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1. INTRODUCAO

O processo de qualificagéo da oferta habitacional no concelho, considerando os critérios de quantidade,
qualidade e acessibilidade a mesma, foi muito condicionado pelas condigdes conjunturais dos Ultimos 3
anos, nomeadamente no que diz respeito as consequéncias da pandemia por covid-19, do conflito armado
na Ucrania e da presséo inflacionista, inibindo, por um lado, o crescimento dessa oferta e, por outro,
agravando o custo da mesma, quer no que respeita ao arrendamento e a venda de propriedades, quer aos
custos de materiais e mao-de-obra para a construcdo e reabilitagdo. Em simultaneo, verificou-se também
um agravamento do contexto socioecondmico, condicionando maiores dificuldades no acesso a habitagéo,
na sua manutengao, assim como na disponibilizagdo de fogos no mercado de arrendamento cujo estado
de conservagao se encontra longe do ideal. Por outro lado, a habitagdo passou ainda a assumir, de forma
mais evidente, novas funcionalidades, e.g. passou a ser também local de trabalho, necessitando, cada vez
mais, de cumprir com requisitos de eficiéncia energética, mais exequiveis e concretizaveis em construgdes
novas, mas passiveis também de serem alcangados com solugdes de requalificagéo do edificado. Este
contexto, associado a outros constrangimentos locais, tem prejudicado a implementagio da Estratégia
Local de Habitagdo do Municipio de Oliveira do Bairro (ELH), pelo que se revela importante efetuar uma
revisao da mesma, de forma a permitir a superagéo dessas dificuldades e 0 acesso a solugdes habitacionais
efetivas para as familias que, no nosso concelho, por situagdes de caréncia e vulnerabilidade, vivem em
situacdes de habitagéo indignas ou apresentem dificuldades no acesso ou manutengéo de uma habitagéo

adequada.

A revisao da ELH surge assim pela necessidade de adequar as necessidades atuais as solugdes que, no
seu ambito, foram preconizadas, introduzindo outras soluges complementares e rentabilizando outros
recursos municipais, num esforgo de consolidagdo e alargamento das linhas estratégicas anteriormente

definidas.

E apresentada neste documento, de forma sucinta, uma atualizagdo diagnéstica que inclui alguma
informag&o estatistica, com base nos Censos de 2021, e nos dados atualmente existentes nas Unidades
Organicas do Municipio. De seguida, elencam-se os constrangimentos verificados na implementagéo da
ELH e as caréncias habitacionais existentes nesta data, tipificadas em relagdo ao nimero e composicdo
dos agregados familiares, assim como as tipologias das solugdes habitacionais, e outras caréncias
detetadas. O diagnostico integra como pega final a analise SWOT.

Com vista a superagao dos constrangimentos enumerados, apresenta-se proposta de alargamento das SH
a prever na revisdo da ELH de Oliveira do Bairro, as entidades promotoras que as podem promover e 0
alargamento da populagéo-alvo a abranger, designadamente populagéo vulneravel (artigo 10.°do D.L. n.°
37/2018 de 4 de junho). Faz-se uma breve avaliagdo da execugdo da ELH, até a data, descrevem-se as
solugdes habitacionais a implementar pelo MOB, o alinhamento com os principios do 1.° Direito e o

processo de monitorizagao e avaliagao.



2,

ATUALIZAGAO DIAGNOSTICA

2.1 DADOS ESTATISTICOS

Analisando a evolugao dos dados estatisticos concelhios na area da habitacdo, face aos apresentados na

ELH aprovada (atendendo ja aos Censos de 2021, que constam no Relatério do Estado do Ordenamento

do Territério (julho de 2022), constata-se 0 seguinte:

a)

b)

Ligeiro acréscimo do nimero de alojamentos familiares classicos entre 2011 e 2021 (+160: 11283
- 2011 e 11443 - 2021), sendo que destes 1425 encontravam-se vagos (- 88 que em 2011);
Maior nimero de alojamentos vagos (473) na Unido das freguesias de Bustos, Troviscal e
Mamarrosa. Menor expressao (204 alojamentos) na freguesia da Palhaga;

Cerca de 78,57% dos alojamentos classicos constituiam, em 2021, a residéncia habitual do
proprietario (- 6,15% que em 2011);

Distribuicao de edificios a precisar de reparagdes: sem necessidade de reparagbes = 73,08%
(8246); com necessidade de pequenas reparagdes = 17,50% (1975); com necessidade de
reparagdes médias = 6,51% (735); com necessidade de grandes reparagdes = 1,98% (223); muito
degradados = 0,93% (104);

Maior dinémica de constru¢do entre 1961-1980 (2756 edificios) e 1981-2000 (2862 edificios),
sendo que o periodo em que se registou a construgdo de um maior numero de edificios no
concelho corresponde ao periodo compreendido entre 2001 e 2010 (1595 edificios);

Retragéo da dinédmica de construgio no ultimo periodo intercensitario, compreendido entre 2011
e 2021: apenas foram construidos 249 novos edificios;

Cerca de 18% dos edificios do concelho foram construidos até 1960 e cerca de 48% do parque
edificado foi construido até 1980, apresentando ja mais de 40 anos. Apos 2001 foram construidos
1844 edificios, correspondendo este registo a cerca de 20% do total do parque edificado no
concelho;

Numero de construgdes novas no concelho: diminuicdo de 2011 para 2015 (45 para 13), aumento
em 2020 = 48;

Pedidos de ampliagdes, alteragdes e reconstrugdes de edificios para habitagdo familiar: aumento
do niimero de fogos licenciados pela Camara Municipal (71 unidades de ocupagéo em 2020 face
a 48 unidades de ocupagdo em 2011). Pedidos de licenciamento para construgdo nova e
requalificagbes entrados nos servigos em 2021 e 2022, aumento no ano de 2021 (foram emitidas
86 licengas), retragcdo em 2022 (foram emitidas 74 licengas). Em contrapartida, verificou-se um
aumento na emissdo de autorizagdes de utilizagao (de 75 para 82 alvaras), concluindo-se que

existe um ligeiro aumento da disponibilidade de edificios.



2.2 ATUALIZAGAO DAS NECESSIDADES HABITACIONAIS DIAGNOSTICADAS

Desde a data de elaboragéo da ELH (julho de 2020), verificaram-se algumas alteragdes ao diagndstico

sobre o qual foram selecionadas as SH a promover no territério concelhio, a saber:

a) Aumento significativo da procura habitacional, confirmando uma tendéncia que ja se vinha a verificar.

Neste aspeto, ha que referir 0 afluxo de novas pessoas/familias a fixarem residéncia no concelho;

b) A distribuicdo da populag&o tende a concentrar-se nos principais aglomerados urbanos, designadamente
nos aglomerados sede de freguesia, de entre os quais se destacam Oliveira do Bairro e Oid, quer pela
centralidade da sede do concelho e da proximidade que a vila de Oia apresenta relativamente a cidade de
Aveiro, como pelo facto de ambas disporem de estagdo de caminhos de ferro. Estas duas freguesias
agregam no seu territério, cerca de 61,5 % da populagéo residente no concelho (Olb: 6384 hab.; Oid: 7861
hab.);

c) Face a falta de alojamentos disponiveis para arrendamento, nas freguesias de Oliveira do Bairro e Qia,
0 aumento da procura também se tem vindo a verificar na Unido de Freguesias de Bustos, Troviscal e
Mamarrosa, que tinha apresentado uma variagao populacional negativa entre os dois periodos censitarios
(UFBTM: 6220 hab.), e na freguesia da Palhaga, a mais pequena (Palhaga: 2663 hab.), mas servida por

transportes rodoviarios para Aveiro;

d) A diminuta oferta de habitagéo face a procura tem contribuido para 0 aumento dos pregos por m2, quer
na compra, quer nos arrendamentos, fator que tem também condicionado a aquisicdo de habitagdes por

parte do Municipio, no ambito do previsto na ELH;

e) Aumento da procura de habitagdo por pessoas imigrantes e refugiadas, parcela atualmente importante
da populagdo em situacdo de maior vulnerabilidade que tem recorrido aos servicos para apoios neste
dominio. No caso da populagao refugiada, o Municipio assinou um protocolo de cooperagao institucional

com o IHRU, homologado a 4 de junho de 2022, no ambito do Programa Porta de Entrada;

f) Em 2021 e 2022 o Servigo de A¢éo Social verificou aumento significativo do n.° de pedidos para apoio
ao arrendamento, quer através do Regulamento Municipal de Apoio ao Arrendamento, quer na procura de
ajuda para obtencao de informagao relativa ao Programa Porta 65 Jovem ou ainda para ajuda no processo
de submissao de candidaturas. Esta procura resulta do aumento da sobrecarga das despesas habitacionais
provocado, por sua vez, pelo aumento significativo do valor das rendas e pelo alargamento das dificuldades
a outros grupos populacionais. No que respeita ao valor das rendas, esta relaciona-se diretamente com a
escassez de habitagdo para arrendamento face a procura, dificultando ndo s6 o acesso a populagéo com
rendimentos mais baixos, mas, igualmente, “obrigando” a que familias da “classe média” procurem a ajuda

dos servigos face ao aumento do peso dos encargos com a habitagéo no rendimento familiar;

g) Aumento de situagdes de despejo, decorrente do fim da moratdria relacionada com a legislagéo que

assegurou um regime extraordinario de protegéo dos arrendatarios durante a pandemia (término a 30 de
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junho de 2021). Este tipo de situagéo, passivel de ser enquadrada como situagéo de precariedade, motiva
pedidos de colaboragdo ao Municipio por parte de agentes de execugao para a avaliagao das situagdes e
identificacdo de alternativa habitacional para esses agregados, assim como pedidos dos prdprios

municipes;

h) A falta de habitag&o disponivel e a precos acessiveis, algumas familias sujeitam-se a arrendar habitagdes

em mau estado de conservacao e, muitas vezes, sem qualquer titulo.

A atualizacdo diagnostica foi feita em colaboragdo com a Equipa do Servico de Atendimento e

Acompanhamento Social (SAAS) de Oliveira do Bairro e as Juntas de Freguesia.

2.3 CONSTRANGIMENTOS NA IMPLEMENTAGAO DA ELH E NECESSIDADE DE ALARGAMENTO
DAS SH PREVISTAS

O Municipio de Oliveira do Bairro, no @mbito da sua Estratégia Local de Habitagdo, optou por definir as

seguintes SH:

a) Reabilitagdo de Habitagao Prépria: ponto ii) da alinea a) do art.° 29° do DL 37/2018 - Beneficiarios
Diretos;

b) Aquisicdo e Reabilitagao (alinea €) e c) do artigo 27.° do DL 37/2018) - Entidade Beneficiaria;

c) Arrendamento para Subarrendamento (alinea a) do artigo 27.° do mesmo diploma) - Entidade

Beneficiaria.

As solugdes habitacionais b) e c¢) foram previstas para candidaturas a realizar pela entidade beneficiaria
com o objetivo de realojar agregados familiares a residir em condigGes indignas (em nucleos precarios ou
dispersos na comunidade), em situagdo de inseguranga e insalubridade, inadequagao, precariedade e

sobrelotagdo).

Alguns constrangimentos tém vindo a condicionar a implementagao dessas solugdes, enumerando-se de
seguida as principais dificuldades/necessidades sentidas em cada uma das solugdes habitacionais

definidas.

231 Reabilitagao de Habitagao Propria / Beneficiarios Diretos

A resposta prevista na ELH passa pela candidatura a financiamento através do programa 1.° DIREITO. A
unica solugdo prevista para os Beneficiarios Diretos (BD) foi a Reabilitagdo de habitagdo de que sejam
titulares (ponto ii) da alinea a) do art.° 29° do DL 37/2018), para resolucao de situagdes de insalubridade e
inseguranca em dominio privado, num total de 40 agregados familiares sinalizados. Foi ainda sinalizado 1
agregado por inadequacdo da sua habitagao, situagdo entretanto resolvida pelo Municipio, no dmbito do

Regulamento Municipal de Apoios Habitacionais.



No dmbito do aprofundamento do Diagndstico e do contacto efetuado com esta populagao, verificam-se

multiplos constrangimentos no que respeita & apresentacao de candidaturas por estes BD, nomeadamente:
- Titularidade das habitagdes (falta de registo em nome dos potenciais beneficiarios candidatos a apoio);

- Situagdo de partilhas/herangas por resolver;

- Situagao de ilegalidade/obras néo licenciadas;

- Situagéo de caréncia econdmica que inibe a contratualizagdo dos servigos de advogado/solicitador para

apoio a resolugdo daqueles constrangimentos;

Estes constrangimentos condicionaram a apresentagéo de candidaturas ao 1.° Direito nos prazos previstos,

visto ndo cumprirem ainda todos os requisitos necessarios.

Por outro lado, nalgumas das situagbes sinalizadas, a reabilitacdo da habitagdo podera ja ndo ser a
resposta mais adequada considerando as circunstancias das pessoas, designadamente o facto de ndo
serem efetivamente proprietarias das habitagdes que necessitam de intervengdo ou nao ser possivel o
devido consentimento dos cotitulares, ou ainda, serem idosas, apresentarem situa¢do de doenga crénica
ou mental, terem situacdo de dependéncia e requererem algum acompanhamento familiar ou institucional.
Nestes casos, a solugdo socialmente mais adequada podera vir a ser o realojamento em habitacéo

municipal, através do regime de renda apoiada ou habitagdo colaborativa.

De referir ainda que, durante este periodo, foram identificados mais 12 agregados a viverem em condigdes

habitacionais indignas que terdo condi¢bes para se candidatarem ao 1.° Direito como Beneficiarios Diretos.

Em sintese, face a natureza de algumas das situagoes sinalizadas, considera-se a necessidade e
pertinéncia de acrescentar duas solugdes habitacionais ndo equacionadas anteriormente na ELH

aprovada, designadamente:

i) Autopromogao (ponto i da alinea a) do art. 29.° do DL 37/2018);
i) Aquisigcao de habitagao ou aquisigao e reabilitagdo de habitagao (ponto iii da alinea a) do
art. 29.° do DL 37/2018).

2.3.2  SOLUGOES HABITACIONAIS PREVISTAS DA RESPONSABILIDADE DO MUNICIPIO

2.3.2.1 Situagoes de insalubridade e inseguranga

No que concerne as solugdes habitacionais previstas para os 99 agregados sinalizados que vivem em
situagdo indigna, verifica-se que 82 agregados se categorizam como situages de insalubridade e
inseguranga. Destes, 41 agregados residem em nucleos precarios (situados nas freguesias de Oliveira do

Bairro e Oid) e 41 distribuem-se pelas 4 freguesias do concelho.



Para estes agregados, o Municipio definiu como solugéo habitacional a aquisi¢ao e reabilitagio de fragces
ou prédios habitacionais para realojamento das familias sinalizadas (alinea e) e c) do art. 27.° do D.L. n.°
37/2018 de 4 de junho). Esta opcéo teve a ver com o elevado nimero de habitagdes vagas e devolutas no

concelho, que o Executivo Camarario considerou ser prioritario rentabilizar.

Contudo, no &mbito do trabalho realizado pelo Municipio para aquisi¢do de habitagbes para reabilitagéo,
tém-se verificado uma complexidade e diversidade de questdes que se constituem como obstaculos

importantes a aquisicao dessas propriedades, designadamente:

a) Proprietarios que, ndo obstante terem as suas propriedades vagas ou devolutas, nao pretendem
vender (invocando lagos afetivos ou pedindo valores pouco razoaveis);

b) Falta de regularizacdo do cadastro das propriedades;

c) Caracteristicas das casas avaliadas, cujo custo de reabilitagdo ultrapassa em muito os tetos
méaximos de comparticipagdo passiveis de ser obtidos (relagdo custo/beneficio);

d) Falta de mao de obra que se verifica no setor da construgdo, maximizada pelo grande volume de
obras que decorre em simultaneo neste periodo;

e) Demora na apresentagéo de orgamentos de obra.

Face as dificuldades elencadas, e para esta tipologia de problemas - insalubridade e inseguranga,
propoe-se acrescentar a solugdo habitacional equacionada na ELH (aquisigdo ou aquisi¢do e

reabilitacao de fragoes/ prédios para destinar a habitagao), as seguintes SH:

i) Construgdo de prédios ou empreendimentos habitacionais - alinea d) do artigo 27° do DL
37/2018, de 4 de junho;

ii) Aquisicao de terrenos destinados a construgdo de prédio ou de empreendimento
habitacional- alinea f) do artigo 27° do DL 37/2018, de 4 de junho

Na atualizacdo diagndstica o n.° de agregados mantém-se globalmente (82 agregados), verificando-se uma

distribuicdo diferente: existem nesta data 38 agregados dispersos nesta tipologia, e 44 agregados em

nucleos precérios, resultantes da autonomizagéo de alguns dos seus elementos.

2.3.2.2 Situagoes de sobrelotagao

Para os agregados sinalizados em situag&o de sobrelotagao, por ndo terem possibilidades financeiras para
pagar a renda de um fogo com a tipologia adequada, a solugéo habitacional prevista foi a de Arrendamento
de habitagbes para subarrendamento (alinea a) do art. 27.° do D.L. n.° 37/2018 de 4 de junho) — solugédo

prevista para 10 agregados familiares (49 individuos).

No entanto, nos ultimos dois anos verificou-se um agravamento das condi¢des de acesso a habitagao, seja
no que respeita ao mercado regular de arrendamento, com a falta de oferta de habitagdo em nimero

suficiente para a procura e a custos acessiveis, seja pelo contexto socioecondmico marcado pelo impacto



da pandemia por SARS-COV-2, da guerra na Europa e da consequente subida da inflagdo, que tem

contribuido para o empolamento dos pregos de arrendamento e de venda das casas.

Os valores previstos nesta solugdo respeitaram um prazo de 5 anos, considerando a necessidade de
executar a ELH até 2026, sendo que ap6s esse prazo, as familias se iriam debater novamente com rendas
elevadas e potencialmente a necessidade de mudar de casa. Desta forma, atendendo as familias em causa,
equaciona-se a pertinéncia de alargar as SH passiveis de serem ativadas para lhes dar resposta,

assegurando o seu realojamento através de renda apoiada.

Neste periodo verificou-se uma diminuigao do n.° de agregados sinalizados em situagao de sobrelotagéo,

de 10 para 8, por alteragdes da situagao familiar.

2.3.2.3 Situagdes de precariedade

A SH Arrendamento para Subarrendamento foi ainda a opgdo, a data da elaboragdo da ELH, para 7
agregados familiares (11 individuos) que se encontravam em situagao de precariedade. Constatdmos, no
entanto, que esta solugdo ndo é a mais indicada nas situagdes de precariedade identificadas — pessoas
idosas, com problematicas ao nivel da salde fisica e mental, isoladas e em situagdo de excluséo social,
relutantes em abandonar o seu espago, problematicas que tornariam dificil de gerir a sua condi¢do de

arrendatarios em habitagdes que fossem propriedade de privados.

Desta forma, atendendo as familias em causa, equaciona-se a pertinéncia de alargar a tipologia de SH
passiveis de serem ativadas, assegurando o seu realojamento através de renda apoiada. Nalgumas das
situacbes mais graves, equaciona-se a necessidade e pertinéncia de optar por uma solugéo similar a
Habitacdo Colaborativa, isto €, o Municipio dispor de, pelo menos, duas unidades habitacionais por
freguesia (construidas de raiz ou adquiridas e reabilitadas para o efeito), que possam dispor de areas e
espagos de utilizagdo comum, compartilhados, ou em alternativa, habitagdes de acesso facilitado a servigos
de apoio partilhados (por exemplo, proximos de IPSS), facilitando a interagéo social, a intergeracionalidade,
interculturalidade e inclusdo social dos seus residentes, a serem disponibilizadas igualmente em regime de

renda apoiada.

Na atualizacéo diagnéstica deparamo-nos com um aumento significativo de situagdes de precariedade, que
passou de 7 para 36, salvaguardando-se que neste numero estdo incluidas algumas situages em que,
nao obstante a existéncia de um teto, existe grave inseguranga por inexisténcia de qualquer titulo

habitacional.
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Em sintese, para esta tipologia de problemas — sobrelotagao e precariedade, propoe-se acrescentar
a solugao habitacional ja equacionada na ELH (arrendamento para subarrendamento), as seguintes
SH:

i) Construgdo de prédios ou empreendimentos habitacionais - alinea d) do artigo 27° do DL
37/2018, de 4 de junho;

ii) Aquisicao de terrenos destinados a construg¢ao de prédio ou de empreendimento
habitacional- alinea f) do artigo 27° do DL 37/2018, de 4 de junho;

iii) Aquisicao e reabilitagdo de fragbes/prédios para destinar a habitagao - alinea e) e c) do
artigo 27° do DL 37/2018, de 4 de junho.

2.4 CARENCIAS HABITACIONAIS

241 AGREGADOS SINALIZADOS COMO BENEFICIARIOS DIRETOS

Existem 12 novos agregados sinalizados para candidatura ao Programa 1.° Direito, como Beneficiarios
diretos, 3 dos quais sinalizados por inadequagéo e os 9 restantes por insalubridade e inseguranga. Uma

situacdo sinalizada anteriormente por inadequacao foi, entretanto, resolvida pela Camara Municipal.
No total, encontram-se identificados 52 agregados como Beneficiarios Diretos.

Salvaguarda-se que algumas das novas sinalizagbes carecem de uma avaliagdo mais aprofundada, do

ponto de vista da titularidade das habitagdes e da viabilidade de licenciamento.

Insalubridade e Inseguranga Inadequagao

Sinalizagoes
anteriores por
resolver

Novas
sinalizacoes

Situacoes Novas
anteriores sinalizagoes

Tabela 1 - Caréncias habitacionais dos agregados Beneficiarios Diretos.

242 AGREGADOS EM SITUAGAO INDIGNA' SINALIZADOS PARA REALOJAMENTO

1 Estas situagdes séo as descritas no ambito do “Conceito de condigdes indignas”, conforme referido no Artigo 5° do Decreto-Lei n° 37/2018, de 4
de junho, que estabelece o 1° Direito — Programa de Apoio ao Acesso a Habitagao.

a)  ‘“Precariedade, considerando-se como tais as situagdes de pessoas sem abrigo, (...), bem como os casos de pessoas sem solugéo
habitacional alternativa ao local que usam como residéncia permanente, quando tém de o desocupar por causa relacionada com a
declaragéo de insolvéncia de elementos do agregado, com situagdes de violéncia doméstica, com operacdes urbanisticas de promogao
municipal ou com a ndo renovagéo de contrato de arrendamento”;

b)  “Insalubridade e inseguranga, nos casos em que a pessoa ou 0 agregado vive em local, construido ou ndo, destituido de condi¢des
basicas de salubridade, seguranga estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma edificagdo sem condices minimas de
habitabilidade”;

c)  Sobrelotagao, alterado pelo decreto-lei 81/2020 de 2 de outubro, *(...) quando, da relagéo entre a composigéo do agregado e 0 nimero
de divisdes habitaveis da habitagéo, esta ndo dispde de um nimero de divisGes suficiente, considerando-se suficiente um nimero
correspondente a uma divisdo comum e a uma divisdo por cada casal, por cada adulto, por cada duas pessoas do mesmo sexo com
idades entre os 12 e 0s 17 anos, por cada pessoa de sexo diferente com idades entre os 12 e os 17 anos e por cada duas pessoas
com menos de 12 anos.”;
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Considerando a atualizagéo do diagnostico, verifica-se que existem atualmente 126 agregados a necessitar
de realojamento, dos quais 82 estdo em situagdo de insalubridade e inseguranga, 8 em situacdo de
sobrelotagdo e 36 agregados em situagdo de precariedade. De referir que no nimero de sinalizagbes por
precariedade estéo incluidas algumas situagdes em que, ndo obstante a existéncia de um teto, verifica-se

grave inseguranga por inexisténcia de qualquer titulo habitacional.

Insalubridade e Inseguranga ~ Sobrelotacdo  Precariedade  Total Agregados  Total Individuos

82 8 36 126 340

Tabela 2 — N° de agregados sinalizados para realojamento, por situagdo indigna.

Dos 82 agregados sinalizados para realojamento, em situa¢do de insalubridade e inseguranga, 44 estdo
inseridos em 8 Nucleos Precarios?, 6 dos quais situados na freguesia de Oliveira do Bairro e 2 na freguesia
de Oia.

_ Designagéo dos Nucleos -
Freguesia Total N°agregados Total N°de individuos | Total

Precarios

Amoreira do Repoléao 2 4
Bunheira 4 14
Oliveira Lavandeira- Rua Principal 3 12
6 23 83
do Bairro Lavandeira- Rua da Presa 2 7
Variante 1 7
Rua dos Colégios 1" 39
Rua dos Carris 1 46
Oia 2 21 85
Rua da Estagéo 10 39
Total 8 44 44 168 168

Tabela 3 — N° de agregados por Nucleos Precarios e por freguesia.

d)  “Inadequagéo, por incompatibilidade das condi¢des da habitagdo com caracteristicas especificas de pessoas que nele habitam, como
nos casos de pessoas com incapacidade ou deficiéncia, em especial quando a habitagao”:
i) “Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou
ii) “As medidas dos vaos e areas interiores impedem uma circulagdo e uma utilizagdo ajustadas as caracteristicas
especificas das pessoas que nelas residem”.

2 Segundo o artigo 11°, do Decreto-Lei n° 37/2018, de 4 de junho, “(...) podem beneficiar de apoio para acesso a uma habitagao adequada as
pessoas e 0s agregados que vivem em construgbes ndo licenciadas, acampamentos ou outras formas de alojamento precério ou improvisado,
mantendo entre si contactos subsumiveis no conceito de relagdes de proximidade e de vizinhanga, numa mesma area territorial delimitada nos
termos legais como uma Area Urbana de Génese llegal (AUGI) ou delimitavel por configurar um conjunto usualmente designado por «bairro»,
«nucleo» ou «<acampamento». As pessoas e os agregados (...) podem beneficiar de apoio para acesso a uma habitagdo adequada:

a)  Individualmente;

b)  No &mbito de uma solug&o habitacional promovida pelo municipio competente; ou

c)  Agrupados sob a forma de associagdo de moradores ou de cooperativa de habitagéo e construgéo em regime de propriedade coletiva,

para atribuicdo de habitagdes em arrendamento ou em propriedade resoldvel.
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Considerando os agregados existentes, elencam-se as tipologias necessérias para realojamento dos

mesmaos.

Tipologias necessarias para realojamento

Agregados sinalizados

T2 T3 T4 T5
Nucleos
L. 44 12 19 6 6 1 44
precarios
Outros
82 44 28 8 0 2 82
dispersos
Total 126 56 47 14 6 3 126

Tabela 4 — Tipologias necessarias ao realojamento dos Nucleos Precarios.

243 AGREGADOS A RESIDIR EM HABITAGOES MUNICIPAIS A REABILITAR

Existem atualmente, 6 agregados a residir em habitagbes municipais, com contratos realizados no regime

de renda apoiada, num total de 10 pessoas.

Agregados Familiares em habitagdes municipais NUmero Total de Individuos

244 TOTAL DE AGREGADOS PARA REALOJAMENTO

Somando os 6 agregados a residirem em habitagdes municipais que necessitam de intervengédo aos 126
anteriormente sinalizados para realojamento, temos um total de 132 agregados a necessitar de
realojamento, perfazendo um total de 350 individuos.

Total de agregados a necessitar de realojamento Numero Total de Individuos

132 350

24.5 TOTAL DE CARENCIAS HABITACIONAIS

Analisando as situagdes de caréncia habitacional, de acordo com legislagéo respeitante ao Programa 1°
Direito, tendo por base os pedidos de habitagédo estudados até abril de 2023, verifica-se que se encontram
desta data identificados 184 agregados.

Solugao habitacional N° de agregados N° de individuos
Realojamento 132 350
Beneficiarios Diretos 52 112
Total 184 462
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2.5 ANALISE SWOT

FORCAS FRAQUEZAS

Ambiente urbano favoravel a fixagdo de emprego e de
quadros qualificados

Zonas industriais com capacidade para fixagdo de
empresas

Censos 2021: 1425 alojamentos familiares classicos
encontravam-se vagos; 251 edificios identificados
como devolutos

Autorizagdo por parte do condominio do prédio em
que 0 Municipio é proprietario de 5 fracbes para
legalizacdo das mesmas e realizagdo de obras de
requalificagéo

Aumento lento, mas progressivo da construgéo e
requalificagdo de habitagdes (visivel pelos pedidos de

licengas)

e Aumento da populacao envelhecida
o Baixa taxa de cobertura dos equipamentos sociais
para a populagdo idosa
e Preco elevado da habitacdo, para venda e para
arrendamento
e Pouco investimento na reabilitagéo
o Parque municipal insuficiente para as necessidades
e Desinteresse e/ou dificuldades econdmicas dos
proprietarios de habita¢do degradada na reabilitagéo
dos mesmos
e Problemas dos Beneficiarios Diretos:
a) familias sem capacidade de autonomia para apresentarem,
de forma autdnoma, a sua candidatura;
b) titularidade das habitagdes: muitas ndo estéo registadas
em nome dos potenciais candidatos a apoio e estao incluidas
em processos de partilhas;
e Constrangimentos do Municipio:
a) na afetagdo de recursos humanos a implementagdo da
ELH para garantir um apoio mais célere nesse processo;
b) na aquisicdo de propriedades, devido ao facto dos
proprietarios que, ndo obstante terem as suas propriedades
vagas ou devolutas, ndo pretendem vender (invocando lagos
afetivos ou pedindo valores pouco razoaveis);
c) Falta de regularizagéo do cadastro das propriedades;
d) Caracteristicas das casas avaliadas, cujo custo de
reabilitacdo ultrapassa em muito os tetos méximos de
comparticipagdo passiveis de ser obtidos (relagdo
custo/beneficio);
e) Falta de méo de obra que se verifica no setor da
constru¢do, maximizada pelo grande volume de obras que
decorre em simultaneo neste periodo;
f) Apresentagdo de or¢camentos de obra condicionada pela

escalada de precos;
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OPORTUNIDADES AMEACAS

Fundos comunitarios, designadamente os que se
destinam a combater os efeitos da pandemia
Candidaturas a programas de apoio

Estabelecimento de parcerias com os privados

Areas de Reabilitagdo Urbana

NUmero de alojamentos vagos

Oportunidade de financiamento das Solugdes
Habitacionais a 100% através de verbas do PRR

Medidas Programa + Habitagdo do Governo

Fragilidade dos programas publicos de apoio a
habitagao e a reabilitagéo

Taxa de desemprego crescente e consequentes
dificuldades econémicas das familias

Alteragdes a Lei do Arrendamento, que diminuiram
a confianga dos investidores no investimento
destinado ao arrendamento

Aumento significativo da procura habitacional no
concelho, sendo que a distribuicdo da populagao
tende a concentrar-se nos principais aglomerados
urbanos do concelho, designadamente nos
aglomerados sede de freguesia, de entre os quais se
destacam Oliveira do Bairro e Oia

Aumento da necessidade de habitagdo por pessoas
em situagdo de maior vulnerabilidade (imigrantes,
refugiadas) e decorrente de despejos

Oferta diminuta de habitagdo disponivel tem
contribuido para o0 aumento dos pregos por m2, quer

na compra, quer nos arrendamentos
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3. ALARGAMENTO DE SH, ENTIDADES PROMOTORAS E
POPULAGAO-ALVO

A visdo estratégica municipal continua a preconizar a afirmagéo do concelho como um territério com
habitagdo de qualidade, acessivel a todos e integrada num modelo de desenvolvimento social e territorial
coeso e sustentavel, para o que se torna necessario diferentes abordagens e solugdes habitacionais,
permanecendo a SH aquisi¢do e reabilitagdo do edificado uma prioridade incontestada, apesar dos
constrangimentos identificados.

No entanto, tendo em consideracéo a implementagédo da ELH até & data, atendendo aos constrangimentos
supra identificados e ainda ao periodo de execugdo permitido no ambito do PRR, torna-se imprescindivel
alargar o nimero de Solug6es Habitacionais passiveis de serem ativadas no territorio oliveirense, de forma
a responder as necessidades identificadas.

3.1 ALARGAMENTO DE SH PARA BD E ENTIDADES BENEFICIARIAS

Considerando as SH aprovadas, a revisdo da ELH prevé o alargamento do nimero de Solugdes

Habitacionais, como descriminado no quadro infra:

Tipo de Beneficiario

CLETELE] SH a propor

Beneficiarios Diretos?

e Reabilitagao de o Autopromogdo (ponto i da alinea

habitagdo de que sejam
titulares (ponto i) da
alinea a) do art.® 29.° do
D.L. 37/2018)

a) do art. 29.° do DL 37/2018)
Aquisicdo de habitagdo ou
aquisicdo e reabilitagdo de
habitagdo (ponto iii da alinea a)
do art. 29.°do D.L. 37/2018)

Entidade Beneficiaria

Alinea a) do art. 26.°
doD.L.n.°37/2018 de

Aquisicao ou reabilitagao
de fragbes ou prédios
habitacionais para
realojamento das familias
sinalizadas (alinea e) e c)
do art. 27.° do D.L. n.°

subarrendamento (alinea
a)doart. 27.°do D.L. n.°
37/2018 de 4 de junho)

Construgdo de prédios ou
empreendimentos habitacionais
—alinea d) do artigo 27.°do D.L.
37/2018, de 4 de junho
Aquisi¢éo de terrenos

destinados a construcdo de

4 de junho 37/2018 de 4 de junho) prédio ou de empreendimento
e Arrendamento de habitacional — alinea f) do artigo
habitagbes para 27.° do D.L. 37/2018, de 4 de

junho

3 0 alargamento das SH aos BD NAO IMPLICA alteragao ao Acordo de Colaboragao assinado com o IHRU.
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3.2 ALARGAMENTO DA POSSIBILIDADE DE APRESENTAGAO DE CANDIDATURAS A SH POR
OUTRAS ENTIDADES

Face ao agravamento da realidade habitacional no concelho, acompanhando a tendéncia verificada no
pais, a ELH deve prever a possibilidade de outras entidades virem a promover solugdes habitacionais, tal
como previsto no artigo 26.° do DL 37/2018, de 4 de junho:

- Alinea c) do art. 26.° Entidades do 3.° Setor

- Alinea d) Associagbes de moradores e Cooperativas de Habitagdo e Construgdo, igualmente com

possibilidade de implementarem todas as solugdes previstas no artigo 27.°.

Neste periodo verificou-se o interesse de entidades do 3.° Setor promoverem solugdes habitacionais, tal
como previsto na Alinea c) do artigo 26.° do DL 37/2018, de 4 de junho: designadamente, a Casa do Povo
do Troviscal pretende reabilitar as suas instalagdes para poder dispor de 3 apartamentos de tipologia T2,

para disponibilizar em regime de arrendamento.

Assim, propde-se acrescentar a possibilidade das entidades do 3.° setor se poderem candidatar a todas as
solugdes habitacionais passiveis de serem financiadas no @mbito do 1.° Direito e definidas na presente

revisdo da ELH.

O alargamento da possibilidade de promogéo habitacional a outras entidades NAO IMPLICA alteracéo ao

Acordo de Colaboragao assinado com o IHRU.

3.3  ALARGAMENTO DO ACESSO DE PESSOAS EM SITUAGOES ESPECIFICAS - PESSOAS
VULNERAVEIS (artigo 10°)

A necessidade crescente de assegurar apoio a populagdo vulneravel* (artigo 10.° da lei 37/2018, alterado
pelo D.L. 81/2020 de 2 de outubro) suscitou a possibilidade de implementar algumas das solugbes
propostas na programa Bolsa de Alojamento Urgente e Temporario (BNAUT), possibilidade discutida em
reunido do Conselho Local de Agdo Social (CLAS), tendo as entidades presentes considerado que, ndo
obstante ser necessario existirem respostas locais para atender as necessidades, e apesar do
financiamento existente via PRR para criar as respostas de Centro de Alojamento Temporario/Centro de
Alojamento de Emergéncia Social/Resposta de Acolhimento de Emergéncia/Apartamento de Transicéo,
nao havia a data disponibilidade financeira para assumir mais uma resposta social, quando as
comparticipagdes por parte da Seguranga Social, a serem celebradas posteriormente através de Acordos
de Cooperagédo ou Protocolos, ndo fazem face a totalidade das despesas tidas pelas IPSS para garantir

respostas de qualidade. Acresce que os alojamentos que integram a BNAUT s&o geridos a nivel nacional.

4 Nomeadamente pessoas sem abrigo, vitimas de violéncia doméstica e os requerentes e beneficirios de protegdo
internacional e prote¢éo temporaria.
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Assim, face a necessidade identificada e a assungdo de competéncias na area da A¢édo Social pelo
Municipio a partir de 3 de abril Gltimo, a ELH deve prever a disponibilizagao de um alojamento para dar
resposta a situacoes de emergéncia social e alojamento temporario, passivel de ser concretizado
através da SH Aquisicdo e Reabilitagéo - alinea c) + €) do art. 27.° do D.L. n.° 37/2018 de 4 de junho.

34 IMPLEMENTAGAO DE SOLUGOES COMPLEMENTARES (SC)

Na situagéo de habitagdes sociais concentradas, quando se justifique, prevé-se a implementagédo de SC,
visando o combate a pobreza e exclusdo social estrutural, através da implementagdo da SH prevista na
alinea g) “Aquisi¢do, reabilitagdo ou construcdo de prédios ou fragdes destinados a equipamentos
complementares de apoio social integrados em empreendimentos habitacionais financiados ao abrigo do
1.° Direito”.

4. SOLUGOES HABITACIONAIS A IMPLEMENTAR

No &mbito das SH ja em vigor, a ELH deve incluir a reabilitagao de patriménio municipal com vista a
sua atribuigcdo em regime de renda apoiada - Reabilitagéo de fragdes ou prédios habitacionais pertenca
do Municipio - alinea c) do art. 27.° do D.L. n.° 37/2018 de 4 de junho.

4.1 CARACTERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL

Fotografia 1 — Localizag&o das 5 unidades de ocupagéo pertencentes ao municipio situadas no Piso -1 do Edificio do Passal.
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Fotografia 2 — Localizagdo de uma unidade de ocupagao pertencente ao municipio situada no R/Ch do Edificio do Passal.

Fotografia 3 — Localizagdo de uma unidade de ocupagao (T1) pertencente ao municipio situada no Piso -1 da Travessa da
Misericordia.
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Fotografia 4- Localizagdo de uma unidade de ocupag&o (T2) pertencente ao municipio situada no Piso -1 da Travessa da
Misericordia.

Fotografia 5- Localizagdo de trés unidades de ocupagéo pertencentes ao municipio situadas na Rua Dr. Acacio Azevedo.
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Natureza do

alojamento

Arrendamento
social

concentrado

Numero N.° de fogos por tipologia Total N.° de N.° de
Empreendimen
’ Freguesia de de fogos fogos
0
edificios T T T2 T3 T4 fogos  devolutos  ocupados
Edificio do Oliveira do
_ 1 0 4 1 1 0 6 3 3
Passal Bairro
Travessa da
Oliveira do
Misericordia, _ 1 0 1 1 0 0 2 1 1
Bairro
Lote 2,n°9
Rua Dr.
Acacio de Oliveira do
. 1 0 1 010 0 1 0 1
Azevedo - pré Bairro
fabricado T1
Rua Dr.
Acacio de
Azevedo - Oliveira do
. . 1 0 1 010 0 1 1 0
alvenaria Bairro
tradicional -
T1
Rua Dr.
Acacio de Oliveira do
_ 1 0 0 1 0 0 1 0 1
Azevedo - pré Bairro
fabricado T2
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4.2 OBRAS DE CONSERVAGAO NECESSARIAS E A REALIZAR NO PARQUE HABITACIONAL
MUNICIPAL

EDIFiCIO DO PASSAL

Edificio do Passal
Freguesia de Oliveira do Bairro; Construido em 1992
Promocao: Parceria Municipio/Privado + protocolo INH

6 habitagoes (5 habitagdes piso -1 e 1 no R/C)

O Edificio do Passal localiza-se na freguesia de Oliveira do Bairro, no centro da cidade, préximo do

COMErcio e Servigos.

A sua construgdo iniciou-se em 1992, em regime de contrato de desenvolvimento de habitagéo a custos
controlados e teve como entidade promotora uma parceria entre Municipio/Empresa privada e protocolo
com o INH, tendo o Municipio cedido o terreno numa permuta pelas atuais fracdes que lhe s&o

pertencentes.

Em 1994 o Municipio entendeu converter a cave do edificio destinada a comércio e estacionamento em
habitagdes, a disponibilizar em regime de arrendamento apoiado. Em 2019 um apartamento do R/C foi
atribuido a uma familia realojada na sequéncia da empreitada P02 — Requalificagéo do Espago Publico da
Rua Céndido dos Reis.

Face as elevadas necessidades de habitagdo no concelho, o Municipio entendeu reabilitar o seu patriménio
avangando com os projetos de arquitetura e especialidades inerentes a reabilitagéo deste edificio, que tem
presentemente 3 fragdes arrendadas em regime de renda apoiada. Todas as fragdes apresentam graves
patologias (em diferentes graus), que se pretendem resolver na reabilitagdo. A habitagéo de tipologia T2,
situada no R/C sera alvo de obras de reabilitagdo no seu interior. Pretende-se, ainda, otimizar o espago
disponivel no piso -1 aumentando o nimero de apartamentos. Assim, o projeto propde a reconfigura¢do do
espago de 5 apartamentos para 6 apartamentos que ficardo com as seguintes tipologias: 5 T1e 1 T1+1. A
obra de requalificagdo obrigara ao alojamento temporario dos atuais inquilinos noutro local durante o

periodo de duracdo da empreitada. O orgamento apresentado para esta alteragao é de 339.845,26 € + IVA.
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EDIFiCIO TRAVESSA DA MISERICORDIA

Edificio Travessa da Misericordia, n.° 9

Freguesia de Oliveira do Bairro

Construido em: 2002

Promocao: Parceria Municipio/Privado + protocolo INH

2 habitagoes piso -1 (T1 e T2)

O Edificio da Travessa da Misericordia, n.° 9 localiza-se na freguesia de Oliveira do Bairro, no centro da

cidade, préximo do comércio e servigos.

A sua construgdo iniciou-se em 2002, em regime de contrato de desenvolvimento de habitagéo a custos
controlados e teve como entidade promotora uma parceria entre Municipio/Empresa privada e protocolo
com o INH, tendo o Municipio cedido o terreno numa permuta pelas atuais fracdes que lhe s&o

pertencentes.

O Municipio tem disponibilizado em regime de arrendamento apoiado 1 das habitagdes (T1), tendo 0 T2
estado afeto a um servigo (Espago Mudanca) entre 2004 e 2021 e, mais recentemente, serviu de alojamento

temporario durante a pandemia e crise de refugiados da guerra na Ucrania.

Ambas as fragdes apresentam algumas patologias, pelo que face as elevadas necessidades de alojamento
social, 0 Municipio pretende reabilitar estas duas fragdes por forma a eliminar as suas patologias e melhorar
o conforto térmico/ acustico através do revestimento interior a gesso cartonado com isolamento térmico e

substitui¢do de todas as caixilharias. A estimativa orcamental para estas obras é de 60.000, 00€ + IVA.
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HABITAGOES NA RUA DR. ACACIO DE AZEVEDO

Habitag6es Rua Dr. Acacio de Azevedo n.° 39
(1 construgao tradicional + 2 pré-fabricadas)

Freguesia de Oliveira do Bairro Construidas em meados dos anos 80
Promog¢ao: CMOB

3 habitagoes

(2T1e1T2)

As habitagdes da Rua Dra. Acacio Azevedo localizam-se na freguesia de Oliveira do Bairro, no centro da

cidade, proximo do comércio e servigos.
Estima-se que a construgao destes edificios tenha sido em meados dos anos 80.

O Municipio tem disponibilizado em regime de arrendamento apoiado uma das habitagdes T1 através de
concurso, tendo a segunda sido atribuida a uma familia realojada, na sequéncia da empreitada Nova
Alameda da Cidade.

Face as elevadas necessidades de alojamento social para o local, 0 Municipio pretende reabilitar estas
habitagbes por forma a eliminar a cobertura existente em fibrocimento e melhorar o conforto térmico/
acustico através do revestimento exterior a ETIC’S, substituicdo da cobertura por painel sandwich e

substituicdo de todas as caixilharias. A estimativa orgamental para estas obras é de 120.000, 00€ + IVA.
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REABILITAGAO DE DUAS ANTIGAS ESCOLAS PRIMARIAS - ALBERGUE E PEDREIRA

Antiga Escola Primaria do Albergue
Rua Padre Pedro Marcelino Ferreira, n.° 26, Albergue, 3770-351 Palhaga

Antiga Escola Primaria da Pedreira
Rua da Pedreira, n.° 73 - 3770-061, Oia

Freguesia da Palhaga e Oia
Construidas em meados dos anos 50

Promog¢ao: CMOB

As duas antigas Escolas Primarias - Albergue e Pedreira localizam-se, respetivamente, na freguesia da

Palhaga e Oia, préximas do comércio e servigos.
Estima-se que a construgdo destes edificios tenha sido em meados dos anos 50/60.

Face as elevadas necessidades de alojamento social para o local, 0 Municipio pretende transformar estas
duas escolas em habitagdes. Para o efeito € necessaria uma restruturagéo de todo o layout interior das
escolas por forma a adaptar estes espagos a habitagdes, prevendo-se que a escola do Albergue acomode
2 unidades de habitagéo de tipologia T3 e a escola da Pedreira acomode 1 unidade de habitagdo de
tipologia T2. Seré&o, também, necessarias obras para redimensionamento/alteragdo dos vaos da fachada
e obras para melhorar o conforto térmico/ acustico dos edificios através do revestimento exterior a ETIC'S
e substituicdo de todas as caixilharias. A estimativa orcamental para estas obras de reestruturagéo e
reabilitagdo é de 220.000, 00€ + IVA.

CONSTRUGAO DE UMA UNIDADE HABITACIONAL NO TERRENO DA ESCOLA PRIMARIA DA
PEDREIRA

O terreno da antiga escola da Pedreira tem uma frente com dimensao para se pode construir uma nova
unidade de habitagdo de tipologia T3 com uma area méxima de 117m2. A estimativa orcamental para a

construcdo desta nova unidade habitacional € de 128.700, 00€ + IVA.
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4.3 INFRAESTRUTURAGAO DE TERRENOS PROPRIEDADE DO MUNICIPIO E CONSTRUGAO DE

FOGOS
RUA MANUEL PLACIDO SIMOES DOS SANTOS - MAMARROSA
Freguesia BTM Realizag&o de loteamento
Artigo Matricial R-486 Infraestruturagéo: 107.800,00€ + IVA
Rua Manuel Placido Simdes dos
Rua Construgdo de 8 habitagdes tipologia (4 T3 e 4 T4)

Santos, Mamarrosa

Classificagdo de Solo

Espago Habitacional

9m x 13m =117m2 (T3); 9m x 15m = 128m2 (T4)

Viabilidade construtiva

Edificio isolado no terreno (habitagao)

Memoria descritiva: edificio com 2 pisos

N.° unidades de

ocupagao

I
oo

Orgamento: (128.700,00€ x 4) + (140.800,00€ x 4) =
1.078.000,00€ +IVA

= Padrdo WKID: 3763 X/¥Y A

X -37923,11992234
Y 90295,39503409

i U
-1138

RS

751

A\ s X
40
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RUA DR. ACACIO DE AZEVEDO - OLIVEIRA DO BAIRRO

Freguesia Oliveira do Bairro Realizag&o de loteamento

Artigo Matricial U-2496 Infraestruturagdo: 15.400,00€ + IVA
Rua Dr. Acacio de Azevedo — Oliveira

Rua Construcéo de 2 habitagdes tipologia T1

do Bairro

Classificagdo de Solo

Espago Habitacional

7m x 10m = 70m2 (T1) x 2 = (77.000,00€ x 2 =
154.000,00€)

Viabilidade construtiva

Edificios Geminados no terreno
(habitagao)

Meméria Descritiva: Edificio com 1 ou dois pisos

N.° unidades de

ocupacao

I
N

Orgamento: 154.000,00€ + IVA

X -30561,81052766 £
Y 93712,753343551‘5"“1 Escala 1: 596
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RUA DR. ACACIO DE AZEVEDO - OLIVEIRA DO BAIRRO

Freguesia Oliveira do Bairro Realizag&o de loteamento

Artigo Matricial U-2497 Infraestruturagdo: 10.395,00€ + IVA
Rua Dr. Acacio de Azevedo - Oliveira

Rua Construgédo de 1 habitagao tipologia T2

do Bairro

Classificagdo de Solo

Espago Habitacional

9m x 10,5m = 94,5m2 = 103.950,00€

Viabilidade construtiva

Edificio Isolado no terreno (habitagéo)

Meméria Descritiva: Edificio com 1 ou dois pisos

N.° unidades de

ocupacao

I
—

Orgamento: 103.950,00€ + IVA

X -30470,03694179

E PaddoWKID:3T63XY A&y poaroeicnc | ]| Escala 1: (596
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LUGAR DO PASSADOURO

Macedo, Passadouro

Freguesia BTM Realizagéo de loteamento

Artigo Matricial R-8902 Infraestruturacéo: 119.020,00€ + IVA

R Travessa da Cerejeira com a Rua Prof. Adelino | Construcéo de 10 habitagdes unifamiliares
ua

tipologia T1, T2, T3, T4 e T5

Classificagdo de Solo

Espago Habitacional

Viabilidade

construtiva

Edificios em banda (habitag&o unifamiliar)
Operagéo de loteamento

Construgédo de via com cerca de 125m de
comprimento (6m de via + 1,60m de passeio
de cada lado e estacionamento com 2,25m)

Obras de urbanizagédo da Travessa da

7m x 10m = 70m2 (T1) x 2 = (77.000,00€ x 2 =
154.000,00€)

9m x 10,5m = 94,5m2 (T2) x 2 = (103.950,00€ x 2
=207.900,00€)

9m x 13m = 117m2 (T3) x 3 = (128.700,00€ x 3 =
386.100,00€)

9m x 14m = 126m2 (T4) x 2 = (138.600,00€ x 2 =
277.200,00€)

10m x 15m = 150m2 (T5) x 1 = (165.000,00€ x 1

ocupacao

Cerejeira = 165.000,00€)
Meméria Descritiva: Edificio com 1 ou dois pisos
N.° unidades de
=10 Orgamento: 1.190.200,00€ + IVA

L - 7
i ,3‘:: Padrdo WKID: 3763 XY &

N

X -34807,09956157

V¥ G1RG7 IARAA12D 1:—5”-“-:[! Escala 1: |4.000
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4.4 AQUISICAO DE TERRENOS, INFRAESTRUTURAGAO E CONSTRUGAO DE FOGOS

BAIRRO ECONOMICO DE BUSTOS

Freguesia BTM Realizag&o de loteamento

Artigo Matricial R-3700, R-3699, R-8489 e R-8487 Infraestruturacéo: 137.115,00€ + IVA

R Rua do Marco com a Rua da Cova, Construgdo 12 habitagdes unifamiliares tipologia
ua

Gandarinha, Bustos

T1,T2, T3, T4, T5

Classificagéo de Solo

Espaco Habitacional

Viabilidade construtiva

Edificios em banda (habitagao unifamiliar)
Operagéo de loteamento

Construgdo de via com cerca de 125m de
comprimento (6m de via + 1,60m de passeio de
cada lado e estacionamento com 2,25m)

7mx 10m =70m2 (T1) x 3 = (77.000,00€ x 2 =
231.000,00€)

9m x 10,5m = 94,5m2 (T2) x 3 = (103.950,00€ x
2=311.850,00€)

9m x 13m = 117m2 (T3) x 3 = (128.700,00€ x 3
= 386.100,00€)

9m x 14m = 126m2 (T4) x 2 = (138.600,00€ x 2
=277.200,00€)

10m x 15m = 150m2 (T5) x 1 = (165.000,00€ x 1
=165.000,00€)

Meméria Descritiva: Edificio com 1 ou dois pisos

N.° unidades de

ocupacao

Orgamento: 1.371.150,00€ + IVA

4 Padrio WKID: 3763 XY &

X 4012741354730 | |
Y 3
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4.5 AQUISIGAO E REABILITAGAO DE HABITAGAO PARA ALOJAMENTO TEMPORARIO DE
POPULAGAO VULNERAVEL

Face a necessidade identificada e a assungdo de competéncias na area da A¢éo Social pelo Municipio a
partir de 3 de abril Ultimo, a ELH deve prever a disponibilizagio de 1 alojamento de tipologia T8 para dar
resposta a situagoes de emergéncia social e alojamento temporario, passivel de ser concretizado através
da SH Aquisigao e Reabilitagdo - alinea c) + e) do art. 27.° do D.L. n.° 37/2018 de 4 de junho.

Tipologia : Custo total estimado

Amoreira do Repoldo T8 1 400.000, 00€ + IVA
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5. EXECUCAO DA ELH

Descrigédo das intervengdes e componentes Procedimento a decorrer

Reabilitagdo de 1 habitag@o Beneficirio Direto — UF Bustos,

Troviscal e Mamarrosa

Realizagao dos projetos de arquitetura e especialidades com
financiamento do MOB, no ambito do RMAH.
Em aprovacao pelo IHRU

Preparagao das candidaturas de 5 Beneficirios Diretos

Em preparagéo

Situacéo sinalizada por inadequagéo

Resolvida. Foi instalado o ascensor.

Reabilitagdo de 6 fogos no Edificio do Passal

Em fase de revisao do projeto de execugéo para posterior
abertura de procedimento concursal. Candidatura aguarda

alteragdo da ELH.

Reabilitagdo de 2 fogos no edificio da Travessa da

Misericordia

Em fase de execugao dos trabalhos inerentes & abertura de
procedimento concursal.

Candidatura aguarda alterago da ELH.

Reabilitagdo de 3 fogos na R. Dr. Acacio de Azevedo

Em fase de execugao dos trabalhos inerentes & abertura de
procedimento concursal.

Candidatura aguarda alteragéo da ELH.

Reabilitagdo de 2 escolas primérias

Em fase de andlise ao nivel da adaptagéo do edificio para
habitago.

Candidatura aguarda alteragao da ELH.

Loteamento do terreno na Rua Dr. Acacio de Azevedo

Preparacéo do Projeto de alteragéo do Loteamento.

Construgdo de 3 Habitagdes Municipais na Rua Dr. Acacio

de Azevedo

Em fase de execug&o dos trabalhos inerentes & abertura de
procedimento concursal. Candidatura aguarda alteragdo da
ELH.

Aquisicéo de terrenos para loteamento no Bairro Econdmico

de Bustos

Em negociagéo

Loteamento do terreno do Bairro Econdémico de Bustos

Preparacéo do Projeto de Loteamento

Construgdo de 12 Fogos no Bairro Econémico de Bustos

Aguardar a conclus&o do projeto de loteamento

Loteamento do Passadouro

Elaboracéo de projeto

Construgéo de 10 Fogos no Passadouro

Aguardar a concluséo do projeto de loteamento

Construgdo de 8 Fogos - depdsito da agua na Mamarrosa

Elaboragéo de projeto de execucédo

Aquisicao de Imével na Amoreira do Repol&o (tipo T4 +
possibilidade de 3 fogos T1/T2)

Em negociagéo

Aquisicao de Imével na Amoreira do Repoléo (apartamento

T8), para alojamento temporario de populagéo vulneravel

Em negociagéo. Candidatura aguarda alteracéo da ELH.
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6. ESTIMATIVA ORCAMENTAL

6.1 OBRAS A REALIZAR NO PARQUE HABITACIONAL MUNICIPAL

Estado de conservagéo geral

) ) ) Total ‘
Ligeiras Médias Graves Muito | Total de tipologias s Custos totais
graves
Edificio Passal, 5T1
Olb X 17141 7 330.845,26 € + VA
172
/Arrendamento Social Travessa da (K
endamento Soclal \isericordia, n.° 9, X 172 ) 60.000,00 € + IVA
r/c, Olb
Rua dr. Acacio de 2T1
Escolas primarias [Pedreira, Palhaca 273
Albergue, Palhaca X 172 3 220.000,00 € + IVA
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6.2 EMPREENDIMENTOS A PROMOVER PELO MUNICIPIO

: . . Prazo estimado
Freguesia DeS|gnagao do .Es:ta'do Propriedade Total Qe Capamdgde de execugio Cust'o final
empreendimento juridico tipologias  potencial estimado
Unido dgs 271
Freguesias 272
de Bustos, Passadouro Loteamento Municipio 373 10 4° trimestre/25  {1.190.200,00 €
Troviscal e ou T4 +IVA
Mamarrosa 175
Unido das
Freguesias
de Bustos, Mamarrosa Loteamento Municipio 4T3 8 4° trimestre/25  |1.078.000,00 €
Troviscal e 4T4 +IVA
Mamarrosa
T1
Unido das g )
Freguesias | Bairro Economico de Terreno UFBTM 3T3 12 4° trimestre/25  |1.371.150,00 €
de Bustos, Bust
Trovi ustos 2T4 + VA
roviscal e 175
Mamarrosa
- -~ 2T1 . 257.950,00 €
Oliveira do RuaDr.Acaciode | Loteamento . 3 4° trimestre/25 ‘
Bairo Azevedo Municipio 172 +IVA
Oid Escola da Pedeira Temeno | Municipio | 173 1 4°trimestrejs | 123700, 00€ +

IVA
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7. ALINHAMENTO COM PRINCIPIOS DO 1° DIREITO

A Estratégia Local de Habitagdo de Oliveira do Bairro encontra-se alinhada com os principios do programa

1° Direito:

e Principio da acessibilidade habitacional — A sinalizagdo de agregados a apoiar foi feita tendo em
conta este principio segundo o qual uma pessoa ou um agregado tem direito a que sejam criadas
condicbes para que 0s custos com o acesso a uma habitacdo adequada e permanente sejam
comportaveis pelo seu orcamento sem comprometer a satisfacdo de outras das suas
necessidades basicas;

e Principio do planeamento estratégico local — As solugdes habitacionais previstas estéo alinhadas
com as estratégias municipais e supramunicipais de politica local de habitagéo;

e Principio da integragéo social — As solugdes habitacionais foram equacionadas tendo em conta as
caracteristicas dos agregados familiares, fomentando a integragéo social e territorial favorecendo-
se 0 mais possivel solugdes de ocupagao dispersas em zonas habitacionais existentes e que
garantam a diversidade social e estejam inseridas no tecido urbano, promovendo-se a integragao
dos agregados sinalizados nas comunidades residentes e prevenindo-se fenémenos de
segregacao e de exclusao socio-territorial;

e  Principio da estabilidade — Ao longo de todo o processo de diagnostico e planeamento tem existido
um esforgo de atuagéo conjugada dos diferentes atores institucionais envolvidos na facilitagdo do
acesso a habitagdo por parte das pessoas sinalizadas, bem como ao nivel da sua protegao,
integracdo e autonomizacgdo, por forma a que estas sejam providas, ndo apenas de uma
habitagdo, mas das condigbes habitacionais, financeiras e sociais necessarias a sua
autonomizagéo e a estabilidade das solugdes apoiadas ao abrigo do 1.° Direito — dai a importancia
do contributo do Servigo de Atendimento e Acompanhamento Social (SAAS) concelhio tanto no
ambito da avaliagéo das situa¢des como do necessario acompanhamento;

e Principio da cooperagdo —Ampliou-se o envolvimento de outros parceiros locais nas novas
solugdes propostas e reforgou-se o papel imprescindivel do SAAS de modo a assegurar que as
solugdes habitacionais ao abrigo do 1.° Direito integram medidas complementares de
acompanhamento técnico e social, antes, durante e ap6s a respetiva promog&o, no sentido de
maximizar a sua eficacia, coeréncia e estabilidade;

e Principio da participagdo — Os agregados sinalizados no &mbito da ELH tém sido chamados,
sempre que possivel, diretamente, no ambito do SAAS, a participar na definicao e identificagao
das respetivas solugdes habitacionais;

e Principio da equidade — O gradual envolvimento das diversas entidades publicas e privadas na

promocao de solugdes habitacionais, no &mbito da ELH, para a garantia do acesso a habitagéo
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8.

por parte de pessoas financeiramente carenciadas e a viver em situagdo habitacional indigna,
permite o gradual alinhamento com este principio;

Principio da perequacdo — O municipio tem desenvolvido esforgos no sentido de identificar todas
as situagdes de agregados a viver em condi¢des indignas no concelho de Oliveira do Bairro e
acionar solugdes para as mesmas, assegurando dessa forma uma justa redistribuicdo dos
beneficios e dos encargos decorrentes de operagdes urbanisticas promovidas no ambito e para
efeito de solugdes habitacionais financiadas com o apoio do Estado ao abrigo do 1.° Direito;
Principio da reabilitagdo do edificado — As solugdes preconizadas ao abrigo do 1.° Direito
privilegiam a disponibilizagdo de habitagdes através da reabilitagdo do edificado, em vez da
construgdo de nova edificagdo, como forma de contribuir para a valorizagdo do parque
habitacional, para a requalificagao e revitalizagdo do concelho e para a sustentabilidade e uso
eficiente dos seus recursos. Outras solugbes sdo equacionadas no ambito da atual reviséo,
apenas pela incapacidade de total resposta por esta via, em face dos constrangimentos que foram
anteriormente elencados.

Principio do incentivo ao arrendamento - As solugdes programadas para arrendamento privilegiam
0 acesso a uma habitagao arrendada em detrimento da aquisi¢do de habitagdo, como forma de
contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupacdo e a promogao e regulagao do mercado de
arrendamento;

Principio das acessibilidades — As solugdes preconizadas preveem as necessarias condigdes de
acessibilidade para os agregados em que existem pessoas com mobilidade reduzida;

Principio da sustentabilidade ambiental — As intervencdes de reabilitagdo e de construcdo
previstas adotam equipamentos, tecnologias e ou processos conducentes a uma utilizagéo
racional da energia e da agua e a maximizagao da eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de

evitar desperdicios, otimizar os consumos e favorecer a sustentabilidade energética e hidrica.

MONITORIZAGAO E AVALIACAO

Vai ser efetuada a monitorizagao dos seguintes indicadores de execugdo da Estratégia:

a

o O T

)
)
)
)
)

e

Numero de agregados familiares apoiados;
Numero de m2 adquiridos pelo Municipio;
NUmero de habitagdes adjudicadas;
Numero de m? de habitagdes reabilitadas;

NUmero de m2 de habitagdes construidas.
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9. CONCLUSAO

A revisdo da Estratégia Local de Habitagdo tem o devido enquadramento legal no n.° 6, do artigo 2°, da
Portaria n.° 230/2018, de 17 de agosto, 0 qual define que “as estratégias locais de habitagdo podem, em

qualquer momento, ser alteradas, nomeadamente, para efeitos de atualizacdo”.

O papel das autarquias é cada vez mais determinante e necessario na identificacdo de solugdes
habitacionais adequadas as diferentes problematicas identificadas, em face dos contextos de instabilidade
atualmente vivenciados, os quais exigem das mesmas um esforgo maior e mais concertado para responder
as necessidades de habitagdo concelhias, em consonancia com as necessidades e 0s recursos existentes
e as politicas de habitagao nacionais. A atualizagdo da ELH de Oliveira do Bairro surge neste contexto e
tem por base a avaliagdo dos constrangimentos sentidos na sua implementagdo, assim como uma
atualizacdo diagndstica, quer em termos de dados estatisticos como do levantamento dos agregados a
viverem, no concelho, em condigdes habitacionais indignas. Complementou-se esta atualizagdo com uma
breve caraterizagdo do parque habitacional concelhio e das respetivas necessidades de reabilitagio e

requalificagao.

As solugdes apresentadas resultam de um esforgo de concertagdo entre as necessidades diagnosticadas,
a possibilidade de rentabilizagdo dos recursos locais existentes e as possibilidades de enquadramento nas
politicas de habitagdo em vigor e respetivas oportunidades de financiamento, nomeadamente ao nivel do
Programa 1.° Direito e PRR.

Os avancos legislativos dos Ultimos anos em matéria de habitacdo sdo significativos e constituem uma
verdadeira oportunidade. A complexidade das situacdes, associadas a outros constrangimentos locais e
institucionais, dificultaram a implementacdo das solugGes previstas, nos prazos previstos. A atual revisdo
constitui-se como uma tentativa de ultrapassar as dificuldades e constrangimentos sentidos apontando

outros caminhos complementares, num esforgo de continua melhoria e ajustamento.
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