o seu estado de conservacgao.

2. Caracterizagao Territorial Multidimensional

Analise aprofundada das caracteristicas territoriais do concelho, com base em informacgao proveniente
do PDM, da ARU, assim como de outros programas setoriais e de dados estatisticos (demograficos,
socioecondmicos, do mercado imobiliario).

3. Cruzamento de Dados e Identificagdo de Areas Prioritarias

Intersecdo dos dados diagndsticos com a caracterizagdo territorial, com o objetivo de localizar as areas
com maiores necessidades habitacionais e maior potencial para a implementagdo das solugbes
previstas no PMHAA. Consideraram-se critérios como a existéncia de edificado devoluto, pressao
imobilidria, acessibilidade a infraestruturas e servicos, potencial de reabilitacdo e contributo para a
coesdo territorial.

4. Validagao

Submissdo da proposta a um processo de validagdo técnica e politica, com envolvimento dos servigos
municipais relevantes e auscultacdo de outros atores, através de mecanismos participativos.

5. Documento Final

A versdo final da Carta de Territorializagdo resulta da conjugacdo dos aspetos mencionados
anteriormente.

A presente metodologia, ao conjugar uma andlise técnica e estratégica rigorosa, com uma abordagem
territorial detalhada, garante a elaboragdo de uma Carta de Territorializagdo robusta e operativa.

Esta constitui um instrumento importante para orientar a implementacdao do PMHAA de forma coerente,
eficiente e adaptada a realidade Concelhia, contribuindo, ndo sé, no ambito da promoc¢do de habitagdo
como, também, promovendo um desenvolvimento urbano mais coeso e sustentdvel.
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5 - IHRU | Antiga Lusostela - Esgueira
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BERGARIA-A-VELHA

AGUEDA

OLIVEIRA DO BAIRRO

- Habitagdo Social

o Habitagdo a Custos Controlados
0 Residéncia Universitaria

@®  Alojamento Turistico | Hotelaria e Alojamento Local "'—

1 I ARU - Area de Reabilitagio Urbana 4
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Espaco de Equipamento | PDM

Limites de freguesia Lei n.° 3/2025, de 6 de janeiro

Limites de freguesia CAOP2023

MUNICIiPIO DE AVEIRO

Divisdo de Planeamento do Territério | Sistema de Informagao Geogréfica

CARTADE TERRITORIALIZAQAO DO PLANO DE HABITA(;AO E ALOJAMENTO DE AVEIRO
v. abril 2025

esc. 1:25 000




AVERO

CAMARA T ~ o . .
MUNICIPAL Carta de Territorializacdo do Plano de Habitacdo e Alojamento de Aveiro

Equipa Técnica

AV E I? 0 José Ribau Esteves, Eng.2 — Presidente da Camara Municipal de Aveiro

Claudia Campos, Arg.2 — Chefe da Divisdo de Planeamento do Territério

CZ\ M A RA Ana Margarida Oliveira, Dr.2 — Chefe da Divisdo de Agdo Social
Susana Esteves, Dr.2 — Responsavel Subunidade Organica de Habitagdo Social

M U N | Cl PA I— Elisabete Silva, Dr.2 — Técnica Superior de SIG
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