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Introducéao




A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) constitui-se um ins-
trumento que define a estratégia de intervencdo em matéria
de politica de habitagio. E concebida como ferramenta de
estratégia local que permite a adequagdo dos instrumentos
definidos na Nova Geracéo de Politicas de Habita¢do (NGPH)
a realidade territorial e a sua implementacio de forma in-
tegrada, visando a promocéo de solugdes habitacionais com
enfoque nas comunidades mais vulneraveis.

Com efeito, pressupde um diagndéstico das caréncias existentes
no acesso a habitacdo, de acordo com os recursos e dindmicas
de transformacdo do territério, que permita a definigiio de
um futuro desejado a atingir ao longo da sua implementacio.
Deve especificar as solu¢des habitacionais a desenvolver, a sua
priorizacdo, e articular os objetivos e as a¢des a desenvolver
com as outras politicas setoriais (urbanas, sociais, de emprego,
educacdo, saude, transportes, entre outras).

Os instrumentos de politica nacional estdo definidos no 4m-
bito da Estratégia Nacional de Habitacdo (ENH) aprovada
através da Resolugédo de Conselho de Ministros n.° 48/2015
que contempla um conjunto de linhas orientadoras priori-
tarias as quais serd imperativo dar resposta até 2031. Entre
estes instrumentos foi concebido o Programa 1° Direito que
tem como objetivo a promogado do acesso a uma habitacio
adequada as pessoas que vivem em situacdes habitacionais
indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para
encontrar uma solu¢io habitacional condigna.

A estratégia local de habitagado de Boticas encontra-se alinhada
com os principios do programa 1° Direito, contidos no Decre-
to-Lei n.° 37/2018 de 4 de junho.
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1.1. Enquadramento

O direito a habitacdo consagrado no artigo 65° da Constitui-
¢do da Republica portuguesa define que: “todos tém direito,
para si e para a sua familia, a uma habita¢do de dimensdo
adequada, em condigdes de higiene e conforto e que preserve
a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. A habitacio
é fundamental a sobrevivéncia quotidiana, uma necessidade
basica, satisfazendo um conjunto de func¢des desde abrigo,
a reproducdo da familia, sendo, elemento fundamental de
integracdo social e de socializacdo.

O caminho percorrido até & data no ambito da habitagdo em
Portugal deixou problemas estruturais a descoberto, no que
diz respeito ao acesso a habitagdo, equilibrio entre a oferta
habitacional, ao nivel da qualificagdo do edificado e coesdo so-
cioterritorial, assim como na funcionalidade global do sistema.

Fruto de uma série de mudangas estruturais ocorridas nos
ultimos anos do ponto de vista financeiro, econémico e social
no pais, urge a definicdo de uma visdo estratégica ao nivel da
habitacéo que esteja adequada a essas alteragdes, tratando-
-se esta de um elemento-chave na estabilidade econémica e
social do pais. Nesse sentido, surge a Estratégia Nacional de
Habitacdo (ENH) aprovada através da Resolugdo de Conse-
Iho de Ministros n.° 48/2015 que contempla um conjunto de
linhas orientadoras prioritdrias as quais sera imperativo dar
resposta até 2031.

O Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento
Habitacional realizado pelo IHRU em 2017/18 que serviu de
base & preparacdo e implementacdo do 1.° Direito, revela a
necessidade de alargar o acesso a uma habitagéo e de melho-
rar a qualidade de vida dos cidad&dos pela implementagdo de
respostas que passem pela:

* Reabilitacdo de fogos existentes, nomeadamente, de habita-

¢do social, situagdes de reabilitacéo nos casos de alojamento
em “Conjunto Urbano Consolidado Degradado” ou de pro-
priedade prépria em que seja possivel uma intervencéo de
requalificagdo conducente a conferir-lhes as condicdes habi-
tacionais adequadas;

* Aquisicéo e reabilitacdo de fogos devolutos;

* Arrendamento de fogos disponiveis no parque habitacional.
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Dadas as especificidades de cada territério e em prol da urgén-
cia da alteracdo do paradigma atual, assim como no ambito da
eficiéncia da Nova Geracgéo da Politicas de Habitacdo (NGPH),
uma Estratégia definida ao nivel Local com base num diagnos-
tico integrado do que sdo as carateristicas da populagio e do
territorio em causa, serd um instrumento fundamental na pros-
secucdo das medidas estabelecidas na ENH e dos objetivos da
NGPH de forma articulada com solug¢des urbanas sustentaveis.

A Estratégia Local de Habitacdo (ELH) constitui-se assim ins-
trumento chave para a melhoria da qualidade de vida da
populacdo, para a qualificacdo e atratividade do territério,
assim como para a promocéo da sustentabilidade no desen-
volvimento urbano.

1.2. Objetivos de trabalho

O presente documento tem o objetivo de apresentar a Estraté-
gia Local de Habita¢do do Municipio de Boticas, definida para
0 horizonte temporal 2022-2027 a partir de um diagnéstico
atualizado das caréncias habitacionais das familias que ai
residem. Pretende ainda fazer o enquadramento e orientar
a elaboracdo de uma candidatura ao Programa 1° Direito —
Programa de Apoio ao Acesso a Habitagéo.

A Estratégia Local de Habitacdo de Boticas constitui-se um
instrumento consolidado e concebido em articula¢io com
os demais instrumentos de gestédo estratégica e objetivos do
Municipio. Contempla um modelo de intervengio realistico,
transparente, simples, pragmatico e mensuravel, que orienta
e articula as politicas puiblicas de habitacdo e a atuagdo das
entidades publicas e privadas.

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

* O diagndstico global atualizado das caréncias habitacionais
existentes no seu territério contendo as caracteristicas e o
numero de situagdes de pessoas e agregados que nele vivem
em condi¢Ses habitacionais indignas, tal como definidas no
Decreto-Lei n.® 37/2018%

* As solugdes habitacionais que o Municipio pretende ver de-
senvolvidas em funcdo do diagnéstico das caréncias habita-
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cionais existentes e das suas opg¢es estratégicas ao nivel da
ocupacdo do solo e do desenvolvimento do territério;

* A programacéo das solug¢des habitacionais por forma a cum-

prir o objetivo de proporcionar uma resposta habitacional
a todas as pessoas e agregados objeto do diagnéstico num
periodo méximo de seis anos;

* A ordem de prioridade das squgﬁes habitacionais a promover
por forma a dar resposta habitacional a todas as pessoas e
agregados que vivem no seu territério em condicdes habita-
cionais indignas;

* A demonstrac¢do do enquadramento da ELH nos principios
do programa 1.° Direito, consagrados no artigo 3.° do Decre-

to-Lein.° 37/20183.

Deverd, ainda, englobar a identificagdo e a mobiliza¢do de agen-
tes privados e do Terceiro Setor que possam contribuir para a
concretizagdo dos objetivos estratégicos e medidas propostas,
nomeadamente, na promogdo de habitacdo digna a populacio e
dareabilitacdo urbana, assim como na dinamizacdo do mercado
de arrendamento.

A Estratégia Local de Habitacdo do Municipio de Boticas or-
ganiza-se nos seguintes pontos:

* Diagndstico atualizado das situacdes de caréncia habitacional,
quantitativa e qualitativa, do estado do mercado de habitacao,
sinalizando desencontros entre oferta e procura, do estado
de conservacao do parque habitacional, ocupacdo e areas de
intervengdo prioritdrias.

» Andlise SWOT do panorama habitacional no concelho.

* Opcoes estratégicas em func¢ao do diagndstico de caréncias
habitacionais de acordo com grau de prioridade das solugdes
habitacionais a implementar em articulacdo com outras po-
liticas de habitacdo em vigor.

 Estimativa financeira e orcamento de solucdes habitacio-
nais identificadas e enquadramento das potencias fontes de
financiamento.

*» Desenho de um plano de acdo em fungdo dos objetivos e
recursos disponiveis.

Com a defini¢io da Estratégia Local de Habitag¢do, o Municipio
de Boticas estd um passo a frente na resolucio dos problemas
habitacionais da populacédo e do desenvolvimento social do
concelho, estando mais apto a mobilizar recursos financeiros
para o seu territério.
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1.3. Metodologia

O trabalho desenvolvido foi realizado em estreita articulagéo
com a Cimara Municipal, em particular com a Divisdo de
Gestéo e Administracdo do Territério (DGAT) e a Divisdo de
Acéo-Social e Educagdo (DASE), assim como com as entidades
publicas e privadas do concelho com papel relevante no le-
vantamento das necessidades globais e definigdo do plano de
acdo ao qual obedece a Estratégia Local de Habitagdo. Desta
forma inclui os vérios setores num processo de concertacso,
e de cooperagdo, que garante a transparéncia, qualidade e
potencial de implementacdo ao longo dos préximos anos.

A elaboragdo técnica da ELH de Boticas obedeceu as seguintes
fases e etapas de desenvolvimento:
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Tabela 1
Etapas metodolégicas

FASE SUBFASE

Caréncias
Habitacionais

1. DIAGNOSTICO
DE
NECESSIDADES
HABITACIONAIS

Andlise da
Procura
e da Oferta

Anélise Parque
Habitational

Andlise SWOT
das
Necessidades
de
Habitagao
Locais

Acompanhamento
na
implementagao
da ELH

2. ESTRATEGIA
LOCAL
DE HABITACAG

ATIVIDADES

« Pesquisa de dados estatfsticos e
documentacéo on-line sobre as
necessidades habitacionais
do Municipio

* Pedido de informacéo: Lista
de pedidos de habitagso,
questionarios j4 realizados,
levantamentos, estudos e
entrevistas + identificagéo das
entidades mais relevantes
a contactar

* Andlise da documentagéo enviada

» Tratamento estatistico e andlise
de dados

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

» Validagao de documento pelo
Municipio

*» Andlise de documentos
disponibilizados

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

* Andlise Parque Habitacional
« Agendamento de reuniao com

a camara municipal
» Desenvolvimento de documento
de caraterizagdo do Parque
Habitacional do concelho

» Andlise da informacéo disponivel

» Agendamento de reunides ou
follow up telefénico para validagao
da informacgao junto de entidades
locais

+ Desenvolvimento de Anélise SWOT

* Desenvolvimento de documento
que evidencie as necessidades
habitacionais locais

+ Anélise da documentagao aferida
nas fases anteriores
« Agendamento de reunido
sobre diretrizes/solugées chave
aintegrar no relatério com a
camara municipal (Arrendamento,
Reabilitagéo, Construgéo,
Aquisi¢ao)
» Desenvolvimento de Relatério
Final: Estratégia Local de Habitacac
* Envio do Relatdério Final
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Em linha com a metodologia prevista no Programa 1.° Direi-
to para a concegdo deste instrumento de dmbito estratégico,
foram efetuados diversos momentos de participagdo, natu-
ralmente influenciados pelos tempos de pandemia nos quais
este instrumento de planeamento estratégico foi desenvolvido.

Ao longo do tempo, foi efetuado o levantamento de dados
auscultadas as Juntas de Freguesia e imobiliarias, recorrendo
a diversos instrumentos de recolha enviados aos atores eco-
némicos do concelho para obter opinies/sugestdes e dados
adicionais. Foi mantido o didlogo permanente com os servigos
municipais.

A realizagdo do levantamento dos agregados com graves ca-
réncias habitacionais no concelho foi levada a efeito com a
participagédo plena de todas as entidades piiblicas e privadas.

Os principais recursos utilizados para o desenvolvimento do

presente documento foram obtidos através de documentos

municipais, Instituto Nacional de Estatistica, Pordata, Web-
site da Camara Municipal, entrevistas a entidades publicas e

privadas e andlise de noticias.

O conjunto destes dados e a sua andlise como um todo, a par
do contacto e a disponibilidade da equipa da CAmara Muni-
cipal permitiu enriquecer a robustez dos dados e da pesquisa
efetuada, tendo em conta a falta de dados atualizados pelas
principais fontes estatisticas nacionais.

A escolha do portal de antncios imobilidrios Idealista para a
pesquisa dos pregos praticados prende-se com o facto de que
entre os portais disponiveis, este ser o que regista mais obser-
vagOes com andlise de pregos por més nos ultimos anos. Os
anuncios podem ser colocados de forma gratuita, inferindo-se
que mais pessoas possam recorrer ac mesmo. A parca amostra
de dados relativamente ao concelho de Boticas podera com-
prometer uma inferéncia estatistica sobre a realidade local,
contribuindo, no entanto, com a descricio estatistica sobre
a oferta disponivel & data do estudo. Este portal possibilita
ainda a andlise da oferta por freguesia e precos médios pra-
ticados no momento de pesquisa.
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2.1. Caraterizacao do parque
habitacional

Com o objetivo de proceder a caraterizagio do Parque Habi-
tacional de Boticas ao nivel da sua dimensio, idade, estado
de conservagdo e uso (forma e regime de ocupagéo, lotacdo),
foi realizada uma andlise in loco com visita presencial, assim
como uma analise da documentac¢do municipal, nomeada-
mente Plano Diretor Municipal (PDM), Diagnéstico Social (DS),
Programa Estratégico de Reabilitacio Urbana (PERU) e Areas

de Reabilitacdo Urbana (ARU).
2.1.1. O Parque Habitacional

211.1. Evolugéo

A evolugdo do parque habitacional estd amplamente associa-
da a sua localizacdo geografica, assim como a sua dinamica
demografica e econ6mica.

O concelho de Boticas, do distrito de Vila Real, situado na

Regido Norte e sub-regido do Alto Tamega, faz também parte

da Associagdo de Municipios do Alto Timega (AMAT) e Comu-
nidade Intermunicipal do Alto Timega (CIMAT), constituidas

pelos concelhos de Boticas, Chaves, Montalegre, Ribeira de

Pena, Valpagos e Vila Pouca de Aguiar. Os concelhos de Boticas

e Montalegre constituem, por seu lado, a regido do Barroso,
unidade paisagistica e natural caraterizada por uma topogra-
fia acidentada, com altas montanhas, relevo marcado e vastos

planaltos com carateristicas singulares nos aspetos humano,
economico e cultural (Website da Cimara Municipal).

Delimitado a Norte pelo concelho de Montalegre, a Este pelo
de Chaves, a Sul pelos concelhos de Vila Pouca de Aguiar e
Ribeira de Pena, a Oeste pelos concelhos de Cabeceiras de
Basto e Montalegre, o concelho de Boticas estende-se desde
a Serra do Barroso até as Serras do Leiranco e Pindo, e da
Serra das Melcas ou dos Marcos até ao Rio Timega. Abrange
uma area de 321,96 km2 (Instituto Geografico Portugués, 2013),
subdividida em 10 freguesias: Alturas do Barroso e Cerdedo,
Ardaos e Bobadela, Beca, Boticas e Granja, Codessoso, Curros e
Fides do Tamega, Covas do Barroso, Dornelas, Pinho, Sapifios

e Vilar e Viveiro.

Durante muitos séculos, as carateristicas fisicas do territério,
aliadas aos dificeis acessos, contribuiram para o isolamento

Relatério da Estratégia Local de Habitagao do Municipio de Boticas



da regido. Nos ultimos anos, esta barreira tem vindo a ser
suplantada com a melhoria significativa das condicdes de
acessibilidade, nomeadamente, a beneficiacdo da rede vii-
ria, EN-103 e ER-311, construcio de novas vias, como a A24,
que liga a A25 a Chaves (fronteira com Espanha) e permite a
ligacdo & A4 (em Vila Real) e a A7, que garante a acessibilida-
de desde o litoral norte (Pévoa de Varzim) até Vila Pouca de
Aguiar. Esta proximidade a vias rodovidrias desta dimenséo
constitui-se uma mais-valia, dado que encurta a distincia
relativamente aos grandes polos urbanos.

Boticas tornou-se concelho no século XIX, no contexto da re-
forma administrativa de 1836, através do Decreto de 6 de
novembro de 1836.

A evolugdo demografica entre o final do século XIX e meados
do século XX carateriza-se por um aumento de 31% na popu-
lagéo, atingindo, na década de 60, 14 481 habitantes, niimero
maximo de residentes, e registando 3 807 alojamentos fami-
liares cldssicos.

Em 1960, Boticas apresenta uma prevaléncia da populagio
empregada no setor primadrio, correspondente a 94% (Por-
data, 2011).

No periodo de 1960 a 1970, a tendéncia de crescimento da po-
pulacdo residente é contrariada com uma diminuicdo de 25%
€ 0 mesmo se verifica na analise do niimero dos alojamentos
familiares cléssicos, onde é visivel uma diminuicdo de 31%.

De acordo com dados dos censos de 2011, foram construidos
até a década de 70, 33% dos alojamentos familiares cldssicos
que constituem o parque habitacional atual do concelho, en-
quanto 19% dos atuais alojamentos do parque habitacional
foram construidos durante a década de 70 (INE, 2011).

A contragédo no crescimento da vila continua a manifestar-se
durante as décadas subsequentes, nomeadamente na década
de 80, com menos 2152 botiquenses, representando assim
uma diminui¢do de 20% relativamente 4 década anterior.
No entanto, é visivel o0 aumento dos alojamentos familiares
classicos para 3688 (41%). Em termos econémicos, a agricul-
tura e pecuaria mantém um pesc elevado, perdendo alguma
expressividade em relacéo aos anos 60, sendo que, em 1981,
emprega 77% da populacéo ativa, em detrimento de 12% nos
servigos e 11% de trabalhadores na industria.

Em 1991, Boticas continua a perder habitantes, residindo, a
data, no concelho, 7936 residentes (-10%), ndo se refletindo
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ao nivel do parque habitacional, onde ha um crescimento de
19%, representativo de 750 unidades, do niimero de aloja-
mentos no cencelho.

O nimero de alojamentos volta a aumentar, na década seguin-
te, com menor expressividade, contabilizando-se 4 473, em
2001 (2%), acompanhado por uma evolugdo negativa notdvel
em termos da populacdo residente no concelho de Boticas,
totalizando 6 417 pessoas (-19%).

Em 2001, a maioria da populacido empregada desenvolve ati-
vidade no setor tercidrio (39%) em detrimento do secundéario
(32%) e primaério (30%), contrariando assim a tendéncia veri-
ficada até ao momento (Pordata, 2015).

Em 2011 e 2019, verificam-se diminuicdes da populacéo, -10%
e -13%, mas o0 mesmo ndo se verifica em termos do niimero
de alojamentos familiares classicos, tendo-se constatado um
aumento de 2% e 4%, respetivamente. Entre os anos de 2001e
2019, foram construidos 16% dos alojamentos familiares clas-
sicos que constituem o parque habitacional.

Atualmente, a estrutura econdémica concelhia assenta, essen-
cialmente, no comércio de gado bovino, gado caprino e lani-
gero e no turismo.

Tabela 2
Evolugéo do n° de alojamentos familiares e populagao
residente 1960 — 2021

N° DE ALOJAMENTOS
FAMILIARES CLASSICOS

POPULACAO RESIDENTE

1960 3807 14 481
1970 2615 10 925
1281 3688 8773
1991 4 403 7936
2001 4 473 6 417
201 4631 5750
2021 4731 5 002

Fonte: INE, Recenzeamento Geral da Populagée 1960,1970,1981,1991,2001,2011,2021* (Dados
Preliminares). INE, 2021,

De acordo com os dados disponiveis em 2021, o concelho é
constituido por 4731 alojamentos familiares cldssicos (INE,
2021), sendo a idade média dos edificios a data dos censos de
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2011 correspondente a 37,23 anos, ainda que 48% tenha 40
ou mais anos.

A proporg¢do de edificios muito degradados, em 2001, era de
3,80% e, em 2011, era de 0,37%, revelando uma melhoria no
estado de conservacdo do parque habitacional. No entanto,
se incluirmos os edificios com necessidade de grandes re-
paragoes, a proporgdo é de 2,66%. Neste 4mbito, destaca-se
a observacao de 3,71% de edificios vagos no concelho e con-
siderando o nimero de alojamentos de 2021, estima-se que,
atualmente, se encontrem vagos cerca de 176 alojamentos
familiares.

Relativamente aos alojamentos de ocupagio sazonal, estes
correspondem a 46,86%, de acordo com o tltimo periodo cen-
sitario, representando 2170 alojamentos. Este fator podera
constituir-se um dos desafios para familias que procurem
habitagdo e para os agregados que se encontrem economica-
mente vulnerdveis, dado o elevado ntimero destes edificios
que néo se constitui oferta habitacional.

As freguesias de Boticas e Bega sdo as freguesias que concen-
tram o maior nimero de alojamentos familiares classicos,
16% e 15% respetivamente, sendo, em consondncia, as que
apresentam o numero mais elevado de residentes, com 22%
e 15% da populacdo total (INE, 2011).

As &reas sinalizadas com maior niimero de familias a viver
em situacdo de caréncia habitacional encontram-se, maiori-
tariamente, dispersas pelo territério, em habitag¢des privadas,
concentrando-se a maior percentagem nas freguesias de Ar-
déos e Bobadela e freguesias de Boticas e Granja.

Atendendo aos dados enunciados e anélise demografica do
concelho, o aumento do indice de envelhecimento populacio-
nal e a perda de populagéo sdo dois dos maiores desafios do
territério. Um maior isolamento da regido e o posicionamento
periférico relativo aos grandes centros urbanos podem rela-
cionar-se com uma tendéncia demogréfica regressiva, tendo
por consequéncia a desertificacdo.

A riqueza natural e patrimonial do concelho, a forte presen-
¢a e aposta no turisme e os investimentos realizados pela
autarquia ao longo dos ultimos anos constituem-se fatores
preponderantes para a sua coesdo econémica e social. Assim
como, os investimentos ao nivel da requalificacio urbana e
sustentabilidade, sendo impreterivel que o mercado habita-
cional possa responder as necessidades da populacéo.
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2.1.1.2. Dimensao/tipologias

Avaliando a dimens&o dos alojamentos e tipologias do parque
habitacional de acordo com os tltimos censos, e comparativa-
mente com os concelhos limitrofes, Boticas ocupa a terceira po-
si¢do entre os concelhos com alojamentos familiares classicos de
menor dimensdo, com uma superficie média til de 108,97 m2.

Tabela 3
Superficie média util (m?) dos alojamentos familiares
cléssicos de residéncia habitual

CONCELHO SUPERFICIE MEDIA UTIL (M2)

Ribeira de Pena 10441
Vila Pouca de Aguiar 104,82
Boticas 108,97
Cabeceiras de Basto m3e
Montalegre n4,44
Chaves 123,07

Fonte: INE, 2011

Quanto ao numero de divises dos alojamentos familiares
classicos de residéncia habitual, 32% sdo constituidos por 5
divisbes, 19% dos alojamentos sdo compostos por 4 divisdes
e 18% por 6 divisdes.

Tabela 4
Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual por
escalao de divisbes

N°DE

DIVISOES

N° DE

ALOJAMENTOS 14 86 | 195 423 740 422 198 103 48 60

Fonte: INE, Censos 201

No que diz respeito & lotagédo dos alojamentos familiares clas-
sicos de residéncia habitual, de acordo com os tltimos censos,
verifica-se que 72% estavam sublotados e 18% superlotados,
evidenciando divis6es em falta (INE, 2011).

Ao nivel das novas construgdes, realizadas entre 2011 e 2020,
as mesmas incidem sobretudo na tipologia T3 (69%), seguidas
de T4 ou mais (17%) e da tipologia T2 (14%) (INE, 2020).
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Gréfico 1
Fogos concluidos (n°) em construgdes novas para habitagao
familiar entre 2011 — 2020

O -

TOeTt T2

T4 ou +

Fonte: INE, 2020

211.3. Estado de conservagao das habitagoes
carenciadas

A andlise ao parque habitacional do concelho de Boticas, no
que diz respeito ao estado de conservagio, teve especial en-
foque no edificado e modos de habitar mais carenciados, per-
mitindo identificar e observar exemplos consideraveis, que
caraterizam de forma transversal os desafios mais significa-
tivos da habitacdo no concelho de Boticas.

A presente caraterizacdo, enquadrada nos parametros reque-
ridos para a Estratégia Local de Habitacdo e programas sub-
sequentes, é referente ao Municipio de Boticas. No entanto,
a necessidade de retratar de forma objetiva o estado de con-
servagdo do parque habitacional, nomeadamente aquele com
maior preméncia de intervencéo, conduziu a identificacao de
diferentes unidades habitacionais, por parte dos varios inter-
venientes do processo, com diversos métodos construtivos,
destinatérios e tipos de propriedade, as quais a sobreposicdo
de informacdo complementar (entrevistas e levantamento
estatistico), permite afinar o diagndstico. Este processo de
amostragem e de observacdo in loco, condicionado pelo con-
texto pandémico, permite tragar um quadro representativo
do parque habitacional de Boticas, seja na observacdo estrita
do estado de conservagéo do edificado, seja na forma que se
implementa e relaciona com a envolvente.
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A maioria das unidades habitacionais observadas no contexto

da presente estratégia constitui-se como habitacdes unifami-
liares, que se encontram dispersas no territério ou inseridas

em pequenos aglomerados habitacionais que, em conjunto

com o nucleo central mais urbano, compdem o tecido cons-
truido do concelho. Estas habita¢des, predominantemente de

propriedade privada, com o uso a variar entre a propriedade

plena, arrendamento e a cedéncia, variam entre a construcio

vernacular, alguma inclusive com apontamentos patrimoniais

relevantes e uma construgédo corrente de baixa qualidade.

Por partilharem um quadro comum de carateristicas tipol6-
gicas, morfoldgicas e construtivas, é possivel tragar um diag-
nostico que ilustre o estado de conservacédo das habitacdes
objeto de andlise, representativas das caréncias habitacionais
do concelho. Desta anélise in loco, a insalubridade, inseguran-
¢a e inadequacdo, com diferentes graus de intensidade, sio
recorrentes em todas as habitacGes observadas.

Neste contexto, categorizando o atual estado de conservagédo
com base na tabela usada no quadro do NRAU* (Excelente; Bom;
Meédio; Mau; Péssimo), as classificagfes para as habitacdes caren-
ciadas observadas em Boticas inserem-se no estado de Péssimo.

A auséncia recorrente de instalacdes sanitarias € o primeiro
indicio de niveis de higiene e salubridade inaceitéveis. A in-
suficiente qualidade do ar é uma constante, em que a pega
central destas habitagdes, a lareira, ndo se cinge em exclusivo
ao aquecimento e esta coberta de fuligem negra que se espatha
pela divisdo onde se insere, denunciando uma deficiente tira-
gem do ar e com riscos associados. A insalubridade verifica-se,
também, com a auséncia de instala¢es sanitdrias condignas
e em alguns casos com situacdes assinaladas de total auséncia
de higiene. As deficientes condicdes de habitabilidade, agu-
dizadas por um contexto climético com elevadas amplitudes
térmicas, sdo agravadas pelas insuficiéncias construtivas, pela
caréncia de obras de renovagcdo e pela utiliza¢do de elementos
construtivos precdrios. A inadequacéo das acessibilidades,
seja no interior das habitacdes, como no acesso das mesmas
ao espaco publico, geralmente decorrentes da vetustez e do
contexto orografico das implantagoes das edificagdes, e tam-
bém da morfologia dos nicleos populacionais, tornam-se um
obstéculo a uma populacdo cada vez mais envelhecida, com
naturais limitacdes de mobilidade. A degradacéo fisica das
coberturas, paredes e vdos exteriores e insuficiéncias estru-
turais significativas, em muitos casos, sublinham o elevado
grau de inseguranca que muitos dos ocupantes das habita¢des
observadas enfrentam no seu quotidiano.
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2.1.1.4. Usos/ocupacgéo do espago

De acordo com o regime de ocupacédo dos alojamentos familia-
res classicos de residéncia habitual & data dos Censos de 2011,
verifica-se que a maioria (92%) é ocupada pelo proprietario ou
coproprietario. Os restantes regimes de ocupacéo dividem-se
em outras situacdes (5%), arrendatario ou subarrendatario
(2%) e proprietario em regime de propriedade coletiva de
cooperativa de habitacdo (1%) (INE, 2011).

No dmbito da visita ao parque habitacional concelhio, foi pos-
sivel constatar um uso diferenciado dos espacos, de acordo
com as especificidades demogréficas dos seus residentes e
localizacdo. A este nivel estamos perante realidades diferen-
ciadas: aglomerados com uma localizagio central no territério,
nomeadamente, nas freguesias de Boticas e Granja, onde se
sediam os principais equipamentos e servi¢os geradores de
dinamismo econémico e social, beneficiando em alguns ca-
sos de melhor integra¢do na malha urbana; aglomerados de
menor densidade em polos como os de Bega e Sapidos, tendo
estes desenvolvido como consequéncia da proximidade dos
principais acessos; e habitacdes isoladas nas freguesias mar-
cadamente mais rurais.

Desta forma, no concelho de Boticas, verifica-se uma tendén-
cia para uma maior concentracdo de populacdo no centro
urbano e polos de maior densidade, onde a populacdo pode
satisfazer as necessidades de 1? ordem, estando as restantes
zonas ocupadas de forma mais rural e dispersa.

Deste modo, estando perante um territério extenso e disper-
$0, a populacdo residente apropria-se de forma diferenciada
do espaco, encontrando-se populacio tendencialmente mais
envelhecida a trabalhar na agricultura de subsisténcia nas
zonas menos densas em termos populacionais, em detrimento
da terciarizac¢do junto dos principais nicleos, onde estido os
principais servigos e equipamentos.

Atendendo ao ultimo periodo censitdrio, anterior a organi-
zagdo administrativa do territério das freguesias, constante

da Lei n.° 22/2012, de 30 de maio, a freguesia de Boticas é a

que apresenta maior densidade populacional, com 92 habi-
tantes por km?, sendo, também, a freguesia de Boticas a que

concentra maior percentagem de populacéo residente, corres-
pondente a 22% do total de residentes no Concelho. Do lado

oposto, destaca-se a freguesia de Curros com uma densidade

populacional de 5,6 pessoas por km? e 67 residentes, segundo

os tltimos censos.
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E de destacar, ainda, a dependéncia do transporte privado,
nomeadamente, automgvel, para a realizacao de deslocagdes

no concelho, resultante das caréncias de transporte piiblico

coletivo. Este fator, dada a disperséo do povoamento, pode

refletir dificuldades no acesso aos bens e servigos da popula-
¢do mais vulneravel que se encontra limitada por dificuldades

financeiras e acumula dificuldades de mobilidade. No entanto,
apesar de escassa, a rede de transportes é assegurada pela

empresa Auto Viagdo do Tamega que visa realizar um servigo

de transporte urbano que responda aos trajetos de maior uti-
lizac&o, de forma a colmatar estas eventuais dificuldades de

acesso a transportes publicos. Verifica-se que existem ligacdes

efetivas que asseguram a acessibilidade dos botiquenses as se-
des dos concelhos vizinhos, por exemplo, Chaves, Montalegre

e Vidago, e com o0s polos de maior densidade, como o Porto,
Vila Real e Braga. No que concerne aos servigos de transporte

escolar, estes sdo disponibilizados pela Auto Viac¢do do TAmega

e pela Camara Municipal de Boticas.

A caréncia de uma oferta consolidada de transportes coletivos
de passageiros retratada reflete-se fortemente na realidade
concelhia, intensificando o isolamento das zonas mais rurais
e da populacdo mais vulnerdvel econémica e socialmente.

2.1.2. Anéalise das areas habitacionais mais
desfavorecidas

A analise ao parque habitacional de Boticas é um processo
que, por for¢a da extensédo do seu territério e baixa densidade
populacional, devera iniciar pela drea ndo construida. Este
territério, com orografia desafiante, de declives acentuados
e montanhas elevadas, vales criados pela forca de rios como
o Tamega e planaltos, que faz parte integrante da Regido de
Barroso, Patrimdnio Agricola Mundial, moldou a forma como
os seus habitantes dele se apropriaram e edificaram as suas
habitagGes. Este territdrio, entrecortado por acidentes geo-
graficos significativos, organizou-se em torno de pequenos
nucleos habitacionais, que ocupam pontualmente o terreno,
em torno de 4reas agricolas relevantes, que possibilitavam
uma certa autonomia de recursos, indispensavel num territ4-
rio que, até hd poucas décadas, estava relativamente isolado.

As carateristicas que desde sempre foram favoraveis a pro-
dugéo agricola e consequente implantacdo de agregados po-
pulacionais, sdo possiveis de observar em varios nucleos, o
que explica o caricter ancestral de algumas destas povoacdes.
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Este carater revela-se nio apenas na sua morfologia, mas tam-
bém nos métodos construtivos originais das edificacdes e em
apontamentos com relevo patrimonial que pontuam e datam
algumas das habitacGes.

Essa relacdo entre territério ndo construido, reconhecidamen-
te de valor paisagistico, cultural e ambiental, com o espaco
construido, torna indissocidvel a qualificacdo do espaco natu-
ral com a reabilitacédo e valorizagdo do ambiente construido,
sobretudo quando este possui elementos de relevo patrimo-
nial. A compreensdo destas dindmicas é fundamental para
a definicdo de uma estratégia eficaz no 4mbito da presente
Estratégia Local de Habitacdo (ELH) e sugere a reabilitacio
como forma de intervenc¢do na resolucéo das caréncias habi-
tacionais, tanto na valorizacdo das pré-existéncias e da manu-
tencdo dos tecidos construidos e sociais, como na otimizacéo
dos recursos e infraestruturas existentes.

A reabilitacdo do edificado e valorizagdo do patriménio cons-
truido implica também, na persecucio da resolucio do proble-
ma da habita¢ido como elemento fulcral na regeneracéo e coe-
sédo social do territério, que as questdes associadas ao conforto
térmico e as acessibilidades, seja na adequago a lei em vigor
do interior das habita¢6es, como no tratamento do acesso das
habitacdes ao exterior e ao espaco publico, sejam incorporadas
nos objetivos que definam as intervencdes a desenvolver.

A dindmica econdémica e social do concelho de Boticas, nio
obstante, alguma perda populacional observada, a imagem do
pais, fruto de um envelhecimento generalizado da populacéo
portuguesa, impde o desenvolvimento de respostas habitacio-
nais que vao além da supressdo das caréncias habitacionais,
mas que permitam também a oferta de habitacdo acessivel
a jovens, de forma a dar resposta a oferta laboral, e que esti-
mulem a fixacdo e renovacdo da populagao.

Para que a presente Estratégia Local de Habitacdo (ELH) do
Municipio de Boticas tenha sucesso na sua implementacio,
uma questdo fulcral, & semelhanga do que acontece noutros
Municipios, devera ser contemplada no desenho e operacio-
nalizagéo da ELH. Devido a predominéncia de proprietarios
privados como potenciais beneficidrios diretos, geralmente
com insuficiéncias de capital, recorrentes indefini¢des no re-
gisto de propriedade e complexos processos administrativos
e operacionais a enfrentarem todo o ciclo, da candidatura
ao fecho da obra, aumenta os riscos na implementacio da
estratégia e dos programas de financiamento a esta associa-
dos. A desejada mitigacdo desses riscos, que possam resultar
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numa execugdo eficaz do plano de agéo, sugere que o Muni-
cipio assuma um papel ativo como interlocutor que auxilie
0s proprietarios em todo o ciclo associado a implementacéo

da Estratégia Local de Habitac&o de Boticas.

e WS
Figura1 Figura 2 Figura 3
Remendo improvisado Telhado com fissuras Habitagdo degradada

na cobertura da habitagéo

Fonte: Imagens obtidas no &mbito da visita ao parque habitacional

2.1.3. Fatores relevantes no desenho
da Estratégia Local de Habitagdo

2.3.1.3. Opcdes a evitar

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

Dimensdes e rigidez tipolégica - A opcido recorrente de areas
minimas, por vezes abaixo das indicadas em RGEU na habita-
¢do, tem originado a longo prazo, fenémenos de sobrelotacao,
de desgaste mais acelerado da habitacdo e redugdo das con-
digbes de habitabilidade e salubridade. A rigidez tipolégica
da organizagdo interior, ditada pelas questdes de poupanca
economica de espago e custo, leva a solu¢des de organiza-
¢do interior rigida, que impedem sem intervencdes custosas,
a adaptagdo as dindmicas familiares e alteracdes do perfil
demogréifico da populagdo. O facto de em muito dos casos
a intervencdo poder ser sobre construc¢des pré-existentes e
diversificadas do ponto de vista tipol6gico e construtivo nio
devera impedir a adogéo dos critérios indicados.

Qualidade construtiva e conforto térmico — A construgéo
de baixa qualidade, opgédo de perspetiva econémica de curto
prazo, no qual se faz a analise do investimento exclusiva-
mente centrada no custo de obra, ao invés de uma andlise de
custo/beneficio, tendo em conta o ciclo de vida do edificio, a
sua durabilidade, e os custos de manutengéo associados. Esta
decisdo recorrente por construcdes com baixa qualidade e um
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conforto térmico deficiente, levou a que, num curto espago
temporal, muitos investimentos se revelassem desadequados.
Paralelamente, o baixo conforto térmico e qualidade constru-
tiva dessas habita¢des, diminui drasticamente as condi¢Ges
de habitabilidade e tem consequéncias diretas na satide dos
seus habitantes, podendo por vezes ser razdo debilitante e
cumulativa nos esforcos de reinsercio em sociedade e no mer-
cado laboral. No caso especifico de Boticas, esta situacéo é de
maior importéncia, sobretudo nas construgdes vernaculares,
em que as questdes ligadas & eficiéncia energética passiva (pa-
redes, coberturas e envidracados) deverao ser consideradas
no planeamento das interven¢Ges a executar, sem descurar
a dimens&o patrimonial.

Insercdo no territério e articulagéio com espaco piiblico
- A especificidade do territério de Boticas, com habitagdes
predominantemente unifamiliares, construgdo vernacular,
num territério extenso, agregado em pequenos nucleos ha-
bitacionais e habitacdes dispersas, devera passar fundamen-
talmente pela mitigacdo dos constrangimentos de mobilidade,
normalmente associados a populacdes mais desfavorecidas e
envelhecidas. O reforgo e valorizacéo da articulagio do tecido
urbano com a paisagem dominante e a relacdo com espacos
publicos adjacentes, serdo uma forma de reduzir potenciais
situagdes de exclusdo social e isolamento.

Conceito de habitacdo basica - A nocdo de habitagdo basica
foi nas ultimas décadas, por constrangimentos econémicos e

materiais, muitas vezes sinénimo de abrigo ou de unidades

de baixa qualidade, desarticuladas do territério. Essas opgdes
levaram a que a habitagdo de promogéo publica ou as inter-
vengdes publicas em habitagdes privadas, instrumentos que

deveriam servir de mola de politicas publicas para coesao

social, como um espago de seguranca, conforto e incluséio,
muitas vezes, se tenha limitado a intervengdes com requisitos

minimos. Apesar de serem questdes de constrangimentos fi-
nanceiros a ditarem usualmente essas op¢des, no final tem-se

assistido a um aprofundar e perpetuar da exclusio e da es-
tigmatizacdo de uma significativa parcela da populacéo e do

territorio. As necessidades de habitag¢do basica ndo significam,
no entanto, que ndo se investigue formas de construir habi-
tacédo e estratégias que possam de forma positiva respeitar
as especificidades culturais e sublinhar o papel da habitagdo

como ferramenta de integracéo e valorizacéo social.
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2.1.3.2. Especificidades da populagéo/territério

O Municipio de Boticas, distrito de Vila Real, esta integrado
na NUTIII - Alto Tras-os-Montes, carateriza-se, de acordo com
os dados disponiveis na Pordata (2020), por ser um territério
com uma densidade populacional bastante abaixo da média
nacional populacional, e também inferior a4 da sub-regido,
(Boticas - 17,9 hab./km?; Alto Timega - 28,9hab/km?; Portugal
-112,4 hab./km?2).

A populagao de 5002 habitantes distribui-se no territério de
322 km?, num Municipio inserido numa unidade territorial,
de caréiter histérico, patrimonial e sobretudo paisagistico e
ambiental, a Regido de Barroso, classificada como Patriménio
Agricola Mundial em reconhecimento do sistema agro-pastoril
de carater distinto. A riqueza ambiental e diversidade paisa-
gistica, que compreende também a dimens&o paisagistica do
vale do Timega e das Termas de Carvalhelhos, na freguesia de
Beca, que emanam de uma paisagem dominada pelas Serras
de Barroso, Melcas, Leiranco e Pindo, foram também fatores
de isolamento durante séculos, que explicam em parte a baixa
densidade deste territério, em comparacio com outros vales
fluviais mais a Oeste.

Esse isolamento tem sido rompido nos ultimos anos com a
melhoria da rede vidria regional e a construgdo nas proximi-
dades de vias de alta capacidade, a A7 e a A24, que alteraram
0 posicionamento do Municipio de Boticas no contexto regio-
nal em termos de fluxos de pessoas e bens. As instalac¢des de
algumas industrias séo reflexo dessa maior proximidade e
interconectividade, que também sugere a possibilidade de um
maior dinamismo turistico, que potencie as mais valias am-
bientais e paisagisticas. No entanto, naturalmente, a estrutura
econdémica é predominantemente assente no sector primario.

Em termos demograficos, a redugédo da populagio residente,
desde os anos 60 do século passado, é superior a 60% e a ten-
déncia decrescente parece ndo se ter invertido. No entanto,
nos dados provisérios dos Censos de 2021, o crescimento de
freguesias centrais, em cruzamento com outros dados asso-
ciados ao saldo natural, sugerem que tem existido capacidade
de retenciio de popula¢do mais jovem, em idade ativa, o que
em conjugac¢do com uma oferta laboral relevante, indicam
que Boticas dispde de argumentos para reforgar e regenerar
a sua coesdo territorial e social.
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2.1.3.3. Condicionantes econdémico/estruturais

Existe um conjunto de condicionantes econémico estruturais
que explicam o estado-do parque habitacional mais degrada-
do. Da andlise efetuada, identificam-se fragilidades ao nivel
do seu estado de conservagdo dada a idade do edificado, que
apresenta uma meédia de 37,23 anos, o que traz consequén-
cias do ponto de vista da qualifica¢ido urbana do territério. E,
portanto, necessario um entendimento sobre os principais
objetivos em relagdo a esta temadtica, para que seja possivel
adequar medidas e planos de requalifica¢io concelhio.

Outro fator relevante prende-se com a disperséo e extensao do
territorio, representativa de um elevado desafio & consolida-
¢do de nucleos urbanos bem integrados na malha urbana com
proximidade aos servigos e equipamentos, designadamente,
a Conservatdria dos Registos Civil, Predial, Comercial e Car-
torio Notarial de Boticas, Finangas, Seguranca Social, Centro
de Saude e Correios.

A existéncia de uma taxa elevada de fogos de ocupagio sazonal
(46,86%) no concelho e uma baixa taxa de fogos vagos (3,71%)
assumem especial relevincia na dindmica concelhia, princi-
palmente, tendo em consideracéo, ¢ cbstédculo que se poderdo
constituir na procura de habitagdo e realojamento de agregados
em caréncia, remetendo para a importincia de promover cons-
trucdo nova. Ndo obstante, a maioria das pessoas identificadas
em caréncia é proprietaria das habitacGes, constatando-se si-
tuacgdes de insalubridade e inseguranca nas mesmas.

Uma das condicionantes do acesso a habita¢fo no territorio
prende-se com a escassa oferta ao nivel do arrendamento, li-
mitando as op¢des das familias a adquisi¢ao de iméveis. Deste
modo, os agregados em vulnerabilidade social ou situacgio
transitéria ndo conseguem aceder a empréstimo bancério,
estando em causa o seu acesso a uma habitagio.

De considerar que as principais situacdes identificadas de
caréncia habitacional recaem em habitacio dispersa pelo
territdrio, estando frequentemente associadas a grupos so-
cialmente mais vulneraveis e baixas fontes de rendimento
que advém, em grande escala, de prestacdes sociais.

Finalmente, é de referir, ainda, a perda de 184 de residentes
com idades compreendidas entre os 20 e os 35 anos, entre 2009
e 2020 e, nesse sentido, o desafio de atrair e fixar populacio
no territério com impacto na sua dindmica econémica. Pelo
que, uma intervengdo no ambito das necessidades assinaladas
deve ter em atencéo as condicionantes econémico estruturais
que acarretam, nomeadamente:
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* Assegurar o alojamento das familias nos casos em que as in-
tervengdes a realizar o impliquem. Nem todas terdo suporte
familiar e comunitério para esta fase de transigio;

* Idade dos edificios do parque habitacional, visto que 48%
tem 40 ou mais anos;

* Dada a nula oferta no mercado de arrendamento, agregados
em vulnerabilidade social ou situagéo transitéria também nio
conseguem aceder a empréstimo bancdrio, estando em causa
0 seu acesso a uma habitacédo.

* A conjungdo da distribuigdo heterogénea da populacgiio e da
falta de articulacéo e ligacdo entre as diferentes dreas da vila
poderdo representar um obstaculo a consolidacio de nicleos
urbanos, a mobilidade e ao acesso a bens e servigos;

* A baixa representatividade de edificios vagos em oposicao a
abundéncia de fogos de ocupag&o sazonal representa um poten-
cial desafio a uma resposta integrada para familias sinalizadas
através da requalificacédo de fogos vagos e devolutos no concelho;

+ O aumento do indice de envelhecimento e a perda de popu-
lagdo, em particular, da populagio jovem.

Figura 4
Condicionantes econémico-estruturais inerentes
ao parque habitacional e situagdes de caréncia sinalizadas
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2.14. Sintese

De acordo com os objetivos:

CARATERIZAGAOC DO PARQUE HABITACIONAL

DIMENSAO

IDADE

ESTADO DE
CONSERVAGAO

USOS - FORMA
E REGIME DE
OCUPAGAQ,
LOTAGAO

O pargue habitacional € composto por 4 731
alojamentos familiares classicos (INE, 2021).

A superficie média util dos alojamentos
corresponde a 108,97 m? de acordo com os
Gltimos censos.

Quanto ao nimero de divisdes dos alojamentos
familiares clédssicos de residéncia habitual, na sua
maioria, sdo constituidos por 5 divisdes (32%),
por 6 divisdes (19%) e por 4 divisdes (18%).

Ao nivel das novas construcdes entre 2011 ¢
2020, as tipologias incidem sobretudo em T3
(69%) e T4 ou mais (17%).

A idade média dos edificios a data dos Uitimos
censos é de 37,23 anos, ainda que 48% dos
alojamentos de habitagao familiar de residéncia
habitual tenha mais de 40 anos. A proporgao de
ediffcios muito degradados em 2001 era de 3,8%
e em 2011 era de 0,37%, revelando uma melhoria
no estado do parque habitacional. No entanto,
se incluirmos os edificios com necessidade de
grandes reparagdes. a propor¢ao & de 2,68%,

de acordo com os Uitimos censos.

As zonas residenciais sinalizadas incidem em
habitagdes dispersas pelas vérias freguesias

do concelho, com destaque para as freguesias
de Ardaos e Bobadela e as freguesias de
Boticas e Granja.

De acordo com o quadro do NRAU, face ao
seu estado de conservagéo, as habitacdes
préprias permanentes observadas no tetreno
classificam-se como Péssimo no ambito das
habitagoes localizadas em Boticas.

Os alojamentos familiares sao maioritariamente
(92%) ocupados pelos proprietdrios ou
coproprietdrio. Os restantes regimes de
ocupag#o dividem-se em outra situagao

(5%), arrendatério ou subarrendatario (7%) e
proprietério em regime de propriedade coletiva
de cooperativa de habitagzo (1%).

3,71% dos alojamentos familiares classicos
estavam vagos a data dos Ultimos censos.

De acordo com os Ultimos censos, 72% dos
alojamentos familiares cldssicos de residéncia
habitual estavam sublotados face a 18% em
sobrelotagéo.
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Instituto
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Estatistica
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habitacional
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habitacional

Novo Regime de
Arrendamento
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2.2. Oferta e procura

Pretende-se agora proceder a descricdo da dimensio da oferta
e da procura. Em termos de oferta o objetive é dar conta do
nuamero de fogos vagos, nimero de edificios com licencia-
mento, tipologias dos edificios, precos de venda expectiveis,
numero de edificios para venda/arrendamento, e localizagdo.
Ao nivel da procura, pretende-se uma andlise do crescimento
populacional, movimentos migratérios, tipologias dos edifi-
cios, pregos praticados, nimero de edificios para compra/
arrendamento e localizagéo.

2.2.1. Descrigédo da dimenséo da oferta

2.21.1. Evolugéo dos pregos
Compra

Tendo como base de andlise o periodo entre o primeiro tri-
mestre de 2016 e o primeiro trimestre de 2021, verifica-se
que a evolugdo dos precos de venda de habitagdes, no conce-
lho de Boticas, se carateriza por uma flutuagio constante de
acréscimos e decréscimos, verificando-se o valor minimo no
terceiro trimestre de 2017 (118€/m?) e o méximo no primeiro
e terceiro trimestres de 2018 (463€/m2). Nio obstante esta
dindmica irregular, observa-se um crescimento total de 76%.

No ano de 2016, o valor de pregos de venda de habitagdes
apresentou uma tendéncia decrescente na ordem dos 39%,
mantendo-se nulo no segundo e terceiro trimestres. Em 2017,
0s precos desceram, atingindo o valor de 118€ no terceiro
trimestre de 2017, havendo um ligeiro aumento no ultimo
trimestre do ano.

O ano seguinte (2018), foi marcadamente positivo em termos
dos valores medianos das vendas, com um crescimento de
126%. No inicio do anc de 2019, os precos de venda de habi-
tagoes mostram-se ligeiramente mais elevados que o valor re-
gistado no quarto trimestre de 2018, oscilando negativamente
apenas no segundo trimestre de 2019, e até ao final do ano.

O ano de 2020 carateriza-se por uma tendéncia crescente na
ordem dos 31% face ao ano anterior.

Constata-se, portanto, uma tendéncia de subida de precos nio
linear durante o perfodo em andlise, pautado por diversas
oscilagbes, conforme se apresenta no seguinte grafico:
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Grafico 2
Mediana das vendas por m? de alocjamentos familiares (€)
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No que diz respeito as 10 freguesias do concelho e de acordo
com as habita¢des a venda no portal de antncios imobiliarios
Idealista, em setembro de 2021, o preco médio do m? para
venda é mais elevado na freguesia de Boticas e Granja (1778€/
m?), seguido da freguesia de Dornelas (691€/m?). No que toca
ao preco médio mais baixo, este verifica-se na freguesia de
Arddos e Bobadela, conforme se constata no gréfico 3. Apesar
de se verificarem casos em que a drea tida em conta para o
célculo do m2 corresponda a drea de implantacéo, sendo a
drea de construgao superior, conclui-se, que os dados apre-
sentados vdo ao encontro da informagio disponivel nas imo-

bilidrias locais.
Gréfico 3
Prego médio de venda por m? por freguesia
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Fonte: Idealista, setembro de 2021
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A este respeito verifica-se que, das 17 habitaces disponiveis para
venda, em setembro de 2021, a freguesia com mais habitagdes é
a de Bega (4) e as restantes dispersas pelas restantes freguesias.

Tabela 5
Ndmero de habitagdes disponiveis para venda por freguesia

N° DE HABITAGOES
FREGUESIA DISPONIVEIS PARA VENDA

Alturas do Barroso e Cerdedo o]
Ardaos e Bobadela 1
Bega 4
Boticas e Granja 1
Codessoso, Curros e Fides do Tamega
Covas do Barroso
Dornelas

Pinho

w w N MO

Sapi&os
Vilar e Viveiro 1

Total 17

Fonte: [dealista, setembro de 2021

Ao confrontar estes dados com imobilidrias locais, verifica-se
uma oferta escassa no concelho, consistente com a pesquisa
realizada no portal imobilidrio Idealista, e outros portais imo-
biliarios, destacando-se a freguesia de Vilar e Viveiro com o
preco médio por m2? mais elevado, seguida da freguesia de
Beca e freguesia de Boticas e Granja. O facto de existir um
namero reduzido de habita¢des a venda nas imobilirias po-
derd estar a influenciar estes resultados, estimando-se que
muitas das transag¢des realizadas nio passem pela promogio
da oferta através de canais on-line.

O gréfico seguinte (4) evidencia a evolucéio do valor médio do
preco dos prédios transacionados em Boticas face aos conce-
lhos limitrofes.

Relativamente ao valor médio dos prédios transacionados, en-
tre 2009 e 2019, no concelho de Boticas pode observar-se uma
diminuic&o de 36%, ndo tendo sido esta tendéncia linear. Esta
propenséo negativa é acompanhada pelos concelhos limitro-
fes de Chaves, e Montalegre com -43% e -2%, respetivamente.
Nos restantes concelhos limitrofes, regista-se o0 aumento do
valor médios dos prédios transacionados entre 2009 e 2019,
correspondente a 36% em Cabeceiras de Basto, 47% em Ri-
beira de Pena e 8% em Vila Pouca de Aguiar.
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Grafico 4
Valor médio dos prédios transacionados
em Boticas e concelhos limitrofes
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A crise financeira ocorrida entre 2008 e 2011, com efeitos
em Portugal nos anos seguintes, teve impacto no mercado
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imobilidrio, incrementando a descida da procura de iméveis
e, consequentemente, uma diminuigdo do valor dos prédios
transacionados. Boticas ndo contrariou essa tendéncia, tendo
ocorrido uma queda nos valores transacionados de 2010 para
2012, 2014 e 2015 correspondente a 40%, 54%, 7% e 28% res-
petivamente, observando-se aumentos em 2011 (66%), 2013
(2%), 2016 (137%), 2018 (3%) e 2019 (43%).

Assim, verifica-se que Boticas, no ano de 2019, apresenta um
valor médio de 9 616€, acompanhando a conjuntura de cres-
cimento ao nivel da recuperacédo econémica e o consequente
aumento no valor médio dos prédios transacionados.

Ao analisar todos os concelhos limitrofes, constata-se que, em
2019, o concelho que apresenta o valor mais elevado é Cabe-
ceiras de Basto (39 629€), seguido de Chaves (32 093€), Vila
Pouca de Aguiar (23 594€), Ribeira de Pena (17 815€), Monta-
legre (12 306€) e Boticas (9616€). Deste modo, Boticas ocupa,
de momento, o primeiro lugar no que concerne ao territério
com o valor médio dos prédios transacionados mais baixo,
quando comparado com os concelhos limitrofes.

Arrendamento

No que diz respeito ao mercado de arrendamento, verifica-se
que a oferta é nula a presente data, ndo existindo qualquer
imével disponivel no concelho de Boticas (Idealista, 2021). Este
facto limita a escolha da populagdo por esta alternativa habi-
tacional, podendo traduzir-se em consequéncias diretas na
condicao habitacional das pessoas, especialmente daquelas
que ndo conseguem aceder ao mercado de aquisi¢do. Assim,
a pouca oferta de habitacdo para arrendar podera conduzir a
procura de habitagdo noutros locais. Verifica-se a preméncia de
salvaguardar que o mercado de arrendamento em meios mais
pequenos e rurais podera ser realizado de forma menos for-
mal, ndo havendo a necessidade de antincios em plataformas
especificas para o efeito, principalmente tendo em conta que
0s possiveis arrendatarios séo, essencialmente, pessoas idosas.

2.21.2. Evolucao da construgao

No que toca a concluséo de edificios para habitagdo familiar,
observa-se uma flutuagdo ao longo do periodo de 2011 e 2020,
como se verifica no grafico 4. 2015 é o ano em que se regis-
ta 0 maior numero de constru¢des novas no concelho (17) e
2019 o ano em que se observa o menor nimero, tendo sido
registado a conclusdo de 3 habita¢des familiares no concelho.
No periodo em andlise foram construidos, em média, 3 novos
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edificios de habitacéo familiar por ano.

As ampliacdes, alteragdes e reconstru¢des diminuiram neste
periodo, apresentando uma tendéncia néo linear até 2020.
Verificou um aumento entre os anos 2014 e 2015, 2016 e 2017.
O valor maximo de ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes
registou-se em 2011 com 13 unidades.

N&o obstante, em ambos os setores, o numero de edificios con-
cluidos para habitacdo familiar, em 2020, é inferior quando
comparado com o ano de 2011, tal como se verifica no gréafico 4.

Gréfico 5
Edificios concluidos para habitagéo familiar 2011 - 2020
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Fonte: Pordata, 2020; Dados de 2017 a 2020 relativos as ampliagdes, alteragoes e reconstrugdes
fornecidos pela Camara Municipal de Boticas

Analisando a evolugdo do numero de edificios de habitacdo
familiar entre 2011 e 2020, e em comparacéo com os concelhos
limitrofes, Boticas é o concelho com menos edificios de habita-
¢do familiar classica, constituido por um total de 4581 edificios
eregistando um aumento de 1%, no periodo em analise (grafico
5). Entre os concelhos em anélise, Boticas ocupa igualmente
0 primeiro lugar no que respeita aos concelhos com menos
populacdo residente, registando 4 926 habitantes no final de
2020 (Pordata, 2020).
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Gréfico 6

Edificios de habitagéo familiar cldssica em Boticas
e concelhos limitrofes 2011 — 2020
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2.2.1.3. Investimentos

Em termos de investimentos relevantes para o concelho, cons-
tata-se um crescimento de 58% do niimero de novas empresas

entre 2009 e 2019. Destaca-se que, no periodo da crise econémi-
ca, em particular entre os anos 2009-2012, o nimero de novas

empresas diminuiu substancialmente, sendo em 2012, menos

10% do namero de novas empresas de 2009, assistindo-se a

partir dai a um crescimento quase continuo. Nesse periodo, o

indicador apresenta uma tendéncia crescente, até 2015, regis-
tando um crescimento médio anual de 18%. No ano de 2016,
constata-se a manutengdo deste indicador, registando-se uma

diminuigdo em 2017, tendéncia contrariada em 2018, com um

aumento de 6,1%. Simultaneamente, 0 niimero de trabalha-
dores por conta de outrem também regista um aumento no

periodo em anélise, correspondente a 8%. Verifica-se uma ten-
déncia de diminuicdo até 2013, seguida de uma tendéncia de

aumento continuo até 2019, com um ligeiro abrandamento do

indicador nos anos de 2016 e 2017 (grafico 7).

Grafico 7
Numero de novas empresas e nlimero de trabalhadores por
conta de outrem entre 2009 - 2019
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Fonte: Pordata, 2019

Apesar de atravessar uma pandemia provocada pelo coro-
navirus Covid-19, a qualificagéio e a reabilitacdo do concelho
continua a ser uma aposta da Camara Municipal de Boticas,
por forma a melhor servir os seus municipes, promovendo
um conjunto de investimentos com impacto na qualidade de
vida da popula¢do residente, nomeadamente, ao nivel da co-
locagdo do IMI na taxa minima, devolucio da totalidade de
participagdo do IRS dos seus municipes, apoios a habitacéo, a

Relatério da Estratégia Local de Habitag&o do Municipio de Boticas



criagdo de emprego, a terceira idade, 4 natalidade e 4 educacéo
de criancgas e jovens.

Atendendo aos impactos negativos que o surto pandémico do

novo coronavirus - Covid-19 provocou no setor econémico

do concelho, o Municipio de Boticas decidiu implementar um

conjunto de medidas excecionais, destinadas ao comércio tra-
dicional, restauragdo, feirantes e vendedores nas bancas do

Mercado Municipal, de forma a mitigar os seus efeitos nestes

setores. As medidas permitiram aos consumidores nio domés-
ticos beneficiarem de uma redugéo de 50% no valor total das

faturas da 4gua correspondentes aos meses de dezembro de

2020, janeiro e fevereiro de 2021, sendo esta medida avaliada

de 3 em 3 meses.

O comércio tradicional e restauragdo usufruiu ainda de uma
comparticipa¢do financeira no valor de 150€, atribuida a cada
comerciante ou restaurante sediado no concelho, como con-
trapartida de terem promovido decoragfo natalicia no seu
estabelecimento. Ao todo foram contempladas 86 candidatu-
ras, o que corresponde a um apoio da autarquia no total de
12.900,00¢€.

Também os feirantes e vendedores nas bancas do Mercado
Municipal beneficiaram da isencéo do valor das taxas corres-
pondentes ao primeiro semestre de 2021.

Em termos de saide mental e de forma a ajudar todos aqueles
que se encontram em situagdo de maior fragilidade e vulnera-
bilidade social, o Municipio de Boticas disponibiliza uma linha
telefénica de apoio aos municipes que se sintam fragilizados e/
ou afetados, a diversos niveis, pela atual situagiio pandémica.

No que diz respeito a medida no &mbito da promocdo da nata-
lidade, destaca-se a entrega dos apoios relativos ao “Enxoval do
Bebé” - medida implementada pelo Municipio de Boticas desde
2009 com os principais objetivos de aliviar os encargos dos
pais com os recém-nascidos, incentivar os casais do concelho
a terem mais filhos e, consequentemente, a fixar populacio.
Além do “enxoval”, o apoio monetario, por cada nascimento,
¢ de 1000€ e cada bebé ira, ainda, beneficiar, até aos trés anos
de idade, de um apoio mensal de 50€.

Com o intuito de contribuir para a dinamizag¢io do comércio
tradicional e do setor da restauracéo e, simultaneamente, in-
centivar as pessoas a apoiarem os empresarios do concelho,
que devido a crise pandémica de Covid-19 tiveram de sus-
pender durante varios meses as suas atividades, a CAmara
Municipal de Boticas em colaboracdo com a Mais Boticas — As-
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sociagdo Empresarial Botiquense, promoveu o Programa de
Dinamizac¢do da Restauracdo e do Comércio Local designado
de “Viver Boticas”.

A nivel educacional foram definidos os seguintes apoios:

* Oferta dos livros de fichas de trabalho aos alunos do agru-
pamento;

* Atribuigéo de bolsas de estudo aos alunos do ensino superior:
os alunos abrangidos por esta medida receberam um apoio
financeiro no valor de mil euros;

» Plano Integrado e Inovador de Combate ao Insucesso Escolar
(PIICIE): Tem como objetivos melhorar o sucesso escolar das
criancas e jovens do Concelho, prevenir o abandono escolar
precoce e reduzir os niveis de retengdo. Deste modo, a equi-
pa do PIICIE pretende reforcar as competéncias ao nivel das
aprendizagens em diferentes areas, diversificando, assim, as
praticas de ensino. Privilegia, também, um acompanhamento
personalizado e multidisciplinar de forma a fortalecer a rela-
¢ao escola/familia.

Em termos ambientais, a CAmara de Boticas encontra-se a
investir numa intervencéo no edificio dos Pagos do Concelho,
estando, ainda, previstas no Plano Plurianual de Investimen-
tos (PPI) intervengdes no Complexo Desportivo de Boticas, na
ETAR e no BNB. Encontra-se, igualmente, a decorrer a substi-
tuicdo da maioria das lumindrias de iluminagio piblica por
LEDs. Na mesma linha, a CAmara de Boticas vai investir na
valorizacdo do Boticas Parque — Natureza e Biodiversidade
(BNB) para criacéo de infraestruturas que permitam aumen-
tar a oferta turistica, aproveitando os recursos endégenos
existentes no concelho.

Relativamente a valorizacdo da agdo social, alicerce funda-
mental para o concelho, o Municipio de Boticas criou, no ano

2015, o Banco Local de Voluntariado de Boticas que visa esti-
mular a populagdo do concelho de Boticas para a participa-
¢lo civica em projetos sociais. Promovendo, desta forma, o

encontro e o intercimbio entre os cidadéos e as institui¢des e

entidades do concelho que possam enquadra-los em projetos e

atividades socialmente titeis, de acordo com os seus interesses,
capacidades e disponibilidade.

De referir que o Municipio, enquanto beneficios, abdica dos
5% de IRS a que teria direito por cada contribuinte e mantém
a taxa de IMI no minimo (3%).
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2.2.1.4 Comparagao de pregos
nos concelhos limitrofes

Da analise comparativa dos pregos praticados em Boticas face

aos concethos limitrofes, verifica-se que todos registaram um

aumento do preco do m? dos alojamentos familiares para

venda entre 2016 e 2021. Dos concelhos em analise, verifica-se

que, no 1° trimestre de 2021, Chaves (803€) e Cabeceiras de

Basto (609€) sdo aqueles que praticam os precos mais elevados,
seguidos de Montalegre (587€), Ribeira de Pena (537¢€), Vila

Pouca de Aguiar (535€) e Boticas (430€), conforme se apre-
senta no grafico 8.

Em termos relativos, aquele que regista a maior variacdo no
aumento dos precos é o concelho de Montalegre, com um

aumento 83%, seguido do concelho de Boticas (76%).

Gréfico 8
Valor mediano de venda por m? de alojamentos familiares (€)
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2.2.2. Oferta habitacional em Boticas

2.2.211. Prego por m? das habitacdes para compra
e arrendamento

No més de setembro de 2021, e de acordo com o portal de
anuncios imobilidrios Idealista, estavam disponiveis para
venda, no concelho de Boticas, 21 habitagdes, registando um
preco médio de venda por m? de 427€. Quanto ao mercado
de arrendamento, ndo se encontram disponiveis quaisquer
habitac¢des para arrendamento.

2.2.2.2. Avaliagdo da oferta

Se analisarmos a oferta disponivel no concelho, a setembro
de 2021, verifica-se que a maioria das habitacdes disponiveis
para venda correspondem a tipologia T3 (48%). As habitacdes
de tipologia T4 ou mais representam 29% da oferta disponivel,
a tipologia T2 19% e T1 5% da oferta disponivel.

Perante o exposto e a informac&o constante no grafico 9, conclui-
-se que a oferta disponivel deverd dar resposta a realidade das
familias tipicas no Municipio de Boticas, dado que a dimenséo
média das familias no concelho corresponde a 2,45 pessoas (INE,
censos de 2011) e o ntiimero de nicleos familiares no concelho &,
nha sua maioria, representado por casais sem filhos (44%), segui-
do dos casais com 1 filho (36%), com 2 filhos (16%) e 3 filhos ou
mais (3%). Tendo por base estes indicadores, as tipologias com
maior oferta no concelho vao ao encontro dos agregados pre-
dominantes no mesmo, dando assim resposta as necessidades.

Néo obstante, do ponto de vista da procura, estima-se que esta
sejarealizada, sobretudo, por casais mais jovens com ou sem
filhos, mas que, maioritariamente, procuram alojamentos
com mais quartos.

Gréfico 9
Nucleos familiares por tipologia 2011
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Fonte: INE, 2011
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2.2.2.3. Disponibilidade de habitagao para
arrendamento | compra

Na seguinte tabela, podemos verificar o preco médio praticado
no concelho para cada uma das tipologias de habitacéo:

Tabela 6
Preco por m? das casas a venda por tipologia

NUMERO DISPONIVEL EM

TIPOLOGIA PREGOMEDIO EUR/M® | ool bE HABITAGAO
T0 000€ o
T 23500€ 1
T2 525,00 € 4
T3 461,00 € 10
Ta+ 900,00 € 6

Fonte: Idealista, setembro de 2021

No que concerne a venda de habitagdes, a tipologia T4 ou mais,
corresponde as habita¢bes que apresentam precos de venda
por m? mais elevados (900€/m?), representando 29% da oferta
disponivel. As tipologias T3 concentram 48% da oferta atual, cujo
pre¢o médio por m2 é de 461€/m2. A tipologia T1 é aquela onde se
verificam os valores mais baixos e com menor disponibilidade
no mercado (5%). O facto de se verificarem poucas observacoes
poderad influenciar o preco médio registado.

Quanto ao arrendamento, a oferta é nula a data do presente
estudo, o que evidéncia um fraco mercado de arrendamento no
territdrio, admitindo-se que este tipo de transacfio de arrenda-
mento ndo passe pelos portais de habitacdo disponiveis on-line.

2.2.3. Avaliagao da procura
Evolugéo populacional e movimentos migratérios

A evolugdo populacional entre os anos 2009 e 2020 na regido
Norte tem sido pautado por uma tendéncia negativa. Regis-
ta-se uma diminuicdo da populacdo em 139 606 pessoas, que
se traduz em menos 4% de populagéo residente na regifio no
final do periodo em anélise. Ja no concelho de Boticas, para o
mesmo periodo, verifica-se igualmente um decréscimo popu-
lacional correspondente a 16%, representativo de menos 920
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residentes. Conforme se constata no grafico 10, a populagio
residente apresenta uma tendéncia decrescente continua.

Gréfico 10
Populagéo residente 2009 — 2020
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Fonte: Pordata, 2020

Esta tendéncia populacional pode explicar-se em parte pelo
envelhecimento da populacéo, como se pode constatar pelo
aumento do indice de envelhecimento populacional sentido
na ultima década, que evolui de 312 idosos por cada 100 jo-
vens (2011) para 391 idosos por cada 100 jovens no concelho
(2021). Esta tendéncia pode explicar-se ainda pela saida de
residentes, pois como se pode observar no grafico 10, o sal-
do populacional desde 2009 até 2020, é sempre negativo. No
mesmo sentido, destaca-se o facto de o nimero de emigrantes
ser superior ao numero de imigrantes, durante quase todo o
periodo em andlise, resultando num saldo migratério nega-
tivo. Apenas nos ultimos dois anos em anélise, houve uma

recuperacéo ligeira no saldo migratério.

Grafico 1
Saldo populacional anual, total e por tipo entre 2009 - 2020
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Fonte: Pordata, 2020
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NuUmero de divércios

Outro indicador relevante na analise da procura de habitagéo

prende-se com o constante mimero de divércios que podera

implicar a procura de um novo lar para um dos elementos do

casal, e de acordo com a capacidade financeira de cada pessoa.
A este nivel, evidencia-se um nimero médio de divércios de

7 por ano. Entre 2011 e 2019, 148 pessoas vivenciaram tal si-
tuagdo, o que se podera traduzir na necessidade de uma nova

resposta habitacional para, pelo menos, 74 pessoas.

Tabela 7
Numero de divércios em Boticas entre 201 e 2019

ANO 201 | 2012 | 2013 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 2012
N° DE
1 5 12
DIVSRCIOS 4 4 8 4 6 i 4

Fonte: INE, 2019

Numero de jovens

O numero de jovens no concelho de Boticas apresenta-se como

um fator relevante na dindmica demogréfica e, consequente-
mente, na procura de habitacdo. Entre 2009 e 2020, o niimero de

jovens residentes apresentou uma oscila¢do consistentemente

negativa, registando-se menos 184 pessoas entre os 20 e os 34

anos de idade (gréfico 12). Tal realidade requer, assim, a capaci-
dade de o Municipio adotar medidas para fazer face as necessi-
dades de habita¢do digna para essa populagio especifica e que

se pretende emancipar para constituir familia ou viver sozinha

promovendo a atracdo e a fixagdo de residentes no territério.

Gréfico 12
Evolugéo do nimero de jovens com 20 - 34 anos de Boticas
entre 2009 - 2020
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Em sintese

Tendo em conta os numeros apresentados, coerente com a
diminuicdo continua da populag¢io do concelho de Boticas,
verifica-se a saida de residentes do concelho, evidenciada pela
andlise do saldo migratério e pelo elevado envelhecimento
populacional.

Assim, a procura de habitacdo podera estar inerente & eman-
cipagdo de jovens que pretendem morar sozinhos, constituir
familia ou a realidade apés divércio.

Sabe-se que, atendendo a escassez de oferta que se faz sentir
no mercado concelhio de compra e venda de habitages, assim
como no mercado de arrendamento, as opgdes dos jovens e
familias na procura de habitacio digna e ajustada as suas
necessidades, se encontram muito limitadas.

Em conjunto com os investimentos no territério nos ultimos
anos, especialmente no setor social, educacional, ambiental e
os apoios atribuidos no dmbito da COVID-19, o investimento
no setor da habitagdo constitui-se um fator preponderante
na fixagio de populagdo que procura novas oportunidades
laborais, nomeadamente, a populagio jovem.

2.2.3.2. Rendimento médio e média de pregos da
habitagéo por tipologia

No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar
gue opte por comprar uma habitacdo em Boticas, através de
financiamento a 90%, a setembro de 2021, procedeu-se & simu-
lagdo de crédito habitacdo para 30 anos, tendo-se concluido
que de acordo com a oferta disponivel, em média um T1 de
29 000,00€, representa um custo mensal de 83,92€, um T2 de
92 000,00€, representa um custo mensal de 266,39€, um T3 de
104 000,00€, representa um custo de 301,14€ por més, e um T4
ou + de 220 000,00€, representa um custo de 637,03€ por més.

Usando como referencial o rendimento bruto declarado me-
diano, deduzido do IRS liquidado, por sujeito passivo, para o
concelho de Boticas, cujo valor mediano anual corresponde
a 7040,00€ (INE, 2018), e tendo por base os 12 meses de venci-
mentos, constata-se que os trabalhadores do concelho auferem
um rendimento mediano mensal de 586,67€. Partindo da taxa
de esfor¢o praticada pela banca, atualmente, cujo pagamento
de habitac¢éo ndo deve exceder os 30% do rendimento mensal
do agregado, pode verificar-se que de acordo com os precos
praticados atualmente nas casas disponiveis para compra
que os agregados compostos por um adulto cujo rendimento
corresponda ao rendimento bruto declarado mediano, dedu-
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zido do IRS liquidado, por sujeito passivo no concelho, apenas
conseguem ter acesso a financiamento bancério para compra
de habitacdo para tipologias T1 (tabela 8).

Os agregados compostos por dois adultos cujo rendimento
médio mensal corresponda ao rendimento bruto declarado
mediano, deduzido do IRS liquidado, por sujeito passivo no
concelho, ndo conseguem aceder a empreéstimo bancario a 30
anos com uma taxa de esforco inferior ou igual a 30% para a
tipologia T4 (tabela 8).

Analisando-se a composi¢do dos nucleos familiares do con-
celho segundo os ultimos censos, verifica-se que, a sua maio-
ria, é constituida por casais sem filhos e casais com um filho,
sendo de destacar na sua representatividade, 12% de familias
monoparentais no total dos nucleos familiares do concelho.
Do total de familias monoparentais, 87% sdo compostas pela

mae com filhos (INE, 2011).

Tabela 8
Acesso a habitagado por compra por tipo de agregado

CONSEGUE ACEDER
TIPO DE AGREGADO AO MERCADO DE
COMPRA/VENDA

TAXA DE ESFORCO -

COMPRA/VENDA

Unipessoal T1-sim 10%
T2 -~ Naéo 45%

Monoparental
T3 - Nao 51%
T1 - Sim 5%
Casal sem filhos T2 - Sim 23%
T3 — Sim 26%
T2 - Sim 23%
Casal com 1 filho T3 - Sim 26%
T4 - N&o 54%
T2 - Sim 23%
Casal com 2 filhos T3 - Sim 26%
T4 - Nao 54%
T3 - Sim 26%

Casal com 3 filhos ou +
T4+ - Nao 54%
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2.2.4. Sintese

De acordo com os objetivos:

NUMERO DE
FOGOS VAGOS

EDIFfCiOs cOM
LICENCIAMENTO

TIPOLOGIAS
DOS EDIFiCIOS

PRECOS

NUMERO DE
EDIFICIOS PARA
VENDAE
LOCALIZAGAO

CRESCIMENTO
POPULACIONAL

MOVIMENTOS
MIGRATORIOS

OFERTA E PROCURA

Dos 4 631 alojamentos familiares cléssicos
em 201, 172 estavam vagos (3,71%).

Em 2020, de acordo com o INE, foram
licenciadas 11 construgdes novas para
habitagao familiar (referente a obras de
edificagéo) sendo 33% de tipologia T3, 9%
de tipologia TO e T, 9% de tipologia T2 e
9% de tipologia T4 ou +.

Oferta disponivel para venda:

T3:48%

T4 ou +: 29%

T2:18%

TO/T1: 5%

Quanto ao arrendamento, a oferta é nula 3
data do presente estudo.

Mediana de venda 1° trimestre de 2021:
430€ /m?

Alturas do Barroso e Cerdedo - O

Ardéos e Bobadela - 1

Bega-4

Boticas e Granja -1

Codessoso, Curros e Fiades do Tamega - O
Covas do Barroso - 2

Dornelas - 2

Pinho - 3

Sapiaos - 3

Vilar e Viveiro - 1

Entre 2009 e 2020, a populagéo residente
diminuiu 16%.

O saldo migratério tem registado valores
negativos de 2009 até 2018, impactando
negativamente o saldo populacional.

Em 2019 e 2020, constata-se que o saldo
migratério é positivo.

A tendéncia negativa do saldo
populacional € sobretudo explicada pela
diminuicéo do saldo natural

e do envelhecimento populacional.

2.2.5. Desafios/Oportunidades

FONTE

Instituto
Nacional
de Estatistica

Instituto
Nacional
de Estatistica

Pordata

Portal de
andncios
imobilirios
ldealista
consultado a
setembro
de 2021

Instituto
Nacional
de Estatistica

Portal de
anancios
imobilisrios
Idealista
consultado
setembro
de 2021

Pordata

Pordata

*Os principais investimentos, tanto a nivel social como educa-
cional, a par do aumento do nimero de novas empresas e de
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trabalhadores por conta de outrem, nos tltimos anos, poderio
refletir a maior dinamica social e econémica, traduzindo-se
na necessidade de ajustar a oferta habitacional disponivel as
necessidades da populacao.

* Relativamente a oferta, face aos concelhos limitrofes, Boticas
€ o concelho com precos por m? mais baixos, o0 que pode in-
fluenciar positivamente a procura habitacional da populacéo
residente e de populacgdo nova, face aos precos e oferta exis-
tentes nos restantes concelhos, podendo, desta forma, cons-
tituir-se uma oportunidade a fixagio de familias em Boticas.

» Verifica-se a necessidade de dinamizagio do mercado imo-
bilidrio, principalmente o de arrendamento, pois sem uma
aposta continuada neste ramo, a atracéo e a fixacédo de popu-
lacdo podera ser mais dificil.

2.3. Caréncias Habitacionais
e Dificuldades de acesso
a habitagao

Nesta fase procede-se a uma anélise das dindmicas habitacionais
do concelho de Boticas, a identificacdo de quantas pessoas e fa-
milias estdo em situacéo indigna, assim como as taxas de esforco,
desencontros em termos de precos, localizacdo e tipologias.

2.3.1. Situagdes de caréncia habitacional

2.3.11. Habitar em Boticas

O concelho de Boticas é, atualmente, constituido por 10 fre-
guesias: Alturas do Barroso e Cerdedo, Arddos e Bobadela,
Beca, Boticas e Granja, Codessoso, Curros e Fides Do TAmega,
Covas do Barroso, Dornelas, Pinho, Sapidos, Vilar e Viveiro;
subdivididas em 52 povoacdes, estendendo-se por um vastc
territério de 321,96 km2 (INE, 2020). Delimitado a Norte pelo
concelho de Montalegre, a Este pelo de Chaves, a Sul pelos
concelhos de Vila Pouca de Aguiar e Ribeira de Pena, a Oes-
te pelos concelhos de Cabeceiras de Basto e Montalegre, o
concelho de Boticas estende-se desde a Serra do Barroso até
as Serras do Leiranco e Pindo, e da Serra das Melcas ou dos
Marcos até ao Rio Tamega.

As carateristicas fisicas do territdrio e dificeis acessos contribui-
ram para uma tendéncia de isolamento da regido. No entanto,
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nos ultimos anos, a melhoria significativa das condicdes de
acessibilidade rodoviaria constituiu-se como uma mais-valia
para Boticas, tornando-o num concelho ainda mais atrativo.

Relativamente & distribui¢do da populagio residente, a fre-
guesia de Boticas destaca-se com a concentragio de 22% da
populacéo residente, sendo a sede de concelho, e assumindo
carateristicas mais urbanas. Em consonancia com a ocupagéo,
a freguesia de Boticas é a que concentra a maior percentagem
de populacdo empregada, correspondente a 29% (INE, 2011).
No dmbito da reforma administrativa nacional, deu-se a agre-
gacdo das freguesias de Boticas e Granja, tendo sede em Boticas.

A ocupagao do territorio tende a estender-se ao longo das prin-
cipais vias rodovidrias, sendo os movimentos pendulares reali-
zados predominantemente através do automavel (53%) e a pé
(23%) (INE, 2011). Apesar da predominéncia da utilizacdo do
automovel como principal meio de transporte, Boticas é servido
por trés linhas de transportes publicos, asseguradas pela Comu-
nidade Intermunicipal do Alto TAmega, enquanto Autoridade
de Transportes. A CIM do Alto TAmega e os seus Municipios as-
sociados tém vindo a desenvolver e a implementar, nos ultimos
anos, uma estratégia territorial para a drea da Mobilidade. A
otimizacé&o do sistema de transportes, a diminui¢io da depen-
déncia do transporte individual, o aumento da eficiéncia de todo
0 sistema e, consequentemente, o aumento da atratividade do
transporte publico e a progressiva descarbonizagio associada
a mobilidade, sdo as metas fixadas por essa estratégia.

Do ponto de vista econémico, destaca-se a preponderancia do
setor do comércio de gado caprino, lanigero e bovino, em parti-
cular, da tradicional raca Barrosd, deste modo, o setor tercidrio
€ 0 que concentra a maior percentagem de populagio emprega-
da (51%), segundo o INE (2011), principalmente o turismo rural.

Um dado a destacar é o facto de se verificar um aumento de
58% nas novas empresas entre 2009 e 2019, e o consequente
aumento de 8% do nimero de trabalhadores por conta de
outrem no concelho, constatando-se, ndo obstante, uma di-
minui¢do significativa na populagio residente entre 2009 e
2020 (-16%). Desta maneira, a atragio e fixacdo de populacéo
residente poderd constituir-se um dos grandes desafios do
Municipio, que apesar do constante investimento e continua
promocéo da dignidade e da integragéo social da populagédo
mais carenciada, se encontra marcado pelo elevado indice de
envelhecimento de 392 idosos por cada 100 jovens em 2020, e
uma representatividade de 33% na estrutura etdria da popu-
lacédo de pessoas com 65 ou mais anos (Portada, 2020).
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Assim, a habitacdo assume-se como um fator fundamental
na melhoria da qualidade de vida da populagéo residente
assim como na capacidade de atrair e fixar novos residentes.
O acesso a uma habitacao digna e o territério onde se localiza
sao fatores essenciais no combate & pobreza e exclusdo social
e & promocéo da coesdo socioespacial. Tendo em conta esta
premissa, e todos os esforcos desenvolvidos ao longo dos anos
pelo Municipio na promocéo da dignidade e integracéo social
da populag¢io mais carenciada, torna-se essencial um olhar so-
bre as situagdes que ainda carecem de resposta. Neste sentido,
sdo identificados casos prioritdrios no &mbito das caréncias
habitacionais, estando estes dispersos pelo concelho.

De modo geral, estas caréncias constituem-se em situagdes gra-
ves de insalubridade. Além das insuficiéncias habitacionais ao

nivel estrutural, os agregados familiares que nelas habitam

sdo grupos socialmente mais vulneraveis. A estes estdo ainda

associados baixos rendimentos e baixas qualifica¢des, com

repercussoes diretas no emprego. Estédo, assim, enumerados

os principais fatores que levam estes agregados a viverem em

casas sem condi¢des minimas de habitabilidade.

Estdo identificados como casos prioritarios, no A&mbito das
caréncias habitacionais, 92 familias, concentradas maiori-
tariamente nas freguesias de Ardaos e Bobadela, Boticas e
Granja e Vilar e Viveiro. Estas concentram 40% do total de
familias sinalizadas como se observa na seguinte tabela:

Tabela 9
Distribuicéo das situagdes de caréncia habitational
por freguesia

FREGUESIAS N° DE FAMILIAS N°® DE PESSOAS

Alturas do Barroso e Cerdedo 10 16
Ardaos e Bobadela 15 23
Beca 10 20

Boticas e Granja N 22
Codessoso, Curros e Fides do Tamega 6 16
Covas do Barroso 9 14
Dornelas 6 10

Pinho 10 14

Sapidos 4 4

Vilar e Viveiro 1 24
Total 92 163
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A freguesia de Ardéos e Bobadela é aquela que concentra
mais familias, com 15 agregados em caréncia habitacional.
Tem um territério de 37,13 kmz2, 579 habitantes e densidade
populacional de 15,6 hab./km? (INE, 2011). Esta informacio
pode justificar-se pelo facto da grande maioria dos agregados
identificados (75%) serem isolados e a dimensio média das
familias é mais baixa quando comparada com as restantes
freguesias (2,08), podendo traduzir-se numa maior dificuldade
financeira no acesso a habita¢do condigna.

A freguesia de Boticas e Granja é a segunda com mais agrega-
dos sinalizados, correspondente a 12% dos agregados fami-
liares em situagéo de caréncia habitacional. Boticas e Granja
assume um carater central no concelho, concentrado 26% da
populagéo residente, dispondo de diversos equipamentos e
com menos constrangimentos do ponto de vista das acessi-
bilidades devido a sua proximidade de niicleos urbanos e
ligagGes rodovidrias com elevado relevo na proximidade com
o Norte de Portugal, apresentando um nivel adequado de in-
fraestruturas ao nivel de equipamentos e servigos a par de
acessos rodovidrios.

Por fim, a freguesia de Vilar e Viveiro concentra 12% dos agre-
gados sinalizados, correspondendo a totalidade a familias a
residir em habita¢do prépria, em situagio de insalubridade e
inseguranca. Esta freguesia totaliza 487 habitantes, 30,88 km?
de drea e uma densidade de 15,8 habitantes por km?. Por este
facto, as habitacdes sdo mais dispersas, destacando-se como
principais constrangimentos a questéo das acessibilidades, e
da mobilidade das pessoas com consequéncias na capacidade
de acesso a bens e servigos. Volta a verificar-se que, apesar de
ser uma freguesia com poucos habitantes, é uma das fregue-
sias com maior nimero de familias em caréncia habitacional.

Por outro lado, as freguesias de Sapidos, Dornelas e Codessoso,
Curros e Fides do Tamega sdo as que registam menos agrega-
dos sinalizados, com 4% e 7%, respetivamente. De real¢ar que
a freguesia de Curros é a freguesia que regista a dimensao
média dos agregados mais elevada do concelho, com 2,91.

2.3.1.2. Situagao atual da habitacéo local

Da auscultagéo realizada no terreno, junto de entidades locais,
a situagdo atual de caréncia habitacional resulta de varios
fatores de gestdo e de ocupacdo, designadamente:

* Pela dificuldade de acesso ao mercado habitacional devido a
inflagdo dos pregos, escassez de oferta, principalmente no que
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concerne ao arrendamento, degradacdo do edificado, habita-
¢Oes em ruinas, situacdo que se verifica ser mais recorrente
nas aldeias, e incapacidade financeira dos residentes para
as reabilitar.

* Identificam-se varios agregados familiares com baixos recur-

sos financeiros, designadamente pensionistas, beneficiarios
de Rendimento Social de Insergdo, no desemprego, e com bai-
xa escolaridade. Situagdes que impedem que essas familias
consigam reabilitar e fazer obras nas habitacdes que estio
degradadas, principalmente em meios mais rurais.

* Identificam-se casos de insalubridade e insegurancga, em que

as habitacbes apresentam cobertura ou telhados degradados,
verificando-se, elevada humidade e entrada de chuva nas
habitacdes, auséncia de casa de banho, saneamento e aque-
cimento/isolamento térmico.

* Populacdo bastante envelhecida e isolada, a viver em con-
dic¢des indignas.

* Devido a diminuicdo da populacdo e emigracéo, a populacéo
residente encontra-se cada vez mais envelhecida, existindo
algumas pessoas em situacdo de isolamento.

* Pouca oferta de arrendamento, apesar de, em algumas fregue-
sias, existirem muitas habitagdes abandonadas e degradadas.
Isto deve-se ao facto de as casas serem fruto de herancas e
0s proprietarios apenas as vendem em caso de necessidade
extrema. Este pressuposto da origem a precos exorbitantes
na venda dos terrenos para construcio.

* A falta de oferta nas aldeias torna-as pouco aliciantes & fixa-
¢do de jovens/novos residentes.

* Nas aldeias, principalmente, sentem-se graves necessidades

em termos de servicos, infraestruturas e trabalho, sendo a
agricultura o principal meio de subsisténcia da populagéo.
Este facto resulta na procura de outros locais para a popu-
lagio mais jovem se fixar e na consequente despovoacio/
desertificacdo.

* As familias enfrentam graves problemas financeiros e, por
conseguinte, sociais e de habitabilidade, por via da falta de

emprego, situagdo que se agravou com a pandemia COVID-19.

* Para além da caréncia financeira, as familias enfrentam, ain-
da, problemas ao nivel da gestdo familiar, relacionado com
0 consumo excessivo de alcool e problemas do foro mental.
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* Necessidade de reabilitacdo de habitagdes com tipologias ade-
quadas, sem barreiras arquiteténicas e com rendas que corres-
pondam as necessidades das familias, nomeadamente, ao nivel
da adequacéo para pessoas idosas com mobilidade reduzida.

2.3.1.3. Familias sinalizadas e pedidos
de habitagéo e auxilio

O concelho de Boticas tem sinalizadas 92 familias em situagdo
de caréncia habitacional.

Analisando a condicéo face ao emprego de 79% dos elemen-
tos que constituem os agregados familiares, verifica-se que a
sua maioria é pensionista ou reformado/a (27%), observan-
do-se 44 elementos nesta situacdo, seguido de individuos que
se encontram em situagdo de desemprego (26%). Segue-se a
percentagem de trabalhadores por conta de outrem (8%), cor-
respondente a 13 individuos. De notar que os trabalhadores
por conta de outrem desenvolvem na sua maioria atividades
de baixa qualificacdo profissional, o que se traduz numa baixa
remuneragéo mensal, e reflete a situagio de caréncia financeira
destas familias.

Com uma representatividade de 4%, verificam-se os/as domés-
ticos/as, seguido de 3% de estudantes e 1% de trabalhadores
por conta propria.

De acordo com o Diagnéstico Social realizado em 2019, existem
220 beneficidrios de penséo de invalidez, 1 589 beneficiarios de
pensdo de velhice e, finalmente, 563 beneficidrios de penséo de
sobrevivéncia. No Concelho de Boticas, em 2018, havia, ainda,
84 beneficidrios abrangidos pelo Rendimento Social de Insercéo.

Tabela 10
Situagéo face ao emprego dos elementos
das familias sinalizadas

EMPREGO VALOR ABSOLUTO VALOR RELATIVO

Reformado/a/Pensionista 44 27%
Desempregado 43 26%
Trabalhador por conta de outrem 13 2%
Domésticofa 6 4%
Estudante 4 3%
Trabalhador por conta prépria 1 1%
S/informacéo 50 31%

Total 163 100%
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No que diz respeito as tipologias das familias identificadas,
verifica-se que na sua maioria, se tratam de agregados isola-
dos (59%), seguido de agregados familiares com filhos (12%)
e agregados alargados (12%), com igual nimero, agregados
nucleares (9%) e agregados monoparentais (9%).

Tabela 11
Tipologia das familias sinalizadas
TIPOLOGIA AGREGADOS N° DE FAMILIAS N° DE PESSOAS

Agregados isolados 54 54
Nucleares com filhos n 39
Agregados alargados n 37
Nucleares 8 16
Monoparentais 8 17
Total 92 163

De acordo com o Diagnéstico Social de Boticas realizado em
2019, com dados do Observatdrio Social de 2010, podemos
constatar que a maioria das familias sdo compostas por 2
elementos, com uma percentagem de 36%, seguidas dos agre-
gados compostos por 3 elementos (23%) e 21% constituidas por
elementos isolados. Por fim, 14% dos agregados botiquenses
sdo constituidos por 4 elementos e 6% pertencem a familias
com 5 elementos ou mais.

Atualmente, verifica-se que o envelhecimento da populacio
residente no concelho esté refletido no aumento acentuado
do Indice de Envelhecimento que, entre 2011 e 2020, passou
de 312 para 392, respetivamente (INE, 2020). Verifica-se, assim,
ao nivel concelhio, o acompanhamento da tendéncia regional
de diminui¢do do nimero de jovens e 0 aumento do niimero
da populagio idosa. Neste dmbito, refira-se que, de acordo
com os Censos de 2011, o indice de dependéncia dos idosos,
em Boticas, é de 54,7 idosos por cada 100 pessoas em idade
ativa. Importa salientar que, neste dado, o concelho est4 acima
da média nacional que é de 28,8 idosos por cada 100 jovens.

Esta tendéncia na composigéo sociodemografica da populagio
residente em Boticas associa-se com o facto de uma grande
parte das pessoas em situacdo de caréncia habitacional incidir
em populacao idosa que vive sozinha.

Neste sentido, o Concelho de Boticas tem sido confrontado com
diversas altera¢fes demograficas, particularmente no que se
refere ao envelhecimento populacional, como ja foi referido
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anteriormente. Sabendo que o envelhecimento populacional

¢ um fenémeno social, é fundamental desenvolver respos-
tas capazes de responder a este problema dado o distinto

numero de idosos do Concelho. Estes, sdo frequentemente

confrontados com perda de autonomia e consequentemente,
tendem a isolar-se perdendo as interagdes sociais. Conforme

referido no diagnéstico social de Boticas realizado em 2019 e

segundo os autores Patl e Fonseca (2005), “as populagdes ru-
rais debatem-se com inimeras necessidades ndo preenchidas,
como a auséncia de servigos sociais, de satde e de transportes,
apresentam dificuldades econdmicas evidentes para aceder
a servicos e equipamentos afastados da sua zona residencial

e amigragao do mundo rural para zonas urbanas despovoou

as comunidades e afastou potenciais prestadores e cuidados

familiares. Isto faz com que haja, frequentemente, uma dupla

ou tripla sobrecarga da condicéo de idoso, ou seja, vive-se em

zonas fracamente povoadas e com poucos recursos, a que

se associam ainda por vezes problemas de satude, de baixos

rendimentos e de solid&o.”

Atualmente, o Municipio ndo possui fogos de habitacdo social,
ndo existindo, por este facto, capacidade para dar resposta as
necessidades de habitagdo que se fazem sentir no Concelho.

Outro fator relevante na caraterizacdo das familias identifi-
cadas em situac¢do de caréncia habitacional é o seu regime
de ocupacdo atual. A este nivel, verifica-se que 77% das fami-
lias sdo proprietdrias das habitac@es, 21% esta em habitagio
cedida por amigos ou familiares e 2% estdo em situacio de
arrendamento (quarto).

2.3.2. Acesso a habitagéo

2.3.21. Taxas de esforco

Tendo como referéncia o Indexante de Apoios Sociais (IAS), é
realizada uma andlise da capacidade financeira das familias
no acesso ao mercado de arrendamente. O programa 1° Di-
reito define caréncia financeira quando o Rendimento Médio
Mensal Bruto corrigido pela sua dimensdo e composigio é
inferior a 4 vezes o IAS (1.755,24€). Para tal, sio utilizados
os referenciais normativos usados em Portugal, mais concre-
tamente os programas de Renda Apoiada, Renda Acessivel
e Porta de Entrada, dos quais resultam uma renda méaxima
suportdvel para os agregados. A renda maxima é comparada
com os precos praticados atualmente no mercado de arren-
damento para a sub-regifo do Alto Tamega (3,54€) tendo por
base a média do m2 das tipologias T3 e T4 (tipologias com
maior oferta disponivel no Concelho).
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Tabela 12
Anédlise comparativa de Taxas de Esforgo (T.E.)

MENSALIDADE PARA RENDA PORTA RENDA
ARRENDAMENTO APOIADA DE ENTRADA ACESSIVEL
RENDIMENTO ol 7

175 M2 234 M? !

RENDA RENDA ! RENDA
354€/M? | 354€/M TE £ TE 2 TE 2
T3 T4 MAX. MAX. MAX.

3

11AS 438,81€ 61950€ | 828,36€ | 23% | 10022€ 25% 108,94€ 35% | 152,52€
21AS 87762€ @ 61950€  828,36€ | 23% | 20045€ 25% 21788€ | 35% 305,03€
251AS | 1097,03€ 619,50€ | 82836€ 23% 25056€ 25% 27535€ | 35% 38129€
3IAS | 131843€ 61950€ | 82836€ 23% 30067€ | 25% 326,82€ | 35% | 45755€
35I1AS 153584€  61950€ « 828,36€ 23%  35079€ 25% 38129€ 35% 533.81€

41AS  175524€ | 61950€  828,36€ | 23% 40090€ 25% 43576€ 35% 610,06€

Através do levantamento da taxa de esforco para os progra-
mas de apoio & habitagdo, representativa do que seria um
preco comportavel para as familias cujo rendimento médio
mensal € igual ou inferior a 4 vezes o IAS, verifica-se a inca-
pacidade de aceder a habitacdo por via do arrendamento.

Em Boticas, esta questdo tem a agravante de que a oferta de
arrendamento é bastante limitada dado que, de acordo com
a oferta disponivel, em setembro de 2021, ndo existem habi-
tacdes para arrendar (Idealista, 2021).

Os dados retratam as dificuldades de acesso ao mercado de
arrendamento para os escalGes de mais baixos rendimentos.
A relevancia desta questdo pode ser aferida através do indi-
cador relativo ao rendimento bruto declarado do agregado
fiscal (deduzido do IRS liquidado) publicado pelo INE relativo
a 2019, a partir do qual se verifica que 20% dos agregados
fiscais tém um rendimento médio mensal disponivel méximo
de 457,83€ e 40% dos agregados obtém um rendimento anual
inferior a 8 400€, correspondente a um rendimento médio
mensal de 700€.

A este respeito importa, ainda, verificar a taxa de esfor¢o que
arenda mediana praticada implica nos diferentes escaldes de
rendimento do IAS acima representados na seguinte tabela:
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Tabela 13
Taxas de Esforgo por nivel de rendimento e tipologia
que regista mais oferta disponivel

RENDA MEDIANA DE ARRENDAMENTO

RENDIMENTO
T3 T4

11AS 141% ' 189%
21A8 71% 94%
2518 56% 76%
318 47% 63%
351AS 40% 54%
41A8 35% 47%

Perante o exposto, conclui-se que nenhuma familia com ren-
dimento até 4 vezes o IAS consegue aceder ao mercado do
arrendamento com taxas de esforgo adequadas, tendo em
conta os valores maximos de renda suportédvel para os agre-
gados indicados pelos programas de apoio & renda e o seu
rendimento disponivel.

2.3.3. Desencontros

2.3.3.1. Precos

O principal fator que leva os agregados familiares a pedir
auxilio em matérias de habitacdo é a incapacidade financei-
ra. Os precos praticados nos iméveis disponiveis no merca-
do, aliados aos baixos rendimentos das familias assinaladas,
perpetuam a incapacidade de acesso a habitacdo digna por
parte destes agregados.

A variagéo dos pre¢os do m2, especialmente no que toca ao
arrendamento apresenta uma tendéncia crescente. Além disso,
verifica-se que uma parte relevante das habitagdes carece de

reabilitagdo, dado o estado de degradacdo do edificado.
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Gréfico 13

Comparagéo da variagdo do prego do m? para venda
e arrendamento com variagéo do ganho mensal

de trabalhadores por conta de outrem

2017 2018 2018 2020
155%
31%
18%
3% ks 5% 5% 8% . o%
IS _ . —- I
-22%
B Ganho médio mensal ® Prego do m?para venda Prego do m?para arrendamento

Nota: os dados relativos ao Ganho médio mensal mais recentes correspondem a 2019.
Dada a falta de informagao estatfstica sobre o arrendamento no concelho é usado o valor
disponivel para a sub-regido do Alto Tamega

No periodo em analise, de 2017 a 2020, a propensio crescente

do ganho médio mensal da populacéo residente no concelho

de Boticas encontra-se tendencialmente abaixo da variacéo do

valor mediano das vendas e de arrendamento por m? de aloja-
mentos familiares. Deste modo, verifica-se uma tendéncia de

desencontro entre a taxa de variagdo do ganho médio mensal

dos agregados e a taxa de variacédo dos precos praticados.

Esta situagdo é ainda mais desfavoravel para as familias ca-
renciadas que ndo conseguem aceder ao crédito bancario.

2.3.3.2. Localizagéo

As freguesias anteriormente identificadas como aquelas que
concentram mais familias em situacéo de caréncia habitacio-
nal sdo influenciadas pela sua localizac&o no territério. A este
nivel, verificam-se diferencas entre as dreas mais urbanas
e as dreas rurais, mas, sobretudo, no acesso aos principais
Servigos e equipamentos.

Com localizagdo mais central e acessibilidades privilegiadas,
a freguesia de Boticas e Granja e a freguesia de Be¢a bene-
ficiam de maior facilidade de acesso aos principais equipa-
mentos e servigos. A sua rede rodoviaria contribui para uma
boa integracdo dos nicleos habitacionais no tecido urbano,
facilitando em certa medida a mobilidade da popula¢io nas
zonas centrais do concelho e concelhos limitrofes. Este fator
€ absolutamente preponderante no acesso as instituicdes de
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ensino e ao mercado de trabalho refletindo-se necessariamente
na dindmica econémica das freguesias. No entanto, e de acordo
com o levantamento realizado, apesar de serem as freguesias
mais povoadas no concelho de Boticas, com 1280 e 843 boti-
quenses, respetivamente, nenhuma destas freguesias concentra
0 maior nimero de familias em caréncia habitacional.

A freguesia de Ardaos e Bobadela € a que concentra mais fami-
lias sinalizadas (16%). Esta realidade pode ser, eventualmente,
explicada pelo facto de esta freguesia apresentar um nucleo de

habita¢Ses mais antigo, estando estas mais degradadas. Assim,
verifica-se uma tendéncia de permanéncia de populagio mais

idosa que, embora sem condig¢des, ndo aceitam abandonar a

casa na qual moraram grande parte da sua vida.

Embora, néo seja uma freguesia com uma populacao residente
elevada, tendo apenas 579 habitantes, tem uma vasta drea ter-
ritorial (37,13 km?2), o que reflete o fenémeno da desertificago.

A freguesia de Boticas e Granja regista 12% dos casos de fa-
milias em caréncia habitacional também devido ao facto de
possuir o maior numero de habitantes, sendo que se trata do
“coracdo do Concelho”. E a freguesia que integra a “cidade-se-
de” do concelho, onde residem os servigos publicos fundamen-
tais & dindmica do Municipio. Atualmente, esta sede é regida
pelo comércio e servigos, cujos postos de trabalho acolhem
pessoas do concelho de Boticas e dos concelhos limitrofes,
proporcionando, ainda, equipamentos socioculturais.

Com uma percentagem também significativa ao nivel das
familias carenciadas e sinalizadas anteriormente, surge a
freguesia de Vilar e Viveiro com 12%, o que pode explicar-se
pelo facto de, semelhantemente com o que sucede com Ardios
e Bobadela, serem freguesias com uma baixa densidade po-
pulacional, com vastissimos territérios, fortemente marcadas
pela ruralidade, factos que podem perpetuar um maior isola-
mento entre individuos e destes relativamente aos principais
servigos e equipamentos.

As necessidades habitacionais das familias sinalizadas nas
freguesias mais rurais do concelho sdo, também, influencia-
das pela sua localiza¢do, acumulando as vulnerabilidades
habitacionais, um risco de excluséo mais elevado. Os equi-
pamentos e os servigos disponiveis sdo em menor nimero, e
amobilidade encontra-se condicionada pelas acessibilidades
existentes, nomeadamente a escassez de transportes publicos.
A estes fatores acrescem as baixas qualificagdes da popula-
¢do socialmente desfavorecida, e o isolamento populacional

natural das areas rurais.
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As caréncias identificadas por grau de urgéncia sio:

1. Insalubridade/Inseguranca: deve-se, sobretudo, ao avan-
¢ado grau de degradagdo do edificado, ao nivel dos telhados
e paredes, isolamento térmico, infiltracdes e humidade, com
consequéncias na saude dos residentes. Destaca-se, também,
pela degradacdo ou auséncia de cobertura, auséncia de casa
de banho, saneamento e aquecimento/isolamento térmico em
algumas habitacdes sinalizadas.

2. Precariedade: explica-se, sobretudo, pelo facto de grande
parte das familias sinalizadas residirem em habitacées ce-
didas por familiares/amigos e em construgdes abarracadas,
das quais sdo proprietdrias. Neste &mbito, constata-se uma
parte da populacdo em situacdo de caréncia habitacional a
qual acrescem as graves vulnerabilidades econémicas, baixa
escolaridade e longos periodos de desemprego, o que resulta
em que parte das familias em situacdo de caréncia resida em
habitacdo cedida por familiares e amigos. Contudo, importa
referir que estas familias apresentam, além das graves vul-
nerabilidades econ6micas, disfunc¢es familiares, com desta-
gue para o consumo excessivo de alcool, défices cognitivos e

problemas do foro mental.

2.3.3.3. Tipologias

Analisando as tipologias adequadas as familias, verifica-se

que a maioria dos agregados necessita de habitaces de tipo-
logia T1 (58%), visto que a maioria das familias em caréncia

habitacional em Boticas se constitui por uma pessoa ou casal,
seguida das tipologias T2 (26%). As tipologias T3 e T4 ou mais

concentram 12% e 4% das tipologias necessarias dos agrega-
dos sinalizados, respetivamente. Tendo em conta a oferta do

parque habitacional do concelho, verifica-se que existe uma

desadequacdo da oferta de tipologias, dado que a maioria dos

fogos corresponde as tipologias T3 (48%) e T4 ou mais (29%),
seguidas da tipologia T2 (19%). Contudo, segundo a anélise das

tipologias adequadas, a que se verifica com maior frequéncia

nas caréncias € a tipologia T1.

Neste &mbito, ndo é possivel fazer a andlise relativamente 3
oferta de habita¢fes para arrendamento, dada a escassez de
oferta a data do presente estudo. Deste modo, tanto na oferta
de habitacdo social como no mercado de arrendamento, ve-
rifica-se que a oferta é insuficiente para satisfazer as neces-
sidades habitacionais das familias sinalizadas.
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Tabela 14
Fogos concluidos em construgdes novas para habitagéo
familiar por tipologia (%)

TOeTl T2 T3 T4

TIPOLOGIAS DOS FOGOS

3% 9% | 64% 14%

Fonte: INE, 2019

Se observarmos o mercado de construgéo de novos edificios
no concelho de Boticas, no periodo de 2010-2020, volta a veri-
ficar-se um desencontro entre as tipologias necessarias para
dar resposta as caréncias habitacionais sentidas no territério
e as tipologias dos fogos concluidos em construgio nova.

2.3.4. Motivos dos pedidos por tipo
de caréncia habitacional

As familias que solicitam apoio habitacional tém em comum a
situagao de caréncia financeira, tendo a maioria dos pedidos
efetuados sido realizados por proprietéarios das habitacgdes, o
que revela alguma incapacidade de fazer face as despesas com
habitacdo, nomeadamente, de promover a sua reabilitacio. De
acordo com a anédlise dos agregados familiares identificados
pela autarquia em caréncia habitacional, verifica-se que a sua
maioria se encontra em situagdo de insalubridade e insegu-
ranga, cujas habita¢Ges apresentam fissuras nas paredes, na
cobertura, humidade e infiltragGes, necessidade de obras na
cozinha, a par da auséncia de casa de banho.

Desta forma, o motivo de caréncia com mais casos sinaliza-
dos de acordo com os critérios de elegibilidade recai sobre
situagdes de Insalubridade e inseguranga com 77% dos casos
identificados constituindo 71 familias. 7 destes agregados re-
sidem em alojamento néo cldssico, prevendo-se a necessidade
de demoligdo desses fogos.

De seguida, e intimamente ligada a caréncia financeira e a
necessidade de promover o acesso a habitac¢do digna, surgem,
também, os agregados que enfrentam situacdes de precarie-
dade. As familias em precariedade estdo, frequentemente,
associadas ao risco de despejo pela incapacidade de suportar
as despesas e a situagdes de desemprego prolongado que as
empurra para situagdes de cedéncia de habitagéo, ficando
sem alternativa habitacional. 23% das familias sinalizadas
enfrenta uma situagéo de Precariedade, sendo que 19 familias
estdo a residir em habita¢do cedida por familiares/amigos,
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e 2 agregados residem em quarto em pensdes locais arrendado sem
capacidade de acesso a habitacdo.

De notar que, a evolugéo sociodemografica concelhia dos tltimos anos,
trouxe varios desafios ao concelho, exigindo uma resposta ajustada as
necessidades dos habitantes, sem perder de vista um futuro desejado
de desenvolvimento social e econémico no territério.

Tabela 15
Principais situagdes de caréncia habitacional de acordo
com os casos sinalizados

SITUAGAO DE

i REGIME D N° DE N° D
e O(EJﬁPACAg FAMILIAS PESSOiS
HABITACIONAL 4
64 13
Insalubridade . .
Proprietério
e Inseguranga 7
{em alojamento 10
né&o cléssico)
Cedefxlua por pafte 1 38
de familiares e amigos
Precariedade
Arrendamento 2 9
(quarto)
Total 92 163
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Sintese

De acordo com os objetivos:

CARENCIAS HABITACIONAIS FONTE

PESSOAS E
FAMILIAS EM
SITUAGAO
HABITACIONAL
INDIGNA

TAXAS DE
ESFORGO

DESENCONTRO
DE PREGOS

DESENCONTRO
DE
LOCALIZAGAO

DESENCONTRO
DE TIPOLOGIAS

Estao identificadas 92 familias em
situagao de caréncia habitacional,
correspondente a um total de

163 pessoas. Destas, 77% séo
proprietdrias, 21% estdo em

regime de cedéncia de habitagao
por amigos e familiares e 2% dos
agregados estdc em quarto alugado
em pensdes fccais.

As familias com rendimento mensal
inferior ou igual a 4 vezes o IAS
(1755,24€) ndo conseguem aceder 3
habitagao em nenhum dos escaldes
de rendimento com taxa de esforgo
adequada para as tipologias T3 e T4.

Verifica-se que existe um
desencontro entre o ganho médio
dos trabalhadores por conta de
outrem e os pregos praticados no
mercado imobilidrio.

No que respeita a localizagso
constata-se que as dreas de
interveng&o prioritaria com maior
nimero de sinalizagoes, se situam
nas freguesias de Ardaos e Bobadela,
Boticas e Granja, e Vilar e Viveire.
Dada a inserc&o da freguesia de
Boticas e Granja na malha urbana,
conclui-se que o acesso a bens

€ servigos estd comprometido,
sobretudo, devido aos baixos
rendimentos das familias. Contudo,

¢ mesmo nao se verifica nas
freguesias de Ardaos e Bobadela

e Vilar e Viveiro, onde a distancia e a
mobilidade so também fatores que
dificultam o acesso a bens e servigos.

Ocorre um desencontro entre as
tipologias do parque habitacional e
os agregados familiares sinalizados,
dado que as tipologias TO e Tl so as
que tém menor representatividade
ao nivel da oferta no mercado
imobilidrio e uma percentagem de
58% dos agregados necessita de
habitagdes de tipologia T1.

Céamara Municipal

Lista de familias em
caréncia
habitacional

Portal de antincios
imobilidrios Idealista

Portaria 24/2019,
2019-01-17 - DRE

Lista de familias em
caréncia
habitacional

Portal de andncios
imobilidrios Idealista

instituto Nacional
de Estatfstica

Camara Municipal

Lista de familias em
caréncia
habitacional

Visita ao parque
habitacional

Camara Municipal

Lista de familias em
caréncia
habitacional

Portal de antincics
imobilidrios Idealista
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2.4. Analise SWOT

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

Tabela 16

Andlise SWOT do parque habitacional

FORGAS

FRAQUEZAS

* Riqueza natural e patrimonial
do concelho, a forte presenca
e aposta no turismo e os
investimentos realizados pela
autarquia ao longo dos dltimos
anos.

* Melhoria das condi¢des de
acessibilidade, nomeadamente,
com a beneficiagéo da rede vidria,
EN-103 e ER-31 e construgéao de
novas vias, como a A24 e a A7, que

aproximam o concelho de Espanha,

nomeadamente & Galiza e outros
centros urbancs, como a cidade
do Porto.

* Aumento do niimero de novas
empresas (58%) e trabalhadores
por conta de outrem no concetho
(8%) entre 2009 e 2019.

* Face aos concelhos limitrofes,
Boticas ¢ o concelho com pregos
por m? mais baixos (2020).

* Promogéo municipal de um
conjunto de investimentos
com impacto na qualidade de
vida da populagéo residente,
nomeadamente, ao nivel da
colocagéo do IM| na taxa mfnima
e devolucio da totalidade de
participagao do IRS dos seus
municipes.

« Carateristicas fisicas do territério,
aliadas aos dificeis acessos,
contribulram para uma tendéncia
de isolamento e desertificagéo
da regido.

« A idade média dos edificios,

4 data dos censos de 2011,
corresponde a 37,23 anos. 48%
dos edificios tem 40 ou mais anos.

« Disperséo e extenséo do territério,
representativa de um elevado
desafio a consolidagéo de nicleos
urbanos bem integrados na malha
urbana com proximidade aos
servigos e equipamentos.

* Pouca dindmica do mercado
de arrendamento.

* Entre o primeiro trimestre de 2016
e o primeiro trimestre de 202],
observa-se um crescimento total
de 76%, no que respeita ao valor
mediano das vendas por m? de
alojamentos familiares, ainda que
néo se trate de uma dinémica de
aumento linear.

* Por comparagéo aos concelhos
limitrofes, relativamente ao valor
mediano de venda por m? dos
alojamentos familiares, Boticas
é o0 segundo com o maicr aumento
de pregos.

- Elevada representatividade de
alojamentos de ocupacao sazonal,
correspondente a 46,86%, de
acordo com o Gltimo periodo
censitério, representando 2170
alojamentos.
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OPORTUNIDADES

AMEACAS

* A CIM do Alto Tamega tem
vindo a desenvolver e a
implementar, nos Gltimos anos,
uma estratégia territorial para a
érea da Mobilidade. A otimizagéo
do sistema de transportes, a
diminuigao da dependéncia do
transporte individual e 0 aumento
da eficiéncia de todo o sistema
beneficiarao a mobilidade da
populagao residente dentro
e fora do concelho.

» Em Boticas, 3,71% dos edificios
estao vagos e, considerando

o niimero de alojamentos

de 2021, estima-se que,
atualmente, se encontrem vagos
aproximadamente 176 alojamentos
familiares.

* Contrariamente a tendéncia dos
anos anteriores, nos Gltimos 2 anos
verificou-se um saldo migratério
positivo (2009-2020).

2.41. Sintese

* Populagéo bastante envelhecida
e isolada, a viver em condigées
indignas.

» Elevado indice de envelhecimento
de 392 idosos por cada

100 jovens em 2020, e uma
representatividade de 33% na
estrutura etdria da populagéo de
pessoas com 65 ou mais anos
(Portada, 2020).

* Verifica-se uma tendéncia de
desencontro entre a taxa de
variagao do ganho médio mensal
dos agregados e a taxa de variagéo
dos pregos praticados no mercado
habitacional.

» Verifica-se uma tendéncia de
desadequagao da oferta de
tipologias, dado que a maioria dos
fogos disponiveis corresponde

as tipologias T3 (48%) e T4 ou
mais (29%), seguidas da tipologia
T2 (19%). Contudo, segundo a
andlise das tipologias adequadas
as familias sinalizadas, a que se
verifica com maior frequéncia nas
caréncias € a tipologia T1.

» Decréscimo populacional
correspondente a 16% entre 2009
e 2020, representativo de menos
920 residentes. 184 pessoas
correspondem a jovens entre os
20 e 0s 34 anos de idade.

A andlise SWOT permite sintetizar pontos de forga e constran-
gimentos existentes no concelho de Boticas ao nivel do par-
que habitacional. Através desta é possivel planear e delinear
estratégias e objetivos face ao diagnéstico realizado.

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

Identificar e interpretar as oportunidades e beneficios de um
territdrio traduz-se na necessidade de obter respostas em
linha com a realidade local. A este nivel o facto de o preco
dos imdveis no concelho de Boticas ser o mais baixo, quan-
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do comparado com os concelhos limitrofes, acompanhado
pelo aumento da dindmica empresarial, evidenciada pelo
aumento do nimero de novas empresas e trabalhadores por
conta de outrem, alicercada no crescente nimero de servicos
existentes em torno do turismo, os investimentos realizados
no dmbito da eficiéncia energética, e infraestruturas que per-
mitam aumentar a oferta turistica, aproveitando os recur-
sos enddgenos existentes no concelho e ainda na melhoria
da mobilidade intra e interconcelhia constituem-se fatores
essenciais na atracdo e fixacio de populacdo. Em consonan-
cia com estes elementos, a autarquia promove um conjunto
de incentivos a promocéo do bem-estar da populagiio e em
particular no apoio a realizagdo de pequenas reparacdes de
habita¢bes, educacéo, terceira idade e comércio local, sendo
essencial que a habitacdo possa ajustar-se as necessidades e
aspiracgdes dos seus residentes. Aliando estas questdes aos
apoios financeiros atualmente existentes, verifica-se uma
oportunidade de dinamizacao territorial e de mitigacdo das
questdes associadas a caréncia habitacional das familias em
situacdo indigna.

Desenvolver um concelho mais atrativo ao nivel habitacional
passa pela capacidade de aproveitar as oportunidades existen-
tes, pelo que se pretende um desenvolvimento assente numa
alternativa habitacional. Podera assim tirar partido do facto
de os precos de venda das habitac¢des praticado no concelho
serem em média inferiores, por comparacdo aos concelhos
limitrofes, assim como o niumero de novas empresas ter vindo
a aumentar, aliado ao aumento do saldo migratério registado.

No entanto, um parque habitacional degradado, com uma
idade média de 37,23 anos, associado ao elevado numero de
fogos desocupados, tem como sintomas mensuraveis um es-
casso mercado de arrendamento e uma reduzida oferta de ha-
bitag¢Ges para venda. O impacto destas condicionantes faz-se
notar na dificuldade de fixacdo e atracéo de residentes, sobre-
tudo, na faixa etéria com maior impacto na sustentabilidade
econémica e demografica do Municipio a médio/longo prazo,
observando-se, também, neste A&mbito um envelhecimento
continuo da populacéo residente. Associado a esta dificuldade,
note-se ¢ desencontro entre a varia¢do do rendimento dispo-
nivel das familias e os precos praticados no mercado imobilia-
rio, sendo que a escassa oferta no mercado de arrendamento
exige que os agregados em situacio de vulnerabilidade social
ou em situacdo transitéria, como € o caso de mio-de-obra
em regime de trabalho temporério, ndo conseguem aceder
a0 arrendamento, encontrando-se em causa 0 acesso a uma
habitagéo digna. Adicionalmente, refira-se que a populacio
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esta heterogeneamente distribuida, verificando-se uma con-
centracdo da mesma na freguesia de Boticas e Granja e na
freguesia de Bega e a dispersdo da ocupaco nas restantes, o
que podera ser um obstdculo a consolidagéo de nicleos urba-
nos e do acesso a bens e servicos. Por fim, refira-se, ainda, que
ndo existe habitacdo social para fazer face as necessidades de
realojamento identificadas e que o mercado habitacional esta
desajustado face a capacidade financeira dos agregados, pelo
que o concelho necessita de adotar estratégias concertadas
para mitigar essas situacdes de realojamento.

Esta estratégia deve, assim, passar necessariamente por dar
resposta aos grupos sinalizados como prioritarios, na medida
em que as condigdes habitacionais insalubres em que residem,
sdo condicionantes efetivas no acesso a processos de mudanca
e insercdo social.

Considerando as ameagas e as fraquezas relevadas, os fatores
de atragéo e fixacdo de populagéo pela dimensédo econémica
tém sido objeto de atengdo com investimento publico relevan-
te, criacdo de incentivos fiscais e financeiros a nivel municipal
e de condigbes para captagdo de novos servigos, designada-
mente na area do turismo, para diversificacdo econémica e
captacéo de emprego. No entanto, existem outras dimensdes,
que reportam ao acesso a habitagéo, tanto na fixacdo de popu-
lagdo como na resposta as situagées de caréncia habitacional,

que destacam os seguintes eixos de intervengio prioritaria:

* A idade avangada do parque habitacional, assim como a exis-
téncia de casas vagas e notoriamente degradadas pode resul-
tar numa deteriorac¢do urbanistica do territério, evidenciando
a necessidade de mobilizacio dos proprietarios.

« Oferta de habitagfes para arrendamento escassa, o que di-
ficulta o acesso & populag¢do mais jovem que procura eman-
cipar-se ou de trabalhadores temporarios que procuram es-
tabelecer-se no concelho, limitando a opgéio de escolha dos
agregados familiares mais carenciados (que nio conseguem
aceder a banca) no acesso a uma habitacdo digna.

* Populacdo envelhecida a viver sozinha, que enfrenta difi-
culdades de mobilidade aumentando o risco de isolamento
social e de situagdo de caréncia habitacional por inadequacio.

* Criagdo de alternativas para os agregados familiares mais
carenciados (que ndo conseguem aceder a banca) no acesso
a uma habitacdo digna.
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* Reconversdo da oferta habitacional de acordo com os n1icleos
familiares que residem no concelho.

* Dada a disperséo da ocupacéo territorial é essencial a promo-
¢do das acessibilidades intraconcelhias no sentido de facilitar

0 acesso a bens e servico e mitigar fendmenos de isolamento;

Os pontos enunciados sdo reveladores da importincia de uma
estratégia de investimento publico e privado por forma a dar
resposta as familias mais vulneréveis e em situacio de ca-
réncia habitacional que por meios préprios ndo conseguem
aceder a habitacdes dignas a precos comportaveis.

2.5. Linhas prioritarias
de intervengao

Partindo do diagnéstico realizado, as prioridades de inter-
vencdo so:

1. Reabilitagéo de tecidos urbanos degradados ou em degra-
dagdo, promovendo a melhoria das condi¢8es habitacionais,
e em simultaneo, a prote¢do e promogdo da valorizagio do
patriménio cultural e histérico/arquiteténico.

2. Mobilizagdo dos proprietédrios de fogos vagos e devolutos
para negociar reabilitacdo e pratica de arrendamento aces-
sivel,

3. Reabilitacdo dos fogos das familias carenciadas que sdo
proprietarias, nos casos em que estes sdo passiveis de recu-
peragao.

4. Promogdo de nova construcdo para a pratica de rendas
reduzidas.

5. Promocao de habitacdo no regime especifico de Habitacéo
de Custos Controlados para popula¢io jovem para venda ou
arrendamento.

6. Qualificacdo de areas urbanas especialmente vulneraveis
e melhoria da mobilidade interna promovendo a incluséo e
a coesdo social.
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2.6. Politica municipal

Entre os principais objetivos definidos em Plano Diretor
Municipal (PDM), Plano Estratégico de Reabilitacdo Urbana
(PERU), Planos de Urbanizacdo (PU’s) e Area de Reabilitagio
Urbana (ARU) do Municipio de Boticas destacam-se, com
consequéncias mais diretas na habitagio:

a. Desenvolver a fungéo residencial e acelerar o processo
de reabilitacdo do parque edificado, particularmente nas

areas mais degradadas, disponibilizando um sistema ade-
quado de apoios e incentivos aos particulares;

b. Dinamizar novas fun¢des urbanas, equipamentos e ser-
vicos de proximidade, aproveitando, sempre que possivel, o
patrimdnio reabilitado;

c. Promover a articulagdo entre diferentes espacos da vila,
designadamente com o niicleo da Granja e outros antigos
nucleos rurais (e.g. Sangunhedo, Ventuzelos, Eiro, ...);

d. Fomentar a qualificacdo envolvente e a estrutura ecols-
gica, dando continuidade as intervencdes desenvolvidas no
Ribeiro do Fontéo;

e. Estimular a articulacéo da vila de Boticas com a sua en-
volvente rural, explorando as complementaridades econé-
micas e socioculturais resultantes dessa proximidade;

f. Estimular o sentimento de pertenca e a autoestima atra-
vés da qualificagdo do ambiente urbano, do espago ptiblico
e das vivéncias por ele proporcionadas;

g. Conter a expansédo dos perimetros do aglomerado urba-
no, estruturando e qualificando as frentes urbanas;

h. Valorizar e requalificar os equipamentos coletivos e o
espaco publico, promovendo a sua multifuncionalidade e a
sua utilizacdo regular;

i. Articular um sistema de espacos coletivos qualificados,
dando continuidade a fungdes recentes;

j- Revitalizar, atrair e fixar um conjunto de atividades eco-
nomicas diferenciadas, nomeadamente ao nivel do comér-
cio e servicos de proximidade;
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k. Assegurar a adequada cobertura da rede de infraestrutu-
ras urbanas e de equipamentos e servigos sociais, com par-
ticular enfoque em zonas criticas.

A promocdo da equidade social e da coeséo territorial implica
necessariamente responder as necessidades habitacionais
diagnosticadas, intimamente associadas a situagdes de insa-
lubridade, inseguranca e precariedade.

Assim, privilegia-se a reabilitacdo das habitagbes para os agre-
gados em que essa solugéo seja possivel, e a nova construgéo
de habitagéo, beneficiando de boa integracio na malha ur-
bana e contendo a dispersdo da ocupagio. Nestas solugdes
habitacionais serd assim fundamental obedecer as orienta-
¢des do PDM de modo a ir ao encontro dos seus objetivos,
consolidando a articulagdo entre diferentes espagos urbano e
rural, designadamente com o niicleo da Granja e outros anti-
gos nucleos rurais, e desenvolvendo a reabilita¢do do parque
edificado, particularmente nas dreas mais degradadas, sem
descurar as expectativas e aspira¢des das familias a realojar,
garantindo a qualidade das construgdes, suas envolventes
urbanisticas, e potenciando a mobilizacdo de novos investi-
mentos para o territério.

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

Imposto municipal sobre iméveis (IMI)

Isengdo por um periodo de 5 anos, prorrogavel por mais 5
anos a contar da data de conclusédo da agdo de reabilitagio: Os
prédios urbanos objeto de agdes de reabilitagio sdo passiveis
de isengdo de imposto municipal sobre iméveis por um perio-
do de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusio da
mesma reabilita¢do, podendo ser renovada por um periodo
adicional de cinco anos.

Imposto municipal sobre as transmissdes onerosas

de iméveis (IMT)

Iseng¢do na 1° transmisséo do imével reabilitado, quando destina-
do exclusivamente a habitacéo prépria e permanente. Sio isentas
do IMT as aquisi¢tes de prédio urbano ou de fragio auténoma
de prédio urbano destinado exclusivamente a habitacfio pré-
pria e permanente, na primeira transmissdo onerosa do prédio
reabilitado, quando localizado na ‘4rea de reabilitacdo urbana’.
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Imposto sobre o rendimento singular (IRS)

Sdo dedutiveis a coleta, até ao limite de 500€, 30% dos encargos
suportados pelo proprietario relacionados com a reabilitaciio
de imgveis localizados em “drea de reabilitagio urbana” e re-
cuperados nos termos das respetivas estratégias de reabilitaciio
ou iméveis arrendados passiveis de atualizacdo faseada das
rendas nos termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU que
sejam objeto de acdes de reabilitacéo.

As mais-valias auferidas por sujeitos passivos de IRS residen-
tes em territério portugués sdo tributadas a taxa auténoma de
5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando sejam
inteiramente decorrentes da alienacdo de iméveis situados
em “area de reabilitacdo urbana”, recuperados nos termos
das respetivas estratégias de reabilitagio.

Os rendimentos prediais auferidos por sujeitos passivos de
IRS residentes em territério portugués, sao tributadas a taxa
de 5%, sem prejuizo da opgdo pelo englobamento, quando
sejam inteiramente decorrentes do arrendamento de iméveis
situados em “drea de reabilitacdo urbana”, recuperados nos
termos das respetivas estratégias de reabilitagdc ou iméveis
arrendados passiveis de atualizacdo faseada das rendas nos
termos dos artigos 27.° e seguintes do NRAU, que sejam objeto
de acdes de reabilitacio.

Imposto sobre o valor acrescentado (IVA)

Aplicagdo de taxa reduzida de 6% nos seguintes casos: Emprei-
tadas de reabilitacdo urbana, tal como definida em diploma
especifico, realizadas em imdveis ou em espagos publicos lo-
calizados em &reas de reabilitacdo urbana (4reas criticas de
recuperacao e reconversdo urbanistica, zonas de intervengio
das sociedades de reabilitagdo urbana e outras) delimitadas
nos termos legais, ou no dmbito de requalificagdo e reabili-
tagcdo de reconhecido interesse publico nacional: Empreita-
das de reabilitacdo de iméveis que, independentemente da
localizagdo, sejam contratadas diretamente pelo Instituto da
Habitagdo e da Reabilita¢do Urbana (IHRU), bem como as que
sejam realizadas no d&mbito de regimes especiais de apoio
financeiro ou fiscal a reabilitacdo de edificios ou ao abrigo de
programas apoiados financeiramente pelo IHRU.

Fundos de Investimento Imobilidrio (IRS E IRC)

Ficam isentos de IRC os rendimentos de qualquer natureza
obtidos por fundos de investimento imobilidrio que operem
de acordo com a legislacdo nacional, desde que tenham sido
constituidos entre 1 de janeiro de 2008 e 31 de dezembro de
2013 e pelo menos 75% dos seus ativos sejam bens imoéveis
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sujeitos a a¢des de reabilitacdo realizadas nas dreas de rea-
bilitacdo urbana.

Os rendimentos respeitantes a unidades de participacdo nos

fundos de investimento referidos, pagos ou colocados a dis-
posicdo dos respetivos titulares, quer seja por distribuico ou

Beneficios Fiscais 2014 mediante operagéo de resgate, sdo su-
jeitos a retencdo na fonte de IRS ou de IRC, a taxa de 10%, exce-
tuando as situag¢des referidas no EBF (Estatuto dos Beneficios

Fiscais). O saldo positivo entre as mais-valias e as menos-va-
lias resultantes da alienagdo de unidades de participacdo nos

fundos de investimento referidos é tributado a taxa de 10%

quando os titulares sejam sujeitos passivos de IRS residentes

em territorio portugués que obtenham os rendimentos fora

do &mbito de uma atividade comercial, industrial ou agricola

e ndo optem pelo respetivo englobamento.
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Solucdes para

a ELH em
articulacao

COm 0S principios
do 1° Direito




3.1. Opgoes estratégicas em
funcéo do diagnéstico

de caréncias habitacionais

e das opgdes estratégicas ao
nivel da ocupagéo do solo e
desenvolvimento do territério

De acordo com o diagndstico realizado é necessario desenvol-
ver uma resposta habitacional digna para 92 familias, corres-
pondente a 163 pessoas, sendo que 71 familias sdo proprie-
tarias das habitacdes, 19 estdo em regime de cedéncia e 2 em
situagoes de arrendamento de quarto em penséo por falta
de alternativa habitacional. Com base na analise das neces-
sidades das familias sinalizadas, 64 casos poderdo ser alvo de
reabilitagdo no &mbito do 1° Direito, enquanto beneficiarios
diretos e 28 familias evidenciam necessidade de nova resposta
habitacional, enquadrando-se em situacdo de precariedade
(19 em regime de cedéncia de habitagio por parte de familias
e amigos, 7 proprietérios a viver em construgdes abarracadas
e 2 situagdes de arrendamento em pensio por falta de alter-
nativa habitacional).

Além de sanar as caréncias habitacionais das familias mais
vulneraveis, objetiva-se promover o investimento econémico
e a fixagéo de populacéo no territdrio, através da consolida-
¢do da articulagéo entre o urbano e o rural e a promogio de
novos espagos com potencial de atragdo de func¢des urbanas
inovadoras e competitivas, capazes de revitalizar o tecido eco-
nomico, em especial o comercial e empresarial. Para o efeito é
preponderante promover o mercado habitacional no concelho,
pelo que se pretende promover a construgéo de habitagédo a
custos acessiveis para a pratica de rendas condicionadas as
familias, orientada para a atragao e fixagio de populagéo.

Tendo em conta o diagnéstico efetuado, as solugdes habita-
cionais a promover no dmbito do 1° Direito passam pela rea-
bilitacdo das habita¢bes degradadas e a nova construgio de
fogos para a promocdo de rendas reduzidas ou condiciona-
das. Apresentam-se as solugdes habitacionais a promover de
acordo com as necessidades evidenciadas na seguinte tabela:
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Tabela 17
Solugdes habitacionais a promover no ambito do 1° Direito

REGIME DE SITUACAD SOLUGAD N° DE
ENQUADRAMENT . ¥ PROMOTOR
R ¥ OCUPAGCAD INDIGNA HABITACIONAL I PESSOAS
Reabilitac&o ' Proprietéarios
¢ (Beneficidrios 13
71em (e4) .
L . Diretos)
71Proprietdrios | Insalubridade
Construgéao
e Inseguranga Z
(com aquisigao 10
. de terreno) (7)
1° Direito i
19 em Cedéncia A
or parte Camara
i’ 0 Construgéo Municipal 38
de familiares . A
. Precariedade = (com aquisi¢ao
e amigos
de terreno) (21)
2em 2
Arrendamento
Total 92 famflias 163

3.2.0rdem de prioridade
das solu¢des habitacionais

De acordo com o diagnoéstico realizado, as solugdes habitacio-
nais a implementar por grau de urgéncia sio:
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Tabela 18

Solugbes previstas no 1° Direito por ordem de prioridade

RESPOSTA MEDIDA

* Reabilitagéo de
prédios ou de
fragdes para
habitac&o;

* Aquisicao e
reabilitagao ou
construgéo
de equipamento
social
funcionalmente
complementar
de um
empreendimento
habitacional.

» Autopromogao.®

PRIORIDADE 1
- REABILITAGAO

DIAGNOSTICO

» “A insuficiente qualidade do ar é uma constante,

em que a pega central destas habitagoes, a lareira,
muitas vezes de uso nao exclusivo para aquecimento,
esté coberta de fuligem negra que se espalha pela
divisao onde se insere, denunciando uma deficiente
tiragem do ar e com riscos associados.”

* “A insalubridade verifica-se também com a
auséncia de instalagGes sanitdrias condignas e em
alguns casos com situagbes assinaladas de total
auséncia de higiene. As deficientes condigdes
de habitabilidade, agudizadas por um contexto
climético com elevadas amplitudes térmicas, sdo
agravadas pelas insuficiéncias construtivas, pela
caréncia de obras renovagao e pela utilizagéo de
elementos construtivos precérios.”

8. Promogaéo realizada
* "A degradagéo fisica das coberturas, paredes e vaos pelo préprio agregado

exteriores, insuficigncias estruturais significativas, elegivel ao abrigo
do Lo Direito, através

em muitos casos sublinham o elevado grau de d .

. i e empreitada
inseguranga que muitos dos ccupantes das contratada
habitagdes observadas enfrentam no seu quotidiano.” diretamente pelo

mesmo, para
construgao de prédio

* ... identificam-se fragilidades ao nivel do seu s LB .
unifamiliar destinado

estado de conservagao dada a idade do edificado, a proporcionar-
(..) 0 que traz consequéncias do ponto de vista da lhe uma habitagao
qualificagéo urbana do territdrio.” adequada.

* “.. sendo a idade média dos edificios & data dos
censos de 2011 correspondente a 37,23 anos, ainda
que 48% tenha 40 ou mais anos.”

* “Nao obstante, a maioria das pessoas identificadas
em caréncia € proprietéria das habitagées,
constatando-se situagées de insalubridade e
inseguranga nas mesmas.”

= “.. se incluirmos os edificios com necessidade de
grandes reparagdes, a proporgao € de 2,66%."

= “As familias que solicitam apoio habitacional tém
em comum & situagao de caréncia financeirs, tendo
amaioria dos pedidos efetuados sido por parte de
proprietarios das habitagoes, o que revela alguma
incapacidade de fazer face as despesas com habitagéo,
nomeadamente, de promover a sua reabilitagao.”

“.. o motivo de caréncia com mais casos sinalizados
de acordo com os critérios de elegibilidade recai
sobre a Insalubridade e inseguranga com 70% de
todas as familias sinalizadas.”
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» Autopromogéo * "... verifica-se uma tendéncia de desencontro

(por parte do entre a taxa de variagao do ganho médio mensal
beneficisrio dos agregados e a taxa de variagéo dos pregos
direto). praticados no mercado de compra/venda. Esta
situag@o & desfavorgvel para as familias carenciadas
« Construgao que néo conseguem aceder ao crédito bancério,
de prédios j& que o aumento do ganho médio mensal dos
habitacionais trabalhadores nao acompanha o aumento do valor
para atribuir a do prego do m? das habitagées.”
pessoas elegiveis
no programa 1° * “.. explica-se, sobretudo, pelo facto de grande parte
direito. das familias sinalizadas habitarem em habitacées
cedidas por familiares/amigos e em construgées
* Construgao de abarracadas, das quais s&o proprietérios. Neste
equipamento &mbito, constata-se uma parte da populagéio em
complementar. situagdo de caréncia habitacional que acumula

as graves vulnerabilidades econémicas, baixa
escolaridade e longos perfodos de desemprego, o
que resulta em que parte das familias em situagao
de caréncia resida em habitaga@o cedida por
familiares e amigos.”

» "De realgar a existéncia de pessoas a viver em
PRIORIDADE 2 quarto arrendado em penséo, sem alternativa

- CONSTRUGCAQ habitacional.”

- “Deste modo, tanto na oferta de habitagao social
como no mercado de arrendamento, verifica-

se que a oferta € insuficiente para satisfazer as
necessidades habitacionais das familias sinalizadas.”

* “Uma grande percentagem das familias sinalizadas
enfrenta uma situagso de Precariedade {30%), sendo
que 19 familias estao a residir em habitagéo cedida
por familiares/amigos, 7 residem em barracas e
verificam-se 2 pessoas a viver em quarto arrendado
em penséo, sem alternativa habitacional.”

« “Nenhuma familia com rendimento até 4 vezes o
IAS consegue aceder ao mercado do arrendamento
com taxas de esforgo adequadas, tendo em conta
os valores méximos de renda suportével para os
agregados indicados pelos programas de apoio &
renda e o seu rendimento disponivel.”

* “Atualmente, o Municipio ndo possui fogos de
habitagao social, nao existindo, por este facto,
capacidade para dar resposta as necessidades de
habitagéo que se fazem sentir no concelho.”
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3.3. Instrumentos de apoio
em articulagdo com
politicas setoriais

Na prossecucdo do diagnéstico realizado no &mbito da Estra-
tégia Nacional da Habitagdo (2015 - 2031), existe um conjunto
de desafios e metas as quais se pretende dar resposta. A Estra-
tégia Nacional de Habitacdo e o alcance dessas metas decorre
em torno de 3 grandes Pilares, nomeadamente:

1. Reabilitacdo Urbana
2. Arrendamento Habitacional
3. Qualificacdo dos Alojamentos

Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orien-
tam a politica publica dos préximos anos, e as estratégias
locais de habitacdo nos préximos 6 anos. Séo eles:

Tabela 19
Pilares e medidas ENH

v Incentivar a conservagao duradoura e regular

do edificado
REABILITAGAO v Reduzir custos e simpilificar o licenciamento
URBANA na reabilitagéo de edificios
¥ Atrair investimento para a reabilitagéo do parque
habitacional
ARRENDAMENTO v Dinamizar o mercado de arrendamento
HABITACIONAL ¥ Integrar e valorizar os bairros e a habitagao social

v Contribuir para a incluséo social e a protegao
dos mais desfavorecidos

QUALIFICACAO
DOs v Corresponder as novas realidades sociais
ALOJAMENTOS e demograficas

v Promover a melhoria das condigdes de alojamento
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Surge entdo em 2017, a Nova Geragédo de Politica Habitacional
que cria um conjunto de instrumentos de politica que visam:

* Garantir o acesso de todos a uma habita¢io adequada, en-
tendida no sentido amplo de habitat e orientada para as pes-
soas, passando por um alargamento significativo do &mbito
de beneficiarios e da dimenséo do parque habitacional com
apoio publico;

« Criar as condig6es para que tanto a reabilitacdo do edificado
como a reabilitacdo urbana passem de excecdo a regra e se
tornem nas formas de intervenc¢do predominantes, tanto ao

nivel dos edificios como das dreas urbanas.

Os instrumentos que integram a NGPH:

* 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso 4 Habitacdo
* Programa Porta de Entrada

* Programa de Arrendamento Acessivel

* Chave na Méo - Programa de Mobilidade Habitacional para
a Coesdo Territorial

» Da Habita¢édo ao Habitat

* Taxas auténomas diferenciadas para os arrendamentos ha-
bitacionais com contratos de longa duragio

* Alteracgdes legislativas ao arrendamento urbano

Realizado o diagndstico das situacdes de caréncia, procede-se
ao enquadramento das vérias probleméticas nos instrumen-
tos da NGPH na seguinte tabela:
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Tabela 20

Enquadramento do diagnéstico nos instrumentos da NGPH

CARENCIAS HABITACIONAIS

Atualmente, estéo sinalizadas no
concelho 92 familias, correspondente
a 163 pessoas em situagéo de caréncia
habitacional.

A maioria das familias sinalizadas reside
em habitagao prépria (77%), grande
parte em situacéo de insalubridade

e inseguranga, seguida das familias

que estdo em habitagées cedidas por
amigos e familiares (21%) e, em menor
percentagem, as familias em situacgso
de arrendamento (2%).

11 das familias identificadas residem
em construgdes abarracadas (7
proprietdrios e 4 em cedéncia por
parte de familiares e amigos).

Sao visiveis questdes construtivas com
niveis de insalubridade decorrentes

de paredes e coberturas exteriores

em mau estado, com infiltragoes

e humidades que sao percetiveis

nos tetos interiores e com impacto
relevante na qualidade do ar interior.

Além de vaos exteriores com anomalias,
pavimentos, revestimentos e interiores
em estado preocupante, uma situagdo
recorrentemente observada é a
deficiente condigao das instalagées e
sistemas técnicos, como a rede elétrica
interna ou dos equipamentos de
producéo de dguas guentes sanitérias.

Além da caréncia financeira, 30% esté
em situagao de precariedade, residindo
em habitagdes cedidas por familiares e
amigos. As situagoes de insalubridade
prendem-se com o estado de
degradagao das habitagées, com
destaque para as coberturas e paredes
exteriores das habitagdes. Muitas

delas apresentam elevados ndices

de humidade com impacto direto na
salide da populagao residente.

Destaque para a possibilidade de
aquisicéo e reabilitagéo de edificios vagos.

INSTRUMENTO

1° DIREITO

DEFINICAO

Promove o acesso

a uma habitagso
adequada as

pessoas que vivem
em situagdes
habitacionais indignas
e que nao dispdem de
capacidade financeira
para encontrar uma
solugdo habitacional
condigna.
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PROGRAMA PORTA
Néo se aplica. DE
ENTRADA
Analisando a situagéo face ao
emprego das pessoas que compdem
os agregados familiares sinalizados
verifica-se que a sua maioria s&o
reformados ou pensionistas (27%)
seguindo-se os individuos que se
encontram desempregados (26%).
De seguida destaca-se em termos e L
de representatividade, trabalhadores ARRENDAMENTO
' ACESSIVEL

por conta de outrem e conta prépria,
estando empregadas apenas 9% das
pessoas, o que reflete a situagéo de
caréncia financeira destas familias.

A escassez de oferta no mercado de
arrendamento dificulta o acesso 2
habitagao no concelho, principalmente
a populagé@o mais jovern que procura
emancipar-se e dos agregados que néo
conseguem aceder a crédito bancério.

Aplica-se as situagbes
de necessidade de
alojamento urgente
de pessoas que se
vejam privadas, de
forma temporéria

ou definitiva, da
habitag&o ou do local
onde mantinham

a sua residéncia
permanente ou

que estejam em

risco iminente de
ficar nessa situagéo,
em resultado de
acontecimento
imprevisivel ou
excecional.

Promove a oferta
alargada de habitagéo
para arrendamento

a precos reduzidos,
de acordo com uma
taxa de esforgo
comportavel pelas
pessoas e agregados.
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Diminuigéo da populagao residente

Escassa oferta de habitacao para
arrendamento.

A dispersao do territério traz consigo
um grande desafio & inverséo de
uma tendéncia de envelhecimento e
isolamento populacional.

Importéncia de mobilizar os
proprietérios para requalificar os
edificios imputando vantagens ao
arrendamento.

O mercado de arrendamento é escasso,
© que limita a escolha da populagao

do concelho por esta alternativa
habitacional.

Percentagem de fogos vagos no
concelho.

Importéncia de mobilizar os
proprietérios e investidores para a
prética de arrendamento a custos
controlados.

Néo se Aplica.

CHAVE NA MAO -
PROGRAMA DE
MOBILIDADE
HABITACIONAL
PARA A COESAO
TERRITORIAL

TAXAS
AUTONOMAS
DIFERENCIADAS
PARA OS
ARRENDAMENTOS
HABITACIONAIS
COM CONTRATOS
DE LONGA
DURAGAQ

ALTERAGOES
LEGISLATIVAS AO
ARRENDAMENTO

URBANO

DA HABITAGCAO AO
HABITAT

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

Favorece-se, ao
mesmo tempo, a
oferta de habitagéo
para arrendamento
a custos acessiveis
nas dreas de maior
presséo da procura.

Estabelecimento de
taxas de IRS reduzidas
para contratos

de arrendamento
habitacional de longa
duragao, abrangendo
novos contratos

& renovagées
corntratuais.

Alteragées legislativas
destinadas a prcmover
a estabilidade

€ seguranga do
arrendamento e

a protegao dos
arrendatdrios mais
vulneréveis.

Promove a coesao

€ aintegragéo
socioterritorial

dos bairros de
arrendamento puablico
com vista & melhoria
global das condigées
de vida dos seus
moradores.
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3.4. Estimativa financeira
e orgamento de solugdes
habitacionais identificadas
e enquadramento

das potenciais fontes

de financiamento

Das 92 familias em caréncia habitacional, 70% evidencia a ne-
cessidade de apoio na reabilitacdo das habitagdes e 30% ne-
cessita de nova habitagdo, digna e ajustada a sua capacidade
financeira. Tendo em conta o diagndstico efetuado, as solugdes
habitacionais passam pela reabilita¢do das habitaces degra-
dadas por parte dos proprietarios e, ainda, nova construgéo
de habita¢éo para responder as necessidades de realojamento,
promovendo rendas reduzidas ou condicionadas.

Apresentam-se, de seguida, solu¢des habitacionais a promover
de acordo com as necessidades evidenciadas:

a) A reabilitacdo dos alojamentos familiares passiveis de re-
cuperagéo e adaptacdo pelos proprietarios;

b) A mobilizagdo de proprietarios de fogos devolutos para
reabilitar e colocar no mercado de arrendamento acessivel
beneficiando de contrapartidas fiscais e de seguranga do ar-
rendatdrio;

¢) A nova construgéo de habitac¢do para a pratica de rendas
reduzidas ou condicionadas;

No ambito das solugdes descritas procedeu-se a uma estima-
tiva financeira que contempla:

* A reabilitacdo de 64 fogos, assumindo-se a capacidade de
legalizar as habitagdes e a possivel reabilitacdo das casas ha-
bitadas pelos proprietarios em caréncia;

* A nova construcdo de 28 fogos para realojamento dos agre-
gados sinalizados.

Dessa forma, estima-se um investimento necessério na ordem
dos 9 milhdes de euros. Note-se que é considerada a reabili-
tacdo integral dos alojamentos
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Tabela 21
Estimativa financeira

Habitagdes | Reabilitagso
Notas ' #1 #2
AREAS AREAS
BRUTAS BRUTAS  REABILITAGAD
(POR UNIDADES | 10715 poR Y
TIPOLOGIA) TIPOLOGIA
Tipologia m? m? 1000
T 73 32 2336 | 2336 000€
T2 95 24 2280 2280 000€
T3 7 8 936 936 000€
Total 64 5552 5552 000€ 5552 000€ TOTAL
Habitag6es Construgao
Notas # #4 #3
AREAS AREAS CUSTO
BRUTAS UNIDADES | _ BRUTAS TERRENO  CONSTRUCAO
(POR TOTAIS POR | (ESTIMATIVA) €/ M
TIPOLOGIA) TIPOLOGIA €/ M
Tipologia m? m? 40€ [ m* 1087
T2 95 25 2375 2 581625€
T3 m 1 n7 127 179€
T4 28 1 128 139 136€
T5 150 1 150 163 050€
AreaTerreno | 5600 m? 224 000€
Total 28 2770 3010990 € 3234 990€ TOTAL

Notas:
1. Areas estimadas dos fogos existentes. 7. Velores da estimativa
arredondados
a unidade.

2. CRE - Custo Estimado de Reabilitacdo, tomando como referéncia
o CP (Custo de Promogao), exceto terreno e titularidade, de forma a
considerar melhoria da eficiéncia energética, projeto, certificacdes,
coordenagdo e seguranca de obra, assisténcia técnica e fiscalizac3o,
administragdo e financiamento, impostos e taxas (incluindo IVA).

3. Segundo valor ponderado com base na metodologia prevista no
artigo 8° e a majoragdo prevista no artigo 10° da Portaria n.° 65/2019.

4. Area de terreno indicada pelo Municipio.
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Projecéo dos
objetivos:
um futuro desejado




4.1. Plano de agéo:
objetivos, metas e acdes
necessarias em funcgéao
dos recursos disponiveis

Um futuro desejado prevé o cumprimento dos seguintes objetivos:

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

b. Promover a mobilidade intraconcelhia

c. Promover a construg¢do a custos controlados de edificios
de habitacdo familiar

d. Requalificar os nucleos urbanos e reabilitar os edificios
devolutos

e. Promover o mercado de arrendamento no concelho

f. Consolidar a ocupagéao, de forma compativel com as infraes-
truturas e as construcdes existentes
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OBJETIVOS

A)

Assegurar o
acesso a uma
habitagao
condigna a todas
as famllias

B)

Promover a
mobilidade
intraconcelhia

Apresenta-se de seguida um Plano de Acéo relativo a imple-
mentacdo da ELH de Boticas.

Tabela 22
Plano de agéo da ELH do Municipio de Boticas

Todas as familias
identificadas
passam a ter
condigdes dignas
de habitagao

Adogéo de
padrées de
mobilidade
urbana seguros
e sustentéveis

Diminuigéo da
dependéncia
do transporte
privado

Construgéo de
fogos municipais
para préatica

de rendas
condicionadas
ou reduzidas

Reabilitagéo
do edificado
por parte dos
proprietérios

Atragdo de
investimento
privado para
reabilitagéo
do edificado
e posterior
colocagéo da
habitagéo no
mercado de
arrendamento
acessivel

Promogéo e
divulgagao de
programas de
apoio habitacional

Melhorar as
acessibilidades
e darede de
transportes

Recuperar &
requalificar zonas
degradadas

Modernizar as
infraestruturas

INDICADORES PROMOTOR

2022 | 2023

% de diminuigéo
dos pedidos de
apoio habitacional

Ne° de fogos
construidos

N° de edificios

reabilitados .
Camara Municipal

€ de investimento
ptiblico na
habitagao

Investidores

Proprietérios

€ de investimento
privado na
habitagao

N° de agregados
apoiados por
programas de

apoio

Valor (€) de
investimento
em rede de

transportes .
P Camara Municipal

Percegéo de
maior mobilidade
por parte da
populagao
residente

Investidores
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CRONOGRAMA

2024 | 2025

2026

2027,




©)

Requalificar os
ndcleos urbanos
e reabilitar

os edificios
devolutos

D)

Promover a
construgdo

a custos
controlados

de edificios de
habitag&c familiar

Consolidagéo
de aglomerados
urbanos novos
e jé existentes
com potencial
de atragdo de
populacéo e
novos servigos

Reabilitagéo de
edificios vagos
e devolutos
para fungao
habitacional

Disponibilizagao
de habitagéo no
mercado para
arrendamento ou
venda a custos
acessiveis as
familias

Adequacéo da
cobertura da rede
de infraestruturas
urbanas e de
equipamentos e
servicos sociais,
com particular
enfoque em zonas
criticas.

Aumento da
disponibilidade
de habitacao para
aquisigao

Aumento do

n° fogos para a
prética de rendas
reduzidas

Aumento

da oferta
habitacional bem
integrada na

malha urbana
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Levantamento do
n° de edificios
devolutos no
territério

Mobilizagéo dos
proprietérios
para reabilitar as
habitagoes

Atracédo de
investimento
privado para
reabilitagao
do edificado e
colocagao de
habitagéo no
mercado de
arrendamento
acessivel

Recuperagéo e
requalificagao
paisagistica de

zonas degradadas

Construgao

de habitagéo
nova a custos
controlados em
ndcleos urbanos

Promogéo

da oferta de
habitagéo a
pregos acessiveis

Valor (€) de
investimento
privado na
reabilitagéo

M? de érea
reabilitada

N° de habitagoes
intervencionadas/
reabilitadas

N° de novos
servigos e
equipamentos

N° de edificios
construidos

Valor {€) de
investimento
na promogéo
de habitagao
a custos
controlados

N° de fogos
vendidos /
arrendados

Camara Municipal
Proprietérios

Investidores

Cémara Municipal
Proprietdrios

Investidores



E)

Promover o
mercado de
arrendamento
no concelho

F)

Consolidar a
ocupagio, de
forma compativel
com as
infraestruturas

e as construgdes
existentes

Aumento do n°®
de fogos para
arrendamento
acessfvel

Promogéo de
mecanismos
de apoio ao
arrendamento
no concelho

Contencao
da edificagéo
dispersa

Reabilitagéo

de edificios

nos principais
niicleos providos
de servigos e
equipamentos

Requalificagao
das zonas
urbanas histéricas
e patriménio
edificado
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| Mobilizagao dos

proprietérios
para reabilitar
as habitagoes

e aplicagdo
de rendas a
fveis a | N° de novos
essiveis a longo
. g contratos de
razo
P arrendamento
acessfvel
Contengéo
edificagéo
dfa agd Aumento da % de
dispersa . .
fogos disponiveis
no mercado para
Atragéo de P

renda apoiada
ou acessivel

promovida por
proprietérios

investimento
privado para
reabilitagao
do edificado e
colocagéo de
habitagdo no

mercado de

arrendamento

acessivel

Conter a

edificagéo

dispersa N° de edificios
Reabilitados

Atrair

investimento Valor (€) de

privado investimento

privado na

Adquirir e reabilitagso

reabilitar edificios

degradados Ne° de novos

servigos

Atrair novos
servigos

Cémara Municipal
Proprietérios

Investidores

Céamara Municipal
Proprietérios

Investidores



Tabela 23
Previs&o da implementagéo de solugdes habitacionais /ano
no &mbito do 1° Direito

CARENCIA REGIME DE
HABITACIONAL | OCUPAGAO

SOLUGAO

Ti5 T: 16 TN
Reabilitagdo | Insalubridade | o oo T2:4 T2:10 T2:10
de 64 fogos = e inseguranga
T3:2 T3:3 T3:3
Estimativa (€) 979 000€ 2469 000€ 2104 000€

Proprietérios
(alojamento T2:3 T2:2 T2:2
nao clédssico)

Construgéo . Cedénciade | Aquisigéo 12:2 127 127
de 28 fogos Precariedade habitacéo de terreno
: ° g T3:1 T51 T4
Arrendatérios T2:2
Estimativa (€) 224 CO0€ 850 034€ 1092435€ 1068521€
TOTAL 1203 000€ 3319034€ 3196435€ 1068521€

4.2. Avaliagéo, monitorizagéo
e acompanhamento da
implementacéo da ELH

a 6 anos

A monitorizacio da implementacdo da ELH é um instrumento
fundamental na orientacéo, eficicia da intervengéo e cumpri-
mento dos objetivos propostos no ambito do cronograma previsto.

O processo de avaliacéo serd interno e externo. Ao nivel interno,
o0 executivo, as equipas de Acdo Social, Habitaciio e Urbanismo
e Planeamento do Territério assumirdo o processo de acom-
panhamento e avaliacdo, e ao nivel externo contamos com o
IHRU - Instituto da Habita¢do e Reabilitacdo Urbana, assim
como o apoio de consultoria da ValeConsultores.
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A avaliacdo on-going passaré pela monitorizacdo do Plano
de Agdo, que permitira avaliar a forma de concretizacdo dos
objetivos da ELH assim como o seu afinamento ou correcéo,
a avalia¢ao ex-post permitird medir os resultados e os efeitos
gerados pelas intervengdes.

Aavaliacio on-going ocorrera a partir dos seguintes processos:
a) Reunifes mensais

b) Questiondrios intermédios semestrais de avaliagéio

¢) Focus Grupo

d) Relatérios trimestrais

A avaliacdo ex-post implicara:

a) Reunides semestrais a fim de manter os problemas habitacio-
nais sanados a longo prazo

b) Aplicacdo de questiondrios

¢) Avaliagdo anual do estado de conservacio do edificado inter-
vencionado

Em ambos os momentos de avaliagéo, pretende-se o envolvi-
mento de todos os stakeholders, equipas técnicas, beneficia-
rios, entidades locais piiblicas e privadas, sendo chamados a
envolver-se e a participar de forma a garantir que se cons-
truam compromissos para a a¢io e para a mudanga e que se
tome consciéncia das potencialidades e constrangimentos
inerentes & concretizagdo de cada uma das a¢des do plano
acima exposto.

No que a este processo basilar diz respeito, entende-se ser pri-
mordial ser efetuada a monitoriza¢do continua dos seguintes

indicadores de execucdo da Estratégia, por forma a conseguir
proceder a realizagdo de uma avaliagdo real:

a) Numero de beneficidrios diretos apoiados (agregados fa-
miliares);

b) Numero de m? adquiridos pelo Municipio;
c¢) Numero de habita¢des adjudicadas;

d) Nimero de m? de habitag¢des reabilitadas;

e) Numero de m? de habitagdes construidas;

f) Projetos executados de habitagio a custos controlados, de ini-
ciativa publica ou privada, efetuados, no periodo definido na ELH
do Municipio;
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) Medidas de restruturacéo levadas & pratica;

h) Taxas de execugio material de projetos integrados e de reabi-
litacdo/renovagdo urbana.
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Enquadramento
das medidas
do 1° Direito




O 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso 3 Habitacdo,
orientado para assegurar o acesso a uma habitacsio adequa-
da as pessoas que vivem em situagdes indignas e que nio
dispdem de capacidade financeira para aceder, sem apoio, a
uma solucéo habitacional adequada, prevé um conjunto de
solucdes que podem passar por:

1.0 Arrendamento de habitagdes para subarrendamento (Pra-
zo inicial minimo de 5 anos) e pelo arrendamento a moradores
de nucleos degradados por prazo minimo de 10 anos.

2. A Reabilitacdo de fra¢Bes ou de prédios habitacionais, po-
dendo ser realizada em Habitag8o prépria, pelo agregado, em
regime de autopromogao. Isto €, o préprio agregado contrata
diretamente a empreitada de reabilita¢do de prédio unifami-
liar destinado a proporcionar-lhe uma habitagio adequada.
Assim como também pode ser realizada por entidades pu-
blicas, para arrendamento (incluindo bairros de que sejam
proprietarios), em prédios em areas urbanas degradadas e
em equipamento complementar.

3. A Construgdo de prédios ou empreendimentos habitacio-
nais. Pode realizar-se em habita¢do em regime de autopro-
mogao e em prédios habitacionais para atribuir a pessoas
elegiveis ou ao nivel de equipamento complementar.

4. A Aquisigdo de fracdes ou prédios para destinar a habitacio.
Pode ser aplicada a prédios ou fragges habitacionais para ar-
rendamento ou a prédios em nicleos precarios ou degradados.

5. Aquisicdo de terrenos destinados & construcéo de prédio
ou de empreendimento habitacional.

6. A Aquisicao, reabilitacdo ou construcéo de prédios ou fra-
¢des destinadas a equipamentos complementares de apoio
social integrados em empreendimentos habitacionais.

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

a) A aquisicdo de terrenos, e a construgio ou aquisicio de
prédios habitacionais destinam-se a assegurar uma habitacéo
adequada noutro local &s pessoas e agregados identificados
em levantamento efetuado pelo Municipio competente, es-
tando assegurada a demolicdo de todas as construcdes nio
licenciadas aquando da respetiva desocupagio;

b) A intervencéo de reabilitagdo insere-se em processo de
legalizacéo das construgdes que faculta aos respetivos mora-
dores o acesso a uma habita¢do adequada, podendo aplicar-se,
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em caso de expropriacéo pelo Municipio, o financiamento de
solucdes habitacionais especiais®.

As despesas elegiveis previstas sdo:
¢ O preco das aquisi¢des ou das empreitadas;

* Os trabalhos e fornecimentos necessarios as solugdes de aces-
sibilidades e de sustentabilidade ambiental que nio estejam
incluidos nos fornecimentos da empreitada;

* As prestagdes de servigos relacionadas com projetos, fiscali-
zagdo e seguranca da obra;

* Os atos notariais e de registo de que dependa a regular con-
tratacdo e garantia dos apoios.

* As despesas referidas incluem o valor do Imposto sobre o
Valor Acrescentado (IVA) aplicdvel, salvo no caso de a entidade
financiada poder exercer o direito a sua deduco.
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8. No caso de solugdes
habitacionais
de reabilitagao,
de aquisigao e
reabilitagéo ou
de aquisigao de
terrenos e construgéo
no dmbito dos
artigos 11.° e 12.°,
as percentagens
méximas de
comparticipagéo
s&o acrescidas em
10 % e 0 empréstimo
pode ter por objeto
a totalidade da parte
néo comparticipada
do financiamento.



Linhas de
financiamento

e comparticipacoes
da ELH do
Municipio de
Boticas




Tabela 24
Condigoes de financiamento ao abrigo do Programa 1° Direito

INVESTIMENTO
TOTAL POR PARTE
g PROMOTH
COMPARTICIPACAO CDOOM RECURSgRA
SOLUGAO NAO EMPRESTING CRONOGRAMA
Y
REFIECLSETN, COM TAXA DE
JURO BONIFICADA
EM 50%
Reabilitagao 40% 60%
Construgédo 35% 65%
. L Até 2026
Aquisicéo prédios 30% 70%
Aquisigédo 35% 65%
terrenos
POS INTERVENGAO
50% 5 anos
iniciais Até 10 anos apdés
. aprovagéo da
Arrendamento 25% entre 5 2 10 Nao Aplicave! candidatura a0
anos 1° Direito
seguintes

Exemplo 1
Reabilitagao 64 fogos (Beneficiarios diretos)

TETO MAXIMO DE 9. Prego méximo aplicével
ESTIMATIVA VALCR DE FINgNCIAMENTO MONTANTE FINANCIADO a reabilitagéo nos termos
TOTAL REFERENCIA 5 552 000,00€ do regime de habitagao
(100% DO VREF.) de custos controlados.
50% 50%
2776 000,00 6 000,00
5552 000,00 603324736 6 033 247,36 (2776 €O) @72 )
€ €
€ Fundo Empréstimo
perdido bonificado
Exemplo 2

Construgéo de 28 fogos com aquisigao de terreno (Municipio)

ESTIMATIVA VALCER DE TFT;?N%?:;:E%SS MONTANTE FINANCIADO
TOTAL REFERENCIA (90% DO VREF) 323499000€
35% 65%
323499000 361212432 3 250 911,89 (132 2)4 650 (2 ]02€7)43'50
€ € € Fundo Empréstimo
perdido bonificado
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Notas finais




As comparticipagdes relativas a reabilitagéo, construgio
ou aquisicdo reportam-se exclusivamente  parte das des-
pesas elegiveis relativa as fracGes habitacionais e dreas
habitacionais dos prédios, tal como definidas nas alineas
1) a 0) do artigo 4.°", que se destinem a habita¢do prépria e
permanente, arrendamento apoiado, renda condicionada,
rendas reduzidas por efeito de programas especiais ou
propriedade resolivel, sendo o respetivo montante calcu-
lado com base na parcela do total das despesas elegiveis
proporcional aquelas dreas, sem prejuizo do disposto nos
numeros seguintes.

No caso de unidades residenciais, séo consideradas para
efeito de comparticipacéo as despesas elegiveis relativas
a totalidade da 4rea do prédio ou da fracio destinadas

as mesmas, tal como definidas na alinea q) do artigo 4.2

Para efeito do calculo das comparticipagdes s dreas habi-
tacionais, a parcela das despesas com obras e equipamen-
tos destinados a conferir aos prédios e as habitagdes as
condi¢des de cumprimento das normas técnicas de aces-
sibilidade e de solu¢des de sustentabilidade ambiental é
acrescentada na totalidade ao correspondente valor de
referéncia, até ao maximo de 10 % do valor total da em-
preitada de construgéo ou de reabilitacio, sem prejuizo

do disposto nos nimeros seguintes.

No caso de intervencdes de reabilitacdo, apenas sido com-
participaveis as despesas relativas a solugoes de eficiéncia
energética que permitam um aumento da classe energética,
certificada antes das obras, em, pelo menos, dois niveis.

Com excegfo do apoio ao arrendamento para subarrenda-
mento, quando haja lugar a aplicagdo conjugada de duas
ou mais majoragdes da comparticipagéo, a percentagem
total dessas majoragdes ndo pode ser superior a 25 %.
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12,

1) «Frag&o», cada uma

das partes de um prédio,
esteja ou ndo em regime
de propriedade horizontal,
que constitui uma unidade
independente, com

safda prépria para uma
parte comum do prédio
ou para a via publica,

e as respetivas partes
acessorias;

m) «Partes acessérias

da frag&on», os espagos
destinados a garagem

ou estacionamento e a
arrecadag&o ou arrumos,
que estejam afetos ao uso
exclusivo da fragao, e as
dreas privativas de acesso
e circulagéo, bem como,
se for o caso, a quota-
parte em partes comuns
do prédio;

n) «Fragéo habitacional»,
a fragdo destinada a fins
habitacionais;

o) ‘Area habitacional de
um prédio’, o somatério
das dreas brutas das
fragdes habitacionais

de um prédio, sendo
consideradas as dreas
brutas privativas das
fragbes quando o valor
de referéncia para célculo
da comparticipagéo

for o valor mediano das
vendas por m? divulgado
pelo Instituto Nacional de
Estatistica, I P. (INE, I. P.);

q) «Unidades residenciais»
as 4reas destinadas a
utilizagéo habitacional,
exclusiva ou coletiva, de
pessoas e de agregados
familiares, delimitadas por
paredes separadoras e
integradas numa fragéo
ou num prédio dotado de
espagos complementares
de utilizagdo comum
afetos a socializagéo e a
assisténcia aos residentes;

P.102



Anexos



Anexo 1 - Conceito de condigées indignas de
habitag&o no &mbito do Programa 1° Direito, segundo
o art. 5° do Decreto-Lei n.° 37/2018:

“Vivem em condicdes indignas as pessoas que ndo dispéem
de uma habita¢do adequada, residindo de forma permanente,
nomeadamente, em situacio de:

a)

b)

c)

d)

Precariedade, considerando-se como tais as situacoes de
pessoas sem abrigo, tal como definidas nos termos da ali-
nea f) do artigo anterior®, bem como os casos de pessoas
sem solugdo habitacional alternativa ao local que usam
como residéncia permanente, quando tém de o desocupar
por causa relacionada com a declaracio de insolvéncia de
elementos do agregado, com situaces de violéncia domés-
tica, com operagdes urbanisticas de promogao municipal
Ou com a nao renovagéo de contrato de arrendamento nos
casos de agregados unititulados, agregados que integram
pessoas com deficiéncia ou arrendatarios com idade su-
perior a 65 anos;

Insalubridade e inseguranca, nos casos em que a pessoa
ou o agregado vive em local, construido ou nio, destituido
de condigdes bésicas de salubridade, seguranca estrutural,
estanquidade e higiene ou por ser uma edificacdo sem
condi¢bes minimas de habitabilidade;

Sobrelotagdio, quando, da relacéio entre a composicdo do
agregado e o nimero de divisdes da habitacéo, esta cons-
titui um espago de habitagdo insuficiente, por falta de 2 ou
mais divisdes, nos termos do conceito espaco de habitacio
sobrelotado™ usado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
L. P. (INE, L. P);

Inadequacdo, por incompatibilidade das condi¢des da ha-
bitagdo com caracteristicas especificas de pessoas que nele
habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade ou
deficiéncia, em especial quando a habitacio:

1) Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou

ii) As medidas dos vios e dreas interiores impedem uma
circulacdo e uma utilizacdo ajustadas as caracteristicas
especificas das pessoas que nelas residem.”
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13.

«Pessoa em situagao de
sem-~abrigo», aquela que
se encontre:

i) Sem teto, vivendo no
espago plblico, alojada
em abrigo de emergéncia
ou com paradeiro em local
precério; ou

i) Sem casa,
encontrando-se em
alojamento temporario
destinado para o efeito.

. Considera-se que o

ndmero de divisdes &
suficiente quanto existe
uma divisdo comum, uma
diviséo para cada casal,
uma diviséo para cada
adulto, uma diviséo para
cada duas pessoas do
mesmo sexo com idades
entre 0s 12 e os 17 anos,
uma divis&o para cada
pessoa de sexo diferente
com idades entre os 12 e
os 17 anos, uma divisdo
para cada duas pessoas
com menos de 12 anos.
Este conceito estatistico
é usado no Inquérito as
Condigdes de Vida e
Rendimento (ICOR).



Anexo 2 — Principios do 1° Direito de acordo com o art.
3° do Decreto-Lei n° 37/2018:

a)

b)

c)

d)

e)

Principio da acessibilidade habitacional, segundo o qual
uma pessoa ou urn agregado tem direito a que sejam cria-
das condicbes para que os custos com o acesso a uma ha-
bitagdo adequada e permanente sejam comportaveis pelo
seu orcamento sem comprometer a satisfacdo de outras
das suas necessidades basicas;

Principio do planeamento estratégico local, em funcdo do
qual as solugdes habitacionais a promover ao abrigo do
1.° Direito devem estar alinhadas com as estratégias mu-
nicipais e supramunicipais de politica local de habitagao,
no quadro das opcdes definidas pelos Municipios para o
desenvolvimento dos seus territérios, em especial ao nivel
da ocupacdo do solo, da requalificacdo e da modernizagéao
do parque imobilidrio urbano, da coesdo socioterritorial
e econ6mica, da igualdade e nédo discriminacéo e da sus-
tentabilidade os espacos urbanos;

Principio da integracdo social, no sentido de o apoio ao
acesso a habitacdo néo significar o apoio a qualquer solu-
cdo habitacional, devendo ser favorecidas solugdes de ocu-
pacao dispersas em zonas habitacionais existentes ou que
garantam a diversidade social e estejam inseridas no teci-
do urbano, assim se promovendo a integragé’io da pessoa
ou do agregado nas comunidades residentes e evitando-se
fenémenos de segregacdo e de exclusio socioterritorial;

Principio da estabilidade, segundo o qual deve existir uma
atuacido conjugada dos diferentes atores institucionais en-
volvidos na facilitacdo do acesso a habitacdo por parte das
pessoas mais desprotegidas, bem como ao nivel da sua
protecéo, integracéo e autonomizacéo, por forma a que
estas sejam providas, ndo apenas‘de‘m‘na habitacdo, mas
das condicées habitacionais, financeiras e sociais neces-
sarias a sua autonomizacéo e a estabilidade das solugdes
apoiadas ao abrigo do 1.° Direito;

Principio da cooperacdo, pelo qual todos os atores, sejam
publicos ou privados, devem promover a defini¢éo e con-
cretizacdo de procedimentos convergentes ¢ articulados
entre eles de modo a assegurar que as solugdes habitacio-
nais ao abrigo do 1.° Direito integram medidas complemen-
tares de acompanhamento técnico e social, antes, durante
e ap6s a respetiva promogao, no sentido de maximizar a
sua eficacia, coeréncia e estabilidade;
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f)

g)

h)

)

k)

Principio da participagéo, no sentido de ser assegurado

que os destinatarios das habitagées financiadasg ao abrigo

do 1.° Direito sdo chamados, diretamente ou através de

associagdes que os Tepresentem, a participar na definicédo

e implementacdo das solugdes habitacionais e sociais que

lhes sdo destinadas, em particular quando estio em causa

interesses especificos de Pessoas e grupos mais vulners-
veis, nomeadamente as comunidades ciganas e as pessoas

em situacio de sem abrigo;

Principio da equidade, segundo o qual deve ser assegurada
uma justa reparticdo do esforco operacional e financeiro exi-
gido a todas as entidades, piiblicas e privadas, envolvidas na
promocdo de solugées habitacionais que permitam garantir
0 acesso a habitago por parte de pessoas financeiramente
carenciadas e a viver em situagédo habitacional indigna;

Principio da perequacdo, pelo qual o Municipio competen-
te deve adotar os mecanismos necessarios para assegurar
uma justa redistribuicdo dos beneficios e dos encargos
decorrentes de operacdes urbanisticas promovidas no 4m-
bito e para efeito de solu¢des habitacionais financiadas
¢om o apoio do Estado ag abrigo do 1.° Direito;

Principio da reabilitacdo do edificado, segundo o qual o
apoio publico ao abrigo do 1.° Direito deve privilegiar a
disponibilizacdo de habitacdes através da reabilitacdo do
edificado, em vez da construcéo de nova edificacdo, como
forma de contribuir bara a valorizagéo do parque habita-
cional, para a requalificacdo e revitalizagdo das cidades e
Para a sustentabilidade e uso eficiente dos recursos;

Principio do incentive ao arrendamento, no sentido de que
0 apoio piblico ao abrigo do 1.° Direito deve privilegiar
0 acesso a uma habitacgo arrendada em detrimento da
aquisicio de habitagdo, como forma de contribuir para
0 equilibrio entre regimes de Ocupacdo e a promocdo e
regulacio do mercado de arrendamento;

Principio das acessibilidades, de acordo com o qual as
obras de reabilitacdo ou de construcado em fracdes e pré-
dios destinados a habitacdo devem integrar solucdes de
melhoria da acessibilidade, exigiveis nos termos das nor-
mas técnicas legalmente aplicaveis, que proporcionem
a pessoas com mobilidade e autonomia condicionadas
condigdes de facilidade e de conforto nos acessos a sua
habitagdo e na circulagdo no interior da mesma;
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) Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual,
na promocado das intervencdes de reabilitacdo e de cons-
trucdo apoiadas ao abrigo do 1.° Direito, sdo de adotar
equipamentos, tecnologias e ou processos conducentes
a uma utilizacao racional da energia e da 4gua e & maxi-
mizacdo da eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de
evitar desperdicios, otimizar os consumos e favorecer a
sustentabilidade energética e hidrica.”
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