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1. APRESENTACAO

O presente relatdrio consubstancia a Estratégia Local de Habitagao do Municipio de Valongo
(ELH®@V) e serve de suporte a candidatura do Municipio de Valongo ao 12 Direito — Programa
de Apoio ao Acesso a Habitacdo, instrumento integrado na Nova Geracdo de Politicas de
Habitacdo, que procura responder as prioridades nacionais, quer no que respeita a familias em
situacdo de grave caréncia habitacional, quer recorrendo a outras solu¢des ou instrumentos que
promovam a habitacdo acessivel.

Consciente de que a habitacdo é um tema central da politica municipal de Valongo, o Executivo
Municipal deu inicio ao processo de elaboracdo da sua Estratégia Local de Habitacdo, concebida
para:

2 Garantir a todos o acesso a uma habitacdo digna e adequada;
> Definir e programar a interven¢do municipal no dominio da habitacéo;

2 Enquadrar as candidaturas a programas de financiamento para promover solucdes
habitacionais, com especial enfoque no instrumento de politica 12 Direito — Programa
de Apoio ao Acesso a Habitagdo, principal instrumento da Nova Geracao de Politicas de
Habitacdo (explicitada no capitulo seguinte) na resposta as prioridades nacionais e
dirigido a familias que vivem em situacdo de grave caréncia habitacional.

De acordo com a legislacdo em vigor, a apresentacdo de candidaturas a apoio ao abrigo do
programa 1.2 Direito estd condicionada a prévia aprovacdo pelos competentes 6rgdos do
municipio da sua Estratégia Local de Habitacdo, sendo posteriormente remetida para o IHRU —
Instituto da Habitacdo e Reabilitacdo Urbana, I.P., entidade que avalia e gere este instrumento
da politica de habitagdo. Concluida esta tramitacdo legal, poderd o municipio de Valongo
solicitar o financiamento para cada uma das solu¢des propostas.

Importa salientar que este foi um processo longo e participado, envolvendo diversos momentos
de discussdo entre a equipa técnica municipal (Divisdo de Educagdo, Saude e Agdo Social), o
Executivo e a equipa de consultoria externa.

Elaborada em consonancia com os requisitos legais que estabelecem o Programa 1.2 Direito
(Decreto-Lei n.2 37/2018), este documento integra o diagndstico global das caréncias
habitacionais do concelho, passo essencial para a definicdo da estratégia bem como para a
definicdo e priorizacdo das solugdes habitacionais a desenvolver no ambito deste programa,
consubstanciado num plano de a¢do e de realiza¢do de investimentos.

O diagnéstico das caréncias habitacionais foi realizado com recurso a informag¢dao documental
diversa, designadamente disponibilizada pelo Municipio, informacdo estatistica, produzida
pelos servicos do Municipio, mas também pelo Instituto Nacional e Estatistica e outros servigos
publicos de estatistica, bem como a partir da auscultacdo de um conjunto de instituicdes e
agentes locais que atuam no concelho e que, de alguma forma, estdo ligados as questdes
habitacionais. Esta auscultacdo foi operacionalizada através de um conjunto de reunides, que
ocorreram durante o final do ano de 2019 e do primeiro trimestre de 2020, nomeadamente:
Juntas de Freguesia, entidades publicas multissectoriais, entidades (publicas e privadas) que
acompanham publicos vulneraveis e equipas de intervencdo social. Para além das entidades
acima referidas, foi ainda promovida uma reunido com algumas empresas de mediacao
imobilidrias do concelho.
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Os diversos momentos de auscultacdao focaram-se nas seguintes questdes e tematicas:

2 Perspetivas do cendrio de partida — caracterizacdo e diagndstico das caréncias

habitacionais existentes no territdrio:

a)

Procura — quadro de necessidades de habitacdo. Identificacdo e caracterizacdo das
situagdes de caréncia habitacional e de dificuldade de acesso a habitagdo no
concelho e das necessidades de habitagao:

Pessoas e familias em situacdo de grave caréncia habitacional;

Grupos / segmentos da populagdo que tém dificuldade de acesso a habitacdo
adequada por via do mercado, mas que ndo se enquadrem nas situagoes de
caréncia abrangidas por instrumentos de politica como o 1.2 Direito;

Caréncias decorrentes de outros fatores especificos;

Segmentos de ndo-residentes (segmentos-alvo a designar);

Oferta — dtica dos recursos. Identificacdo e caracterizacdo dos recursos disponiveis:

Caracterizagdo do parque habitacional e da oferta de habitacdo de promocao
publica e privada, assim como das dinamicas do mercado imobilidrio;

Identificagdo de bairros e alojamentos de habitagao social com necessidades de
intervengdo visando a melhoria global das condigdes de vida dos seus
moradores;

Identificagdo dos principais agentes com intervengao e responsabilidades neste
dominio (proprietarios e promotores de habitagcdo, publicos e outros com fins
sociais como IPSS, e outros), das suas estratégias de interven¢do e dos seus
recursos;

Sinalizacdo de programas e projetos de promogao publica ou privada de acesso
a habitacdo.

Capacidade de construgdo e de reabilitagdo para habitagdo;

> Expectativas dos stakeholders quanto a implementacdo e resultados da ELH de
Valongo:

a)

b)

Modelos de intervencdo (intervencdo direta, parcerias publico-privadas,
contratualizagdo): solugBes habitacionais que pretendem ver desenvolvidas, em
funcdo do diagndstico das caréncias habitacionais existentes e das suas opgoes
estratégicas ao nivel da ocupacdo do solo e do desenvolvimento do territdrio.

Identificacdo das entidades publicas ou privadas com intervencdo potencial ao nivel
da promocao ou do acompanhamento das solu¢des habitacionais.

Este processo permitiu ndo sé recolher contributos essenciais para desenhar e fundamentar o
diagndstico local em matéria de habitagdao, mas também para estabelecer um primeiro contacto
com algumas entidades que puderam, assim, associar-se ao municipio no desenho de uma
estratégia concertada neste dominio, bem como na respetiva operacionalizagdo. Como veremos
adiante, a ELH@V e o Programa 19 Direito, ainda que promovidos pelo Municipio, podem e
devem contar com o envolvimento de parceiros locais.
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2. ENQUADRAMENTO POLITICO-LEGAL DA ELH DE VALONGO

2.1. A Nova Geragao de Politicas de Habitagao e o Programa 12 Direito

A Habitacdo é um direito fundamental constitucionalmente consagrado, a base de uma
sociedade estavel e coesa e o alicerce a partir do qual os cidaddos constroem as condi¢des que
Ihes permitem aceder a outros direitos, como a educagdo, a salde ou o emprego.

Contudo, a politica de habitagdo em Portugal manteve-se nas ultimas décadas, muito centrada
na qualificacdo da oferta de habitacdo publica (a comummente designada habitacdo social), que
sofre de problemas de desestruturacdo, guetizacdo, discriminacdo e desqualificacdo urbana.
Porém, a dindmica intensa de regeneracdo dos centros urbanos dos ultimos anos, muito
associada ao desenvolvimento da atividade turistica em muitas cidades portuguesas (com
especial destaque para Lisboa e Porto), teve impacto significativo nos indices de pregos do
mercado imobilidrio, que se estendeu dos centros para as periferias e das grandes cidades para
as cidades médias, originando dificuldades de acesso a uma habitacdo adequada para um
universo de familias mais alargado, abrangendo agregados da classe média que se viram
impossibilitadas de permanecer ou regressar aos centros urbanos mais pressionados pela
dindmica urbanistica e turistica. Em nosso entender, estes fendmenos estiveram na base para a
anterior Secretaria de Estado da Habitacdo langar uma nova geracdo de politicas de habitacao,
que procura resolver no curto/ médio prazo as caréncias habitacionais existentes no territério
nacional.

A Resolucdo de Conselho de Ministros n.2 50-A/2018, de 2 de maio, veio deste modo estabelecer
o sentido estratégico, os objetivos e os instrumentos de atua¢do para uma Nova Geracao de
Politicas de Habita¢ao (NGPH), que tem por missao:

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

<2 criar as condig¢Bes para que tanto a reabilitacdo do edificado como a reabilitagdo urbana
passem de exce¢do a regra e se tornem nas formas de interveng¢ao predominantes,
tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas.

Os objetivos fixados por esta NGPH sdo os seguintes:
= Darresposta a familias que vivem em situagao de grave caréncia habitacional;
= Garantir o acesso a habitagdo aos que nao tém resposta por via do mercado;

= Criar condigOes para que a reabilitagao seja a principal forma de intervengdo ao nivel do
edificado e do desenvolvimento urbano, para satisfazer as necessidades de habitac¢ao;

=  Promover a inclusdo social e territorial e as oportunidades de escolha habitacionais.

A Secretaria de Estado da Habitag¢do fixou também como objetivo eliminar até 2025 no territorio
nacional, as situa¢des de grave caréncia habitacional, ou seja, ndo ter nessa data familias a viver
em condig¢des indignas. Sdo ainda apontadas as seguintes metas de médio prazo:
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2 Aumentar o peso da habitacdo com apoio publico no parque habitacional de 2% para
5% (acréscimo de cerca de 170.000 fogos).

> Baixar a percentagem de populagdo que vive em agregados familiares com sobrecarga
de despesas com habitagdo no regime de arrendamento de 35% para 27%.

Importa ainda salientar que a Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo se encontra alinhada com
a nova Agenda Urbana para a Unido Europeia que elegeu a Habitacdo como um dos 12 temas
prioritarios, reconhecendo os problemas comuns e crescentes no que respeita ao acesso a
habitacdo, nos varios paises.

A aplicacdo da Nova Geracgdo de Politicas de Habitacdo cabe em grande medida aos Municipios
que, de acordo com a Lei-quadro da transferéncia de competéncias para as Autarquias Locais e
para as Entidades Intermunicipais (Lei n.2 50/2018, de 16 de agosto), terdo a responsabilidade
de gerir os programas de apoio ao arrendamento urbano e a reabilitacdo urbana. De acordo com
a mesma Lei, serdo transferidos para os municipios, através de diploma préprio, a titularidade e
a gestdo dos bens imdveis destinados a habitacdo social que integram o parque habitacional da
administracdo direta e indireta do Estado.

A Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo propde a figura da Estratégia Local de Habitagao
enquanto instrumento programatico de politica publica de ambito municipal. Pretende-se com
este novo ciclo, desde logo, obrigar a existéncia de uma efetiva politica de habitagdo, que se
desenvolva de acordo com as melhores praticas, incluindo o diagndstico das caréncias e
recursos, a definicdo das metas e prioridades, a identificagdo e desenvolvimento das melhores
solugBes e uma efetiva aplicagdo e monitorizagao.

A recente publica¢do da Lei de Bases da Habitagdo (Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro) reforca
a posicao da temdtica da habitagdo na agenda nacional, estabelecendo as bases do direito a
habitacdo e as incumbéncias e tarefas fundamentais do Estado na efetiva garantia desse direito
a todos os cidadaos, nos termos da Constituicao. De facto, o acesso a habitag¢do constitui hoje
um importante fator de coesdo social com uma importancia decisiva no quadro da qualidade de
vida dos residentes, mas também de competitividade dos centros urbanos, com impacto na
fixacdo da populacdo e na mobilidade residencial.

A relevancia e diversidade dos problemas e necessidades atuais em matéria de habitacdo, bem
como a sua interse¢do com as dindmicas sociais e de desenvolvimento urbano, justificam uma
abordagem que valorize os seguintes aspetos:

a) a articulacdo e coordenacdo da ELH com as estratégias municipais relevantes (de
inclusdo social, de desenvolvimento urbano, de ordenamento do territério e de
reabilitacdo urbana) e com os respetivos instrumentos de intervencao;

b) a adocdo de uma estratégia de envolvimento dos agentes com responsabilidades e
estratégias proprias no dominio da habitacdo e intervencdo social, assegurando a sua
participagdo ativa, a mobilizagdo de recursos e o seu compromisso na implementacao
da ELH;

¢) a mobilizagao dos varios instrumentos disponiveis de apoio ao acesso a habita¢do e a
promocdo publica de habitacdo em func¢do dos grupos alvo a apoiar, das caréncias e
problemas sinalizados e a sua articulagdo com os instrumentos municipais de apoio a
habitacdo, criando um quadro global de intervengdo coerente e abrangente.
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O Programa 12 Direito (estabelecido pelo Decreto-Lei n2 37/2018, de 4 de junho), enquanto
instrumento primordial da NGPH para dar resposta as situacdes de grave caréncia habitacional,
concede apoio publico a promocdo de solugdes habitacionais para pessoas e familias que,
cumulativamente:

=  Vivam em condi¢cGes habitacionais indignas (precaridade: situacGes de violéncia
doméstica, insolvéncia e pessoas sem abrigo; sobrelotagao: habitacdo insuficiente para
composi¢ao do agregado; insalubridade e insegurancga: fogo sem condigdes minimas de
habitabilidade ou sem seguranca estrutural; e/ou inadequagdo: incompatibilidade do
fogo com pessoas nele residentes);

= N&o disponham de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma
habitacdo adequada (agregados com rendimentos médios mensais inferiores a 1.755,24
€(4xIAS=4x438,81€);

= Sejam cidadaos nacionais ou, sendo estrangeiros, reinam as condi¢Oes estabelecidas
no Programa.

No que respeita aos potenciais beneficidrios deste Programa, podem ser consideradas duas
grandes tipologias de beneficidrios, concretamente:

2 Beneficiarios diretos: pessoas (isoladamente ou enquanto titulares de um agregado)
gue reunam cumulativamente os requisitos de acesso ao Programa, para reabilitacao
ou construgdo de habitagdo propria e permanente, desde que sejam: (i) proprietarios
da habitacdo em causa, ou (ii) usufrutuarios, comproprietarios ou herdeiros, com
participacao ou autorizagao daqueles que detém outros direitos sobre o imével;

2 Entidades publicas ou de direito privado que promovem solugbes habitacionais
dirigidas a pessoas e familias que retinam os requisitos de acesso ao Programa: (i)
Administragdo Central e Local (Municipio de Valongo); (ii) Misericérdias, IPSS, entidades
publicas ou privadas de utilidade publica administrativa ou de reconhecido interesse
publico e entidades gestoras de respostas sociais de acolhimento; (iii) Associagdes de
Moradores e Cooperativas de Habitagdo e Construgdo (em nucleos precarios -
construgBes ndo licenciadas, acampamentos ou outras formas de alojamento precario
ou improvisado), ou (iv) proprietarios de fracGes ou prédios situados em “nucleos
degradados” (ilhas, patios, vilas...).

2.2. A questao da habitacdao no quadro das politicas municipais em Valongo

A semelhanca do que se verificou em grande parte dos municipios portugueses, nas ultimas
décadas, a intervencdo do municipio de Valongo no dominio da habitag¢do focou-se na criagdo
de respostas para os segmentos da populagdo com menores recursos econdmicos e, nessa
medida, com grandes dificuldades de acesso a habitacdo, através da construcdo de
empreendimentos de habitacdo social (EHS). Estes empreendimentos foram construidos, na sua
maioria, no &mbito do Programa Especial de Realojamento nas Areas Metropolitanas de Lisboa
e do Porto (PER) que tinha como objetivo “a erradica¢do definitiva das barracas existentes nos
municipios das dreas metropolitanas de Lisboa e Porto, mediante o realojamento em habitagdes
condignas das familias que nelas residem” (Decreto-lei n.2 163/93, de 7 de maio). O
levantamento que esteve na base deste Programa data de 1994 e permitiu dar resposta a muitas
situagdes de habitacdo indigna no concelho. Refira-se, no entanto, que ainda hoje ha algumas
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familias que ocupam habita¢des deixadas vagas pelas familias realojadas no quadro do PER (e,
portanto, sem condi¢des adequadas).

Tendo em vista a manutencdo e gestao do parque habitacional municipal criado ao abrigo do
PER, em 1998 o Municipio de Valongo criou a VallisHabita - Empresa Municipal de Gestao de
Empreendimentos Habitacionais do Concelho de Valongo, EM. Foi esta empresa que, em 2005,
assumiu a propriedade de trés empreendimentos construidos por iniciativa do Estado nos anos
80 (EHS de Calvario e Pereiras, em Valongo e EHS das Saibreiras, em Ermesinde) e detidos até
entdo pelo Instituto de Gestdo e Alienagdo do Patriménio Habitacional do Estado (IGAPHE).

Desde 2005, a VallisHabita assegura a gestdao de 17 empreendimentos de habitacdo social no
concelho de Valongo, sejam proprios, sejam propriedade do municipio (mediante um contrato-
programa), a que correspondem cerca de 1.115 fogos e mais de 2.500 residentes.

Para além dos EHS construidos na década de 90, a Camara Municipal de Valongo é proprietaria
do conjunto habitacional conhecido por Outeiro do Linho (formado por 4 blocos, com 4
habitacdes cada), cuja construcdo data da década de 60. E a autarquia que assegura a gest3o
deste conjunto de fogos. Nos ultimos anos, os fogos que ficaram vagos ndo foram reocupados,
estando a ser usados como “casas de acolhimento” temporario face a situacGes familiares de
emergéncia (por exemplo, violéncia doméstica).

Junto ao EHS Mirante dos Sonhos existem alguns edificios construidos ao abrigo do regime de
construgdo a custos controlados, sendo alguns deles propriedade do IHRU. Num dos edificios, o
IHRU é proprietario de 13 fogos (estando 6 arrendados no mercado social de arrendamento). O
IHRU é ainda o proprietario de um edificio inacabado com 42 fragdes habitacionais, cuja posso
passou para este Instituto na sequéncia da faléncia da empresa construtora.

QUADRO 1. EMPREENDIMENTOS DE HABITAGAO SOCIAL EM VALONGO

Freguesia Empreendimento Propriedade Alojamentos
Serra Amarela cMvV 36
Alfena Sdo Bartolomeu cMV 32
Barreiro de Cima cmv 61
12 de Maio cMV 25
Padre Antdnio Vieira cMvV 40
Campo e Sobrado | Balselhas cmv 52
Baldeirdo | cMV 32
Baldeirdo Il cMV 44
Palmilheira cMV 68
Sampaio CMV 68
Ermesinde Montes da Costa cMvV 40
Mirante dos Sonhos cMvV 81
Mirante dos Sonhos IHRU 55
Saibreiras VH 225
Galinheiro cMvV 44
Qutrela cMvV 52
Valongo Outeiro do Linho cMV 16
Calvario VH 144
Pereiras VH 55
Total 1.170

Fonte: Cdmara Municipal de Valongo e VallisHabita, EM
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A Camara Municipal de Valongo tem promovido operacdes de reabilitacdo destes
empreendimentos bem como interveng¢des de requalificacdo dos respetivos espacos publicos,
recorrendo a fundos préprios e a financiamento comunitdrio. Paralelamente, assegura o
acompanhamento social as familias que neles residem.

No ambito dos estudos de caracteriza¢do do Plano Diretor Municipal (PDM), no capitulo relativo
a habitacao, reconhece-se que o forte crescimento do parque habitacional de Valongo registado
nas Ultimas décadas excedeu o ritmo de crescimento populacional pelo que as eventuais
necessidades de aumento do parque sao “muito residuais”. De acordo com este Relatdrio, esta
realidade “exige um grande realismo por parte dos promotores imobilidrios e de todos os
agentes envolvidos nas politicas de habitacdo e trava definitivamente todos os possiveis
impulsos especulativos que ainda poderiam existir neste sector”. Admite-se, ainda, que esta
situacdo pode constituir uma “oportunidade para dar lugar ao investimento na qualifica¢Go do
parque habitacional existente e do espago publico envolvente”.

O PDM, principal instrumento de politica municipal de gestdo do territdrio, assume assim a
qualificacdo habitacional como prioridade, em detrimento do incremento do parque
habitacional, o que tem reflexo na politica de reabilitagdo urbana que o municipio vem
promovendo nos ultimos anos.

Reconhecendo a importancia das politicas de requalificacdo e regeneracdo urbana, ndo so para
o “funcionamento mais harmonioso e sustentdvel das cidades”, mas também para garantir “uma
habitagdo mais condigna para os seus residentes” e no quadro dos instrumentos juridicos
criados na ultima década (designadamente o Decreto-Lei n.2 307/2009, de 23 de outubro, que
aprova o regime juridico da reabilitagdo urbana e a legislagdo subsequente), foram definidas
varias Areas de Reabilitagdo Urbana (ARU) em Valongo.

De facto, nos ultimos 4 anos foram delimitadas 17 ARU, sendo que para a ARU Eixo Antigo de
Valongo foi ja definida a Operagdo de Reabilitagdo Urbana (ORU) e o respetivo Programa
Estratégico de Reabilitagao Urbana (PERU).

Em 2016, a CM de Valongo celebrou um protocolo de cooperagao institucional com o IHRU para
adesdo ao programa Reabilitar para Arrendar — Habitagdo Acessivel. Este programa tem como
objetivo “o financiamento de operagdes de reabilita¢do de edificios com idade igual ou superior
a 30 anos, que apds reabilitagcdo deverdo destinar-se predominantemente a fins habitacionais”,
em “regime de renda condicionada”. Para tal, é disponibilizada uma linha de financiamento para
os proprietdrios dos imdveis, que podem obter até 90% do investimento total necessdrio para a
reabilitacdo integral dos edificios. Aquela data, o presidente da autarquia estimava que entre 20
a 30 por cento do patrimoénio edificado existente no municipio poderia beneficiar deste
programa.
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3. DIAGNOSTICO DAS CARENCIAS HABITACIONAIS EXISTENTES NO MUNICIiPIO DE VALONGO

3.1. Caracterizagao global das questdes habitacionais em Valongo

As dinamicas e desafios no dominio da habitacdo em Valongo estdo, em grande medida,
associadas ao seu posicionamento na Area Metropolitana do Porto (AMP), correspondente a
“drea mais densamente urbanizada da regiGo Norte, e uma das mais urbanizadas a nivel
nacional”!. Este enquadramento territorial condicionou as dindmicas demograficas registadas
neste concelho nas ultimas décadas, marcadas por um crescimento significativo da populacao
residente: entre 1970 e o presente o numero de residentes no concelho de Valongo mais que
duplicou (passou de cerca de 41 mil residentes para mais de 96 mil) e na freguesia onde se
localiza a cidade de Valongo a populacdo residente triplicou (de quase 8 mil residentes para
perto de 24 mil). Na freguesia de Ermesinde, onde se localiza a cidade com 0 mesmo nome, a
populagdo quase triplicou nestas quase cinco décadas (de 15 mil para 39 mil residentes). E,
embora ja ndo se registem os niveis de crescimento de hd algumas décadas, a populacdo do
concelho continua a aumentar (cerca de 3% entre 2011 e 2018), tendéncia que todas as
freguesias acompanham.

FIGURA 1. POPULACAO RESIDENTE NO CONCELHO DE VALONGO E NAS 4 FREGUESIAS, 1970 -2018
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Fonte: INE. *Estimativa

Apesar daquele posicionamento, das dindmicas demograficas registadas e de Valongo ter
alguma dependéncia funcional em relacdo ao nucleo mais central da AMP, o concelho nao se
limita a ser um “dormitdrio”. Com efeito, a evolucdo socioecondmica de Valongo traduziu-se no
incremento de atividades geradoras de emprego bem como de equipamento e fung¢des urbanas
que ddo resposta, em razodvel medida, a populacdo local. Assim, ainda que muitos dos
residentes em Valongo trabalhem, estudem ou recorram a servicos localizados no concelho do
Porto ou em concelhos vizinhos, este concelho tem também conseguido gerar dinamicas de
atracdo em relagdo a outros municipios, sejam da AMP sejam da vizinha sub-regido Tamega e
Sousa, designadamente Paredes e Pacos de Ferreira.

Por outro lado, uma parte significativa do concelho é ocupada por areas florestais, agricolas e
outras ndo afetas a usos urbanos (por exemplo, de industria extrativa), o que se traduz numa

1 Cf. Relatério de Caraterizagéo do Plano Diretor Municipal de Valongo, 1. Notas Introdutdrias, pdg. 9.
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densidade demogréfica relativamente reduzida, face ao contexto fortemente urbanizado em
gue se insere.

O crescimento demografico registado nas Ultimas décadas foi acompanhado por um
crescimento do parque habitacional, a um ritmo ainda mais acelerado. Com efeito, em todo o
concelho, entre 1970 e 2011, o numero de alojamentos mais do que quadruplicou (passando de
menos de 10 mil para mais de 40 mil alojamentos) e na freguesia sede do concelho esse valor
aumentou mais de 6 vezes (ndo chegava a 2 mil e ultrapassou ja os 10 mil alojamentos). A
freguesia de Ermesinde registou um aumento do nimero de alojamentos também acima da
média concelhia (4,5 vezes) e Alfena aproxima-se desse valor (aumento de 3,6 vezes).

Esta evolugdo traduz o “modelo de desenvolvimento e crescimento bipolar” que marca o
concelho de Valongo, conforme se conclui nos estudos de caracterizacdo do PDM onde se
sublinha que “as freguesias de Valongo, Ermesinde e, em menor escala, Alfena tém evidenciado,
ao longo das ultimas décadas, dindmicas construtivas mais intensas, que resultaram,
presentemente, em parques habitacionais muito mais densos do que as outras duas freguesias
do concelho (Campo e Sobrado) com dindmicas construtivas mais atenuadas que permitiram até
a conservagdo de um certo perfil de desenvolvimento onde pontuam alguns elementos de
ruralidade, por contraponto ao maior indice de urbanidade do primeiro grupo de freqguesias” 2.

FIGURA 2. ALOJAMENTOS NO CONCELHO DE VALONGO E NAS 4 FREGUESIAS, 1970 - 2018
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Se na freguesia de Ermesinde o periodo de maior dinamismo se situa na década de 70 (em 10
anos o numero de alojamentos aumentos 130%), na freguesia de Valongo o dinamismo desse
periodo manteve-se nas décadas seguintes, em particular na década de 90 (com um aumento
de quase 90% dos alojamentos).

Entre 2001 e 2011, o ritmo de crescimento do parque habitacional abrandou, dando sinais do
“desajuste entre o crescimento da populagdo e o crescimento da oferta habitacional”? que se foi
acentuando ao longo das décadas. Como se refere no PDM, o facto de a generalidade dos
concelhos vizinhos ter registado dindmicas semelhantes, ndo permitiu a Valongo beneficiar de
uma eventual procura externa que pudesse absorver aquela disparidade, traduzida numa oferta

2 Cf. Relatério de Caraterizagdo do Plano Diretor Municipal de Valongo, 5. Habitagdo, pdg. 22.
3 Cf. Relatério de Caraterizacdo do Plano Diretor Municipal de Valongo, 5. Habitacéo, pdg. 22.
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excessiva de alojamento face a populacdo residente e a procura local. O Relatério do PDM
reconhece ainda que o anterior PDM “dotou o concelho de uma capacidade de construgdo de
habitagdo claramente superior ds necessidades municipais existentes e previstas a data de
elaboracdo do plano”* .

Esta tendéncia de evolucdo deu origem a um importante volume de alojamentos vagos,
sobretudo na freguesia de Valongo (14,3% em 2011, valor ainda mais elevado que o registado
uma década antes), embora Ermesinde e Alfena também apresentem valores significativos
(8,1% e 9,4%, respetivamente).

FIGURA 3. ALOJAMENTOS VAGOS NO CONCELHO DE VALONGO E NAS 4 FREGUESIAS, 2011 (% DO TOTAL DE ALOJAMENTOS CLASSICOS)
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Fonte: INE.

Nos ultimos anos, e de acordo com alguns atores do setor imobiliario auscultados, o concelho
de Valongo — e, de forma mais evidente, Ermesinde - tem conseguido atrair novos residentes,
designadamente jovens casais que, sem capacidade para adquirir um apartamento da cidade do
Porto ou na vizinhanga mais proxima, optam por zonas onde os precos de venda sdo mais baixos.
A capacidade atrativa de Valongo é, contudo, limitada pelas condi¢Ges de acessibilidade,
designadamente em transporte coletivo, em particular quando a populacdo é de segmento
médio-baixo e a dependéncia do automadvel particular ndo é uma opc¢do desejada.

Por outro lado, a oferta no mercado de arrendamento é escassa e as rendas praticadas sdo muito
elevadas, o que desencoraja parte da eventual procura e deslocaliza-a para outras areas, ou,
nalguns casos, transfere a op¢ao de arrendamento para compra de habita¢do prépria, uma vez
gue 0s encargos mensais acabam por ser menores.

Estas situacOes sdo agravadas pela imagem desqualificada que prevalece sobre Valongo
(algumas areas do concelho, como Ermesinde, afastam-se um pouco deste quadro
estigmatizante), associada a fatores de natureza muito diversa (desde as deficientes
acessibilidades, a presenca de edificios inacabados e devolutos de grande dimensdo e forte
impacto na paisagem local) cuja resolugcdo é imperativa para que Valongo possa captar um
volume mais significativo de novos residentes.

4 Cf. Plano Diretor Municipal de Valongo - Relatdrio, pdg. 16.
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Como antes se viu, existe em Valongo um parque habitacional de promogdo publica com
alguma dimensao, que tem permitido dar resposta as caréncias habitacionais de muitas familias.

A taxa de ocupacdo destes fogos ronda os 92%, dado que, face a extensa lista de pedidos de
habitacdo social, assim que um alojamento fica disponivel é atribuido a uma nova familia, apesar
de em muitos casos serem necessarias obras de reparacao e manuten¢ao. Como se pode ver no
guadro seguinte, existe atualmente necessidade de intervir num ndmero significativo de
empreendimentos de habitacdo publica, que merecem resposta no atual quadro de politicas
publicas em matéria de habitagao.

QUADRO 2. CARACTERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL PUBLICO EM VALONGO

Emprelendjmentlo de Construgdo | Propriedade Freguesia Edificios | Fogos | Familias | Pessoas Estado de conservacio

Habitagdo Social
Serra Amarela 1957 CIWV Alfena 1 36 35 90;Mau. A necessitar de intervencdo global.
Sdo Bartolomeu 1597 CMWV Alfena 1 32 32 90:Bom
Barreiro de Cima 15897 cMv Alfena 2 61 58 145:Bom
12 de Maio 1957 ChMY Campo & Sobrado 1 25 25 7d:Razoavel. A necessitar de intervencdo na fachada.
Padre Antdnio Vieira 1957 ChMY Campo & Sobrado z 40 40 107 iRazoavel A necessitar de intervencdo na fachada.
Balselhas 1997 ChMVY Campo & Sobrado b 52 52 143:Bom
Palmilheira 1957 CMVV Ermesinde 2 13 65 121:Mau. A necessitar de intervencdo global.
Sampaio 1997 CMV Ermesinde 2 c2 68 176:Bom
Montes da Costa 1997 CMV Ermesinde 3 40 35 71:Mau. A necessitar de intervengdo global.
Mirante dos Sonhos 1997 CMV Ermesinde 3 381 75 158:Mau. A necessitar de intervencéo global.
Mirante dos Sonhos 1997 HRU Ermesinde 2 55 6 15:Um dos edificios encentra-se inacabado.
Galinheiro 19597 CWV Valongo 3 44 43 94:Bom
Outrela 1957 CWV Valongo 3 52 52 119:Intervencdo de reabilitacdo em conclusdo.
Outeiro do Linho 1960 CIWV Valongo 4 16 0 0iMau. A necessitar de intervencdo global.
Baldeirdo | 1897 ChY Campo e Sobrado 1 32 32 70:Razoavel. A necessitar de intervencdo na cobertura.
Baldeirgo Il 1857 ChMY Campo & Sobrado 1 44 437 104:Razoavel A necessitar de intervencdo na cobertura.
saibreiras 1581 VH Ermesinde 8 235 217 542:Bom
Calvario 1981 VH valongo 4 144 142 341:Bom
Pereiras 1881 VH Valengo 2 55 52 139:Bom

Fonte: Cdmara Municipal de Valongo e VallisHabita, EM.

Para suprir as necessidades constantes de reabilitacdo destes empreendimentos, tém vindo a
ser promovidas nos ultimos anos, pelo municipio e pela VallisHabita, interven¢des abrangendo
fachadas, coberturas, caixilharias e outros elementos. No ambito do Plano Estratégico de
Desenvolvimento Urbano (PEDU), foram recentemente realizadas interven¢des nos
empreendimentos do Barreiro, Balselhas, Sampaio, S. Bartolomeu e Outrela (neste Ultimo, ainda
em fase de conclus3do). Estes trabalhos visaram a melhoria das carateristicas de comportamento
térmico dos edificios, através da alteragdo da cobertura e elementos de drenagem das dguas
pluviais, do revestimento dos al¢cados e da substituicdo das caixilharias exteriores.
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Assim, dos 18 empreendimentos municipais, hd 9 que estdo em bom estado de conservacdo (um
deles ainda em fase de conclusdo das obras de reabilitacdo), ndo necessitando de qualquer
intervencdo. Dos restantes empreendimentos, 4 estdo em estado razoavel, precisando de
intervencdes parcelares e 5 em mau estado de conservacao e, nessa medida, a necessitar de
uma intervencgado global.

No caso do empreendimento propriedade do IHRU (Mirante dos Sonhos/ Costa Sa) importa
referir que um dos edificios se encontra inacabado, sendo necessario concluir a obra para
colocar os 42 fogos deste edificio disponiveis para o mercado social de arrendamento.

Para além das deficiéncias ao nivel do estado de conservagdo, ou mesmo nos casos em que estas
estdo ultrapassadas, alguns empreendimentos apresentam um conjunto de debilidades em
termos de condi¢des urbanas que determina a qualidade de vida dos que neles habitam. Sdo
varios os empreendimentos afastados das areas urbanas mais consolidadas, com fracas
acessibilidades e sem servicos de transporte publico ou onde estes servicos, embora existam,
quer pelos horarios, quer pela frequéncia, ndo estdo minimamente adequados as necessidades
dos residentes (Serra Amarela, Balselhas, Sampaio e Mirante dos Sonhos sdo os bairros com
problemas mais graves neste dominio). Esta situacdo ao nivel da acessibilidade e transportes
agrava o isolamento destes bairros, agudizando os problemas sociais presentes. Sdo também
muitos os empreendimentos onde escasseiam equipamentos coletivos, bem como comércio e
servicos de proximidade, estando fortemente dependentes das dreas de maior concentracdo de
fungdes urbanas, situacdo agravada pelas dificuldades ao nivel da mobilidade.

Adicionalmente, estes empreendimentos carecem de adapta¢des em termos de mobilidade,
incluindo a colocagao de ascensores, para responder a necessidades atuais e, sobretudo, as que
se afirmardo no futuro, face ao evidente envelhecimento da populagao.

Porém, o parque de habitagdo publica disponivel ndo tem sido suficiente para dar resposta as
necessidades de muitas familias residentes em Valongo, subsistindo uma lista de pedidos de
habitagao social que abrange 435 familias a que correspondem quase 900 pessoas. Refira-se
que 38% dos agregados incluem dependentes. Entre estas familias, 12 sdo proprietarias do
alojamento em que habitam e ndo se enquadram nos critérios estabelecidos para o acesso ao
Programa 12 Direito através de uma resposta municipal. Estes sdo considerados como potenciais
beneficiarios diretos, fundamentalmente nos casos em que a caréncia habitacional prevalecente
seja a insalubridade e inseguranca (5 familias). As restantes 7 familias, necessitardo de um
acompanhamento da equipa técnica da Divisdo de Educagdo, Saude e A¢do Social do municipio,
uma vez que a situacdo de precariedade em que se encontram diz respeito a dificuldades em
suportar os encargos financeiros com a sua prépria habitacdo.

Deste modo, da lista de pedidos de habitacdo social ativos e validados pelos servicos técnicos
do municipio, hd um universo de 423 agregados familiares que se encontram em situacoes a
gue o Municipio de Valongo pode dar resposta através do Programa 1.2 Direito, correspondendo
a 864 pessoas.

Ainda assim é uma lista bastante menos extensa que a existente ha cerca de uma década (a data
da realizagdo dos estudos de caracterizagdo do PDM), altura em que mais de 1.000 familias
tinham pedidos de habitagdo ativos, demonstrando uma menor capacidade de resposta do
parque habitacional existente as caréncias da populagao.

Em seguida, faz-se uma andlise mais apurada dos dados que constam da tabela dos pedidos de
habitacdo, tabela esta que pode ser consultada em anexo a este documento (por motivos de
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protecdo de dados, as familias que se encontram listadas aparecem codificadas, sendo apenas
do conhecimento dos servicos municipais: ver ficheiro  “ELH Valongo 03
ListaEsperaHabitagdo.xIs”).

Os pedidos ativos® concentram-se nas freguesias mais urbanas, Ermesinde e Valongo, embora
sejam igualmente relevantes os pedidos registados noutras freguesias. Ermesinde é a freguesia
a que corresponde maior niumero de pedidos (163, correspondendo a 39% do total) e,
sobretudo, de pessoas abrangidas (367 pessoas, 43% das abrangidas por esses pedidos).

FIGURA 4. PEDIDOS DE HABITAGAO SOCIAL ATIVOS NAS 4 FREGUESIAS DO CONCELHO DE VALONGO
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Fonte: Cdmara Municipal de Valongo, dezembro de 2020.

A maioria dos agregados que apresentou estes pedidos habita em apartamentos ou moradias
(72%) mas sdo expressivas as situagbes de ilhas (57 pedidos, 14% do total), anexos e similares
(32 caso, 8% do total de pedidos) e construgdes abarracadas (8, correspondendo a 2% dos
pedidos). Ha ainda pedidos ativos de pessoas em situagdo de sem-abrigo (sem casa), pessoas
gue ocupam quartos ou que habitam em alojamentos coletivos (20 casos, perto de 5% dos
agregados), como se pode ver na figura seguinte.

FIGURA 5. TIPO DE HABITACAO ATUAL DOS AGREGADOS COM PEDIDOS DE HABITAGAO SOCIAL ATIVOS
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Fonte: Cdmara Municipal de Valongo, dezembro de 2020.

De destacar que cerca de um terco das habita¢des atualmente ocupadas por estes agregados
(141 pedidos, 33% do total) se encontra em mau estado de conservagdo ou em ruina.

s Consideram-se nesta caracterizagdo apenas os pedidos enquadrdveis numa resposta municipal no dmbito do 12
Direito.
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O vinculo predominante em relacdo a habitacdo que ocupam é o arrendamento (226 pedidos,
53% do total), embora em alguns casos (21) ndo exista um contrato formal. E relevante sublinhar
a representatividade das situagdes em que a habitacdo é cedida (103 casos, 24% do total) e as
situacdes de coabitacdo (74 pedidos, 18% do total).

FIGURA 6. VINCULO A HABITAGAO ATUAL DOS AGREGADOS COM PEDIDOS DE HABITAGAO SOCIAL ATIVOS
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Fonte: Cdmara Municipal de Valongo, dezembro de 2020.

De acordo com o enquadramento legal em vigor para o Programa 1.2 Direito, as ELH devem
procurar agregar as familias que serdo objeto de apoio deste programa de acordo com quatro
conceitos de condicdo habitacional indigna, a saber:

= precariedade: considerando-se como tais as situacOes de pessoas sem abrigo, bem
como os casos de pessoas sem solucdo habitacional alternativa ao local que usam como
residéncia permanente, quando tém de o desocupar por causa relacionada com a
declaragdo de insolvéncia de elementos do agregado, com situagdes de violéncia
doméstica, com operagdes urbanisticas de promog¢do municipal ou com a ndo renovagao
de contrato de arrendamento nos casos de agregados unititulados, agregados que
integram pessoas com deficiéncia ou arrendatarios com idade superior a 65 anos;

= jnsalubridade e inseguranga: nos casos em que a pessoa ou o agregado vive em local,
construido ou ndo, destituido de condigdes basicas de salubridade, seguranca
estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma edificagdo sem condi¢gdes minimas
de habitabilidade;

= sobrelotagdo: quando, da relagdo entre a composi¢cdao do agregado e o numero de
divisGes da habitac¢do, esta constitui um espaco de habitacdo insuficiente, por falta de 2
ou mais divisdes, nos termos do conceito espaco de habitacao sobrelotado usado pelo
INE;

® jnadequagdo: por incompatibilidade das condi¢cbes da habitacdo com caracteristicas
especificas de pessoas que nele habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade
ou deficiéncia, em especial quando a habitacdo: (i) tem barreiras no acesso ao piso em
que se situa; e ou (ii) as medidas dos vaos e areas interiores impedem uma circulagéo e
uma utilizacdo ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que nelas residem.

De modo a estabelecer uma harmonia na interpretacao dos dados constantes da lista de espera
de pedidos de habitacdo ativos, procurou-se atribuir a cada pedido pelo menos uma destas
condicdes.
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Da analise global dos dados, pode concluir-se que a condicao habitacional indigna prevalecente
que justifica o pedido de habitacdo €, na maioria dos casos, a precariedade (248 pedidos, 59%
do total). H4 também situacOes de insalubridade e inseguranca (89 pedidos, 21% do total),
sobrelotacdo (66 pedidos, 16% do total) e inadequacdo (20, correspondendo a 5% das
situacdes).

Convém clarificar que as 248 familias que se encontram em situagdo de precariedade observam
esta condicao fruto de situacdes que se enquadram de forma distinta no conceito estipulado no
Artigo 4.2 do D-L37/2018, a saber:

e 16 familias encontram-se em situa¢do de sem-abrigo (sem teto), vivendo no espaco
publico, alojada em abrigo de emergéncia ou com paradeiro em local precario;

e 123 familias encontram-se em alojamentos temporarios (sem casa), residindo em
habitacGes cedidas (44 familias), em habitacGes de terceiros em regime de coabitacdo
(47 familias, sendo cumulativas com a condicdo de sobrelotacdo), em areas urbanas
degradadas — ilhas (24 familias) ou a residir noutro tipo de construgdes precarias, como
anexos ou similares (8 familias);

e 109 familias ndo apresentam solugdo habitacional alternativa aquela que usam como
residéncia permanente, fruto da grave caréncia financeira do agregado e do risco
iminente e comprovado de incumprimento do contrato de arrendamento (existindo ja
situacdes de notificacdes de ordem de despejo).

FIGURA 7. CONDICAO HABITACIONAL INDIGNA PREVALECENTE QUE JUSTIFICAM OS PEDIDOS DE HABITAGAO SOCIAL ATIVOS
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Fonte: Cdmara Municipal de Valongo, dezembro de 2020.

N3o obstante, em muitos casos, para além da condi¢do prevalecente que justifica o pedido de
habitacdo apresentado ao Municipio, existem sobreposi¢cdo de outras condi¢Ges que agravam
as situagdes de indignidade habitacional. Como se pode verificar na tabela anexa a este
documento, 58% do total dos pedidos (num total de 244 familias) apresenta uma condigédo
habitacional indigna secundaria, com destaque para as situagdes de precariedade (56% do total)
e sobrelotacdo (26% do total).

De salientar ainda que sdo as familias que apresentam a inadequacdo, a insalubridade e
inseguranca e a sobrelotacdo como condicdo habitacional indigna prevalecente, aquelas que
registam uma maior sobreposicdo de condi¢cdes de indignidade habitacional: no caso da
inadequacdo esta situacdo ocorre na totalidade das 20 familias, enquanto que no caso da
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inseguranca e insalubridade ocorre em 97% das 89 familias e no caso da sobrelotacdao em 91%
das 66 familias.

Cruzando esta informagcdo com o vinculo a habitacdo, torna-se relevante explicitar com mais
detalhe os casos em que o vinculo a sua residéncia é o arrendamento (independentemente de
terem ou ndo um contrato formal), uma vez que em alguns destes casos, podera caber ao
proprietario (senhorio) o dever de resolver o problema da degradacdo habitacional,
nomeadamente quando esta condicado de indignidade diz respeito a insalubridade e inseguranca
da habitacdo em questdo. Assim, das 226 familias que apresentam como vinculo a sua
residéncia o arrendamento, 44 encontram-se em situa¢do de sobrelotagdo (20%) e 14 em
situagdo de inadequagdo (6%), precisando por isso de uma nova habitagdo, ndo possuindo
recursos financeiros que lhe permita resolver o problema de forma auténoma. A condicdo
prevalecente neste grupo é a da precariedade, com 140 familias (62%), apresentando-se como
justificacdo o facto de existirem ordens de despejo por incumprimento contratual, ordens de
demolicdo por falta de condi¢cdes de habitabilidade ou seguranga estrutural e caréncias
financeiras graves que impossibilitam o cumprimento contratual, sendo antecipdveis as
situacbes de despejo. Finalmente, apenas 28 familias se encontram em situacdo de
insalubridade e inseguranga (12%), residindo em habitagdes em mau estado de conservagao.
Apesar de ser dever do proprietdrio resolver estes problemas de degradacdo, estas familias
sinalizaram uma segunda caréncia habitacional que as coloca em posicdo de poderem vir a
usufruir de apoio publico de acesso a uma nova habitacdo: 7 estdo em condicdo de inadequacgao
e 21 em condigdo de precariedade.

No que concerne ao rendimento dos agregados com pedido de habita¢do ativo, o valor médio é
de cerca de 480 euros®, valor significativamente inferior a média do rendimento bruto por
agregado residente em Valongo (1.290€, em 2016).

FIGURA 8. TIPOLOGIAS HABITACIONAIS NECESSARIAS PARA DAR RESPOSTA AOS PEDIDOS DE HABITAGAO SOCIAL ATIVOS

250

200
150
100
50
: B -
T1 T2 T3

T4 T5

Fonte: Cdmara Municipal de Valongo, dezembro de 2020.

As tipologias habitacionais necessarias para dar resposta, em caso de realojamento, aos
agregados inscritos sdo sobretudo T1 (56%) e T2 (29%) embora haja ainda um ndmero
significativo de pedidos a que corresponde a tipologia T3 (11%) e ainda T4 (4%) e T5 (0,5%). Com
efeito, embora sejam claramente predominantes os agregados com 1 ou 2 elementos (311

6 Para o cdlculo desta média ndo se consideram os agregados que declararam néo ter qualquer rendimento.
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pedidos), sdo numerosos os agregados com 3 ou 4 pessoas (91) e ha um numero ainda
significativo de agregados com 5 ou mais pessoas (21).

3.2. Identificagdo e caracterizagdao dos agregados que vivem em condi¢Ges indignas

Para efeitos de candidatura ao Programa 1.2 Direito, a Estratégia Local de Habitagdo de Valongo
precisa quantificar, com rigor, o nimero de familias que vivem atualmente algum tipo de
caréncia habitacional (que se enquadre nas tipologias de caréncia habitacional estipuladas no
artigo 52 do Decreto-Lei n.2 37/2018, de 4 de junho, que aprovou o Programa 12 Direito), cuja
resposta podera advir da implementacdo desta estratégia.

Na tabela seguinte sistematizam-se as situa¢des de familias que se podem enquadrar no
Programa 12 Direito (num total de 855 familias, representando um universo de 1.858 pessoas),
quer sejam integradas numa resposta do municipio enquanto entidade beneficiaria (805
familias), quer se possam constituir como beneficiarios diretos do programa (50 familias).

A andlise e tratamento da informacdo recolhida de acordo com o processo descrito no capitulo
introdutério permitiu estruturar as caréncias habitacionais de acordo com os critérios que
determinam a situacdo de habitacdo indigna, concretamente: precariedade, insalubridade e
inseguranca, sobrelotacdo e inadequacao.

As caréncias identificadas correspondem a trés grandes grupos de familias: familias com
inscricdo valida e a aguardar atribuicdo de uma habitagdo publica (lista de espera), familias a
residir em fogos de habitagdo municipal sem condi¢des de habitabilidade e familias a residir em

habitacdo prépria e permanente sem condi¢es de habitabilidade.

QUADRO 3. QUADRO DAS CARENCIAS HABITACIONAIS NO CONCELHO DE VALONGO

Familias com condigdes . Caréncia habitacional N2 de N2 de
.. .. Localizagao .
habitacionais indignas prevalecente familias | pessoas
Precariedade 248 423
Fa}rrullas com inscricao Insalubridade e insegurancga 89 166
vélida e a aguardar Todas as freguesias
atribui¢cao de uma Sobrelotagdo 66 236
habitagdo publica (lista Inad N 20 39
de espera) nadequacao
Subtotal 423 864
EHS da Serra Amarela (Alfena) Insalubridade e insegurancga 36 90
EHS de 1.2 de Maio (Campo e Sobrado) Insalubridade e inseguranga 25 70
EHS Pde Antdnio Vieira (Campo e Sobrado) Insalubridade e insegurancga 40 107
EHS de Palmilheira (Ermesinde) Insalubridade e insegurancga 68 127
Familias a residir em
fogos de habitagio EHS de Montes da Costa (Ermesinde) Insalubridade e insegurancga 40 81
municipal sem condi¢des | pys de Mirante dos Sonhos (Ermesinde) Insalubridade e inseguranga 81 171
de habitabilidade
EHS de Outeiro do Linho (Valongo) Insalubridade e inseguranga 16 29
EHS de Baldeirdo | (Campo e Sobrado) Insalubridade e inseguranga 32 70
EHS de Baldeirdo Il (Campo e Sobrado) Insalubridade e inseguranga 44 109
Subtotal 382 854
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Familias com condiges N Caréncia habitacional N2 de N2 de
. Localizagdo e
habitacionais indignas prevalecente familias | pessoas
Alfena Insalubridade e inseguranga 8 22
Fan1.|I|as~a res’ldl.r em Campo e Sobrado Insalubridade e insegurancga 8 22
habitagdo prépria e
permanente sem Ermesinde Insalubridade e inseguranca 16 46
condigges de val Insalubridade e 18 50
habitabilidade alongo nsalubridade e inseguranga
Subtotal 50 140
TOTAL 855

Fonte: Cdmara Municipal de Valongo. Tratamento QP, 2021.

1.858

De modo a facilitar a andlise e a organizacdo das solucdes, optou-se por sistematizar o
diagndstico em seis perfis de caréncia habitacional, cruzando a caréncia habitacional com os trés
grupos de familias identificados na tabela anterior. E esta sistematizacdo que se apresenta na

matriz seguinte:

QUADRO 4. SINTESE DO DIAGNOSTICO DAS CARENCIAS HABITACIONAIS NO CONCELHO DE VALONGO
A ENQUADRAR NO PROGRAMA 1.2 DIREITO

Perfil de caréncia do diagndstico

Familias

Pessoas

Inadequagéo (subtotal) 20 39
1. Familias a residir em situagao de inadequagdo e a aguardar atribuicdo de uma
i 20 39
habitagdo publica (lista de espera)
Insalubridade e inseguranga (subtotal) 521 1.160
2. Familias a residir em fogos de habitagdo municipal sem condigdes de habitabilidade 382 854
3. Familias a residir em situagdo de insalubridade e inseguranca e a aguardar atribuicdo
e . 89 166
de uma habitagdo publica (lista de espera)
4. Familias a residir em habitagdo prépria e permanente dispersa pelo concelho sem 50 140
condi¢Ges de habitabilidade (beneficiarios diretos)
Precariedade (subtotal) 248 423
5. Familias a residir em situagdo de precariedade e a aguardar atribuicdo de uma
e i 248 423
habitagdo publica (lista de espera)
Sobrelotagdo (subtotal) 66 236
6. Familias a residir em situagdo de sobrelotagdo e a aguardar atribuigdo de uma
e . 66 236
habitagdo publica (lista de espera)
TOTAL 855 1.858

Como se pode aferir, a grande maioria das situacdes de caréncia habitacional quantificadas
respeita a situacGes de insalubridade e inseguranca (521 familias) e de precariedade (248
familias), enquanto que os restantes critérios apresentam uma menor preponderancia: 20
familias em situacdo de inadequacdo, 66 familias em situa¢do de sobrelotacao.
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Conclui-se que a ELH@V enfrenta o enorme desafio de encontrar uma resposta habitacional
condigna para 855 familias residentes no concelho, seja através de uma resposta institucional
(através do municipio), ou através do apoio direto a familias que relinam as condi¢cGes para se
constituirem como beneficiarias diretas do Programa 1.2 Direito. Acabado o levantamento das
necessidades habitacionais no concelho de Valongo, importa agora encontrar as soluces que
permitam responder a este enorme desafio. O préximo capitulo dedicar-se-a a estas questodes.
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4. ESTRATEGIA E QUADRO OPERATIVO DA INTERVENCAO

4.1. Objetivos especificos

A candidatura ao Programa 12 Direito preparada pelo Municipio de Valongo visa responder as
situagBes de caréncia habitacional identificadas, correspondentes a familias que vivem em
condigdes indignas (precaridade, sobrelotagdo, insalubridade e inseguranga e/ou inadequacdo,
conforme enquadramento do Programa) e que ndo dispdem de capacidade financeira para
suportar o custo do acesso a uma habitacdo adequada.

Assim, através do Programa 12 Direito, o Municipio pretende reforcar a sua capacidade de
intervengdao em quatro dimensdes:

2 Reabilitacdo de fogos municipais: fracbes ou prédios propriedade do Municipio, que
integram o parque de habitacdo social e se encontram em mau estado de conservacao;

2 Aquisi¢do de fogos e reabilitagdo: fracdes ou edificios de propriedade privada, mas
também de outras entidades publicas, disponiveis para aquisicao pelo Municipio,
maioritariamente degradadas e a necessitar de obras de reabilitacdo, contribuindo para
o aumento do parque habitacional municipal;

2 Construgdo de novos fogos: edificios ou empreendimentos habitacionais a construir,
contribuindo para o aumento do parque habitacional municipal;

2 Arrendamento para subarrendamento: fracSes ou edificios de propriedade privada
disponiveis para arrendamento pelo Municipio, tendo em vista o subarrendamento a
terceiros, em regime de renda apoiada.

Estas quatro dimensdes, a considerar de forma articulada e integrada, irdo permitir ao Municipio
de Valongo aumentar o parque municipal e a oferta de habitacdo em regime de arrendamento
apoiado, quer através de parque préprio, quer através de parque arrendado.

Paralelamente, com esta candidatura ao Programa 12 Direito, o Municipio pretende garantir
apoios aos privados, para que estes possam ser promotores das solu¢des para as situagdes de
caréncia, designadamente de insalubridade e insegurancga, associadas a habita¢des de que sejam
proprietarios, ocupantes ou senhorios. Nesse caso, as solu¢gdes passam pela reabilitagao das
habitagGes privadas.

A prossecugdo destes objetivos impde a considera¢do de alguns fatores criticos tendo em vista
a sustentabilidade da estratégia: por um lado, a definicdo de solu¢des atendendo ao quadro
orcamental do Municipio previsto para os préximos anos, de modo a ndo comprometer o
equilibrio financeiro; por outro, o reforgo da capacitacdo da estrutura técnica do Municipio para
a “engenharia de projeto”, desde a montagem das candidaturas (préprias ou de privados), aos
processos de comunicagdo que a estratégia pressupde e que sdo garantes do seu sucesso.

4.2. Quadro das solugdes habitacionais a implementar

Neste ponto apresenta-se a proposta de plano de acdo da Estratégia Local de Habitacdo do
Municipio de Valongo, que servira de suporte a candidatura ao Programa 1.2 Direito, contendo
o conjunto das intervengdes a candidatar a financiamento ao abrigo deste Programa.
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Convém comecar por referir que o plano de a¢dao procura dar uma resposta habitacional
condigna para o universo das 855 familias identificadas no diagndstico global das caréncias
habitacionais, recorrendo as diversas respostas (solucdes) enquadraveis no programa,
nomeadamente: (i) arrendamento de habita¢cdes para subarrendamento, (ii) reabilitacdo de
fracGes ou de prédios habitacionais, (iii) construcdo de prédios ou empreendimentos
habitacionais (com a possibilidade de incluir a aquisicdo de terrenos), (iv) aquisicdo de fracbes
ou prédios para destinar a habita¢do e (v) aquisicdo de habitacGes degradadas e subsequente
reabilitagdo.

Importa salientar que as solugGes propostas ndo serdo promovidas exclusivamente pela
autarquia de Valongo. Sendo possivel envolver neste processo as familias que demonstrem
capacidade e autonomia financeira, o municipio considerou fundamental dar a possibilidade a
algumas destas familias poderem avancar elas préprios com a solugcdo para o seu problema
habitacional. Assim, o plano de a¢do proposto contempla um conjunto alargado de intervengbes
a ser promovido pela autarquia e por familias que redinam as condi¢Ges de acesso ao programa
(denominados como Beneficidrios Diretos).

Deste modo, o plano de agdo da ELH@V contempla um total 23 a¢Ges concretas, 19 das quais a
serem implementadas pela Camara Municipal e as restantes 4 por Beneficidrios Diretos (com o
apoio dos servicos técnicos do municipio). No que respeita ao nimero de familias, e como foi ja
referido, esta estratégia abrange um universo de 855 familias (hum total de 1.858 pessoas), das
quais:

= 805 familias obterdo uma resposta habitacional condigna através da Camara Municipal
de Valongo no ambito do Programa 1.2 Direito;

= 50 familias constituir-se-do como Beneficidrios Diretos (agregados residentes em
habitacdo prdpria e permanente sem condi¢des de habitabilidade e com caréncia
financeira).

Do ponto de vista financeiro, estima-se que o investimento previsto com a execu¢ao da ELH@V
no ambito do Programa 1.2 Direito ascenda a 41.296.180 €, investimento este que devera
decorrer durante os seis anos de implementacdo da estratégia. Deste montante, cerca de 37
milhGes de euros serdo executados pelo Municipio de Valongo, ficando os restantes 4 milhGes
de euros a cargo das iniciativas dos Beneficidrios Diretos do programa.

QUADRO 5. SiNTESE DO PLANO DE ACAO DA ELH@V

Area
Fogos Pessoas Fogos (n?) . Estimativa de | Invest. médio
Promotor b id b id habitacional |, " : P
abrangidas | abrangidas | L, T1 T2 T2 T4 T total (m2) investimento| por fogo
Municipio de Valongo 805 1718 2: 306 287 161 41 8 75006 37314785€ 45 354 €
Beneficidrios Diretos a0 140 2 13 13 12 8 2 5030 3981395€ 79628 €
TOTAL 855 1858 4: 319: 300: 173 49 10 80036) 4129061B0€ 48 300 €

No que respeita as diferentes tipologias de solugao previstas no 1.2 Direito, a ELH@V propde-se
recorrer a cinco solugdes distintas, com prevaléncia para a solucdo “construgdo”, que consome
35% do investimento total previsto, como se pode verificar na tabela seguinte.
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No entanto, se tivermos em consideracdo a solucdo “reabilitacdo” e a solucdo conjugada
“aquisicdo e reabilitagdo”, verifica-se que ela assume um peso de cerca de 45% no total do
investimento previsto. Este aspeto é relevante, uma vez que a promocao continuada da pratica
da reabilitacdo urbana se assume como um dos grandes objetivos da Nova Geracdo de Politicas
de Habitacao.

De salientar que na solucdo “aquisicdo e reabilitaco” ndao se prevé que a aquisicao seja
concretizada recorrendo exclusivamente a proprietarios privados. Como foi referido em sede de
diagndstico, o IHRU é atualmente proprietario de 49 fracdes habitacionais que se encontram
devolutas e a necessitar de obras de reabilitacdo (no EHS de Mirante dos Sonhos), estando em
marcha um principio de entendimento para o Municipio de Valongo adquirir estes fogos ao
IHRU, proceder a sua reabilitacdo e, deste modo, aumentar a sua oferta de habitacdo publica e
capacidade de resposta a lista de espera dos pedidos de habitagao.

A solucdo menos preponderante é a que respeita ao “arrendamento para subarrendamento”,
ndo sé por constrangimentos do mercado de arrendamento no municipio de Valongo, mas
também por se considerar esta solugdo como mobilizavel para as familias com elementos de
idade mais avangada e para algumas familias que evidenciam potencial para atingir autonomia
financeira a curto prazo, evitando a perpetuacdo desta solugao.

QUADRO 6. DISTRIBUIGAO DO INVESTIMENTO DE ACORDO COM AS TIPOLOGIAS DE SOLUCAO PREVISTAS

Matureza do investimento FDg[TS PESS[{“ Fogos (n%) hab:tiar:i:)nal .Estime!tiva de|Invest. médio
abrangidas | abrangidas T TL T2 T3 Ta T5 total (m2) investimento| porfogo

Investimento municipal 805 1718 2 306 287: 161 a1 75006| 37314785€ 46354 €
Aquisicdo e reabilitacdo 110 193 i 74 29 7 o 8976 8449 109 € 76 810€
Aguisicdo 73 125 ] 48 21 4 0 5967 6319053 € 86 562€
Arrendamento para subarrendamento 66 113 i 40 22 4 i} 5478 1734593 € 27191 €
Construcdo 174 433 ] 76 51 30 15 16123 13059630€ 75055€
Reabilitacdo de patrimdnio municipal 382 854 2 68 164; 116 26 38462 7692400€ 20137 €
Investimento privado (B. Diretos) 50 140 2 13 13 12 8 5030 3081305€ 79628 €
Reabilitacdo 50 140 2 13 13 12 8 5030 3981395€ 79628 €

Antes de se avancar para o quadro global dos investimentos importa ressalvar os pressupostos
gue estiveram na base para a afericdo das estimativas de financiamento.

No que respeita as areas médias dos fogos, utilizou-se como referéncia os limites maximos de
area bruta previstos na Portaria n.2 65/2019, de 19 de fevereiro, que regulamenta a construgdo
e reabilitagdo de habitacGes a custos controlados (HCC), estabelecendo os conceitos e os
parametros de area, custo de construcdo e valor maximos de venda. As dreas sdo as que constam
do quadro seguinte:

Tipologias

TO T1 r2 T3 T4 T

wn

Area bruta (metros quadrados). .. | 59 | 73 | 95 | 117 | 128 | 150
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No que respeita aos custos de cada uma das solucdes a implementar, foram considerados os
seguintes valores de referéncia

= reabilitacdo de fracdes ou de prédios habitacionais municipais: 200 €/ m2, tendo por
base o histdrico de custos recentes por m2 de intervengdes profundas noutros EHS
(referenciados pela DPOM), pressupondo intervengdo no invdlucro dos edificios
(100€/m2) e no interior dos fogos (média de 10.000€/fogo - 100€/m?2);

= arrendamento de habitagées para subarrendamento: 5,46 €/m2, tendo por base as
estatisticas de rendas da habitacdo do INE, concretamente o valor mediano das rendas
por m2 de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares nos ultimos 12
meses, no concelho de Valongo (referéncia ao 1.2 semestre de 2020);

= aquisicdo de fragdes ou prédios para destinar a habitagdo: 1.059 €/m2, tendo por base
as estatisticas de precos da habitacdo do INE, concretamente o valor mediano das
vendas por m2 de alojamentos familiares do 3.2 trimestre de 2020, no concelho de
Valongo;

= construcgao de prédios ou empreendimentos habitacionais: 810 €/m2, tendo por base
o custo de promocgdo por m2 de drea bruta das habita¢Oes de custos controlados (HCC
- 710€/m?2), acrescido de 100€/m2 de aquisi¢cdo de terrenos

= reabilitacio de habita¢do prépria e permanente (Beneficiarios Diretos): 710 €/m2,
tendo por base o custo de promog¢do por m2 de drea bruta das habita¢des de custos
controlados (HCC - 710€/m2).

Finalmente, nas pdaginas seguintes apresenta-se o plano de agao detalhado por perfil de caréncia
e respetiva resposta habitacional, sinalizando as familias abrangidas, o numero de pessoas, a
sua localizagdo, a tipologia do edificio, o nimero de fogos por tipologia e a area habitacional
total. Em fung¢do destes nimeros, e tendo em linha de conta os pressupostos estabelecidos e
apresentados anteriormente, foram efetuadas as estimativas de investimento para cada uma
das agoes.
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QuUADRO 7. PLANO DE AGAO DA ESTRATEGIA LOCAL DE HABITAGAO DO MUNICIPIO DE VALONGO

Condigio o Area Investimento
. . . . Promotorda : Perfil de caréncia do L i Solugdo habitacional L ) Fogos Pessoas Tipologia Fogos (n2) s Estimativa de L
Cod Descrigdo da acdo/ solugdo luci di st indigna (Art. 279) Localizagdo (freguesia) b id b d de edifici habitacional ; | " . médio por
solucao 1agnostico . 202 abrangidas ;| abrangidas e edificio investimento
e 8 (Art. 52) E! g TOITL T2 T2ITAITS ] total(m2) iz
v p1}e3PilitacE0 do Empreendimento de Municipic Alfena 36 %0 HPF 8 13 71 8 3662 732 300 € 20344 €
Habitac8o Social da Serra Amarela
Reabilitacdo do Empreendimento de L
CMV.02 . N - Municipio Campo e Sobrado 70! HPF 4! 7 9 2716 543 200 € 21728 €
Habitac8o Social de 1.2 de Maio
CMV.03 Reabilita8o do Empreendimento de Municipi G Sobrad 107 HFF 16 24 4328 865 600 € 21640 €
) Habitagdo Social de Padre Antdnio Vieira unicipia ampa € sobrade
Chav pa | Re3PilitacE0 do Empreendimento de Municipio  Familias a residir em Ermesinde 127 HPF 18! 32 16 6344] 126B800€ 18659 €
Habitac8o Social de Palmilheira I N P -
b aE e o o i fogos de habitagdo Insalubridade e Reabilitacdo de fragdes ou
cmvosit o _I ! EEED _D mpreendimento de Municipio  imunicipal sem condigBes inseguranca |de prédios habitacionais Ermesinde 81 HPF 12; 20 8 3712 742 400 € 18 560 €
Habitac8o Social de Montes da Costa A
bR e i oy de habitabilidade
ChMy. i Con! IFagE0 fo Empreendimento de Municipic Ermesinde 171 HPF 1a] a2 22 7992 1598 400 € 19733 €
Habitacgo Social de Mirante dos Sonhos
Reabilitag8o do Empreendimento de .
CMV.07 L N B ~ Municipio Valongo 29 HPF 8 8 1696 339200€ 21200€
Habitagdo Social de Outeiro do Linho
Reabilitaggo do Empreendimento de -
CMV.08 L N . Municipio Campo e Scbrado 70! HPF 12¢ 12 8 20952 590 400 € 18450 €
Habitacdo Social de Baldeirdo |
Reabilitaggo do Empreendimento de -
CMV.09 L N . Municipio Campo e Scbrado 109 HPF 14 14 5060 1012 000 € 23000€
Habitacdo Social de Baldeirdo Il
Arrendamento de fogos em zonas urbanas
truturadas (5 trato) ceri Arrendamento de
estruturadas (5 anos contrato) & posterior . - . e
CMV.10 N P Municipio habitagdes para Todo territério municipal 98¢ HPF/HUF 36 18 4 4 806 1574 446 € 27146 €
subarrendamento em regime de renda
N subarrendamento
apoiada
Agquisicao de fogos degradados ou de Aguisicdo de fragles ou de
dimentos habitacionai édios d dadh
cuy.11;STPreendimentos habitacionals Municipio o o precios ceeradados € ! Todo territério municipal 105]  HPF/HUF a0} 18 4 50981 4798747¢€ 77399€
asbandonados em zonas urbanas Familias a residir em subsequente reabilitacdo
estruturadas e posterior reabilitagdo situacdo de precariedade dos mesmos
N N e a aguardar atribuicdo dei Precariedade N .
Aquisicdo de habitagBes em zonas uma habitacio piblica Aquisicdo de fragles ou
CMW.12 {urbanas estruturadas para arrendamento:  Municipio {lista de espera) prédios para destinar a Todo territério municipal 99: HPF/HUF 38: 1B 4 4762 5042 958 € 86948 €
em regime de renda apoiada habitaggo
Construgdo de empreendimentos
habitacionais na envolvente urbana das Construgdo de prédios ou
CMV.13 icidades de Ermesinde e Valongo para Municipio empreendimentos Ermesinde e Valongo 119 HPF/HUF 46 20 3 5737 4 646 970 €: 66 385 €
arrendamento em regime de renda habitacionais
apoiada
Arrendamento de fogos em zonas urbanas
truturadas (5 trato) eri Arrendamento de
Chy 1457 YUradas |9 anos contratol & POsIErion: s inig habitacses para Todo territério municipa| 14l HPE/HUF al a 572 220147 € 27518€
subarrendamento em regime de renda
R subarrendamento
apoiada
Aquisicdo de fogos degradados ou de Aquisicdo de fragles ou de
v 15 SMPreendimentos habitacionais Municipic  Familias a residir em predios degradadose L irio municips] 48] HPF/HUF 210 4 3 2264]  2131103€ 76111¢€
abandenados em zonas urbanas N - N _ subsequente reabilitagdo
N L situagdo de insalubridade
estruturadas e posterior reabilitagdo N R dos mesmos
einsegurangaea Insalubridade e
Aquisi¢@o de habitagdes em zonas aguardar atribuicdo de inseguranga Aquisicdo de fragBes ou
CMW.16 iurbanas estruturadas para arrendamento ! Municipic  (uma habitacdo piblica prédios para destinar a Todo territoric municipal 26! HPF/HUF 10! 5 1205 1276095 €! B5073 €
em regime de renda apoiada (lista de espera) habitaggo
Construcdo de empreendimentos
habitacionais na envelvente urbana das Construgdo de prédios ou
CMW.17 icidades de Ermesinde e Valongo para Municipio empreendimentos Ermesinde € Valongo 78: HPF/HUF 27 7 3 3115 2523 150 € 66 399 €
arrendamento em regime de renda habitacionais
apoiada
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. . Condigdo " L ) . o Area N Investimento
. . . . Promotorda ;. Perfil de caréncia do . e Solugdo habitacional L B Fogos Pessoas Tipologia Fogos (n?) L. Estimativa de L
Cod Descricdo da agdo/ solugio lucs di st indigna {Art. 272) Localizagdo (freguesia) b d b id deed habitacional | | 5 n médio por
solugdo iagnostico . 279 abrangidas ;| abrangidas = de e investimento
¢ e (Art. 52) & B TO TLiT2 T3ITA TS omal (m2) fogo
Famili idi
Construgdo de empreendimentos ?MI ‘Es aresiairem . . L
habitacionais em zonas urbanas situacBo de sobrelotacdo Construcdo de prédios ou
CMV.18 estruturadas para arrendamento em Municipio (e a aguardar atribuiggo de: Sobrelotac8c iempreendimentos Todo territério municipal 66 236) HPF/HUF 3i 24} 24} 13 2 7271 5889510 € 89235 €
regime de ren:a anoiads umza habitacdo publica habitacionais
ista de espera
2:4 P I d
Aquisic8o de fogos degradados ou de F-atmllwfs adrs:\s ‘ddlr em N Aquisic8o de fragdes ou de
empreendimentos habitacionais L situagan de m? eguﬂa;ane . prédios degradados e L o
CMV.19 Municipio |a aguardar atribuicdo de Inadequacio I Todo territério municipal 20 39 HPF/HUF 13 7 1614 1519258 € 75963 €|
abandonados em zonas urbanas habitacio pibli subsequente reabilitagio
estruturadas e posterior reabilitacdo L“:“a abitacao publica dos mesmos
{lista de espera)
BD.O1 ?eah“tégz‘j )djfhﬁbltﬁ;oes privadas na Proprietérios Alfena 8 22 HPF/HUF 2 2 2 2 816 586 460 € 73 308 €|
reguesia de Alfena
N N B Familias a residir em
Reablitacdo de habitagdes privadas na L R L
BD.OZ = . Proprietarios ;habitagSo prépriae ) I . Campo & Sohrade 8 22)  HPF/HUF 2 2 2i 2 826 586 460 € 73308 €
Unido de Freguesias de Campo e Sobrado ~ Insalubridade eiReabilitac8o de frac8es ou
permanente dispersa pelo | d édios habitaci R
Reablitacdo de habitacdes privadas na .. iconcelho sem condigBes inseguranca de precios habitacionals :
BD.O3 N N Proprietarios - Ermesinde 16 46  HPF/HUF 1 4 4 4 2 1 1605 1139550 € 71222 €
freguesia de Ermesinde de habitabilidade
BD.04 ?eah“t?;? ie Ihab'tagoes privadasna i retarios valongo 18 50/ HPF/HUF 1 s, sioa 2 1 1773 1668925 € 92718 €
reguesia de Valongo
TOTAL 23 agbes 855 1858 4 319; 300: 173: 49: 10 80036: 41296180€ 48300 €
Subtotal Cdmara Municipal de Valongo 19 agBes 805 1718 2 306 287! 161; 41 8 75006, 37314785€ 46354 €
Subtotal Beneficiarios Diretos 4 agBes 50 140 2, 13 13 121 8 2 5030 3981395€ 79628€
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4.3. Programacgao e priorizacao das solug6es habitacionais

Em seguida apresenta-se o cronograma de execugdo proposto para cada uma das agdes
previstas, assim como a sua priorizacdo técnico-politica em funcao da urgéncia da intervencao
(foram definidos dois niveis de prioridade, correspondendo o nivel 1 ao mais urgente) e a
estimativa de agregados abrangidos por cada um dos seis anos de implementacdo da estratégia.

QUADRO 8. PROGRAMAGAO DO INVESTIMENTO GLOBAL DA ELH@V

Programacdo do investimento
Promotor Total
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Municipio de Valongo 472959€; B180765€ 13663 170€ 9039959€; 3018324€; 2939602€| 37314785€
Beneficidrios Diretos 199070 € 995349€; 1393488€ 1393488€ D€ D€ 3981395€
TOTAL 6720290€: 9176114€: 15056664€: 10433447 €: 3018324€: 2030602€| 41296180€

Como se pode verificar, do ponto de vista da execugdo financeira, espera-se que o ano de 2022
seja ja um ano de execuc¢do acelerada dos investimentos previstos, que devera ter o seu pico no
ano de 2023. Ja o ano de 2021 serd um ano de baixa execucdo financeira, mas que sera crucial
para uma boa execuc¢do nos anos seguintes. De facto, este serd o ano de preparagdo de todas as
intervencdes, pressupondo a andlise da oferta de mercado disponivel no concelho, da
negocia¢do das aquisicdes e arrendamentos, da elaboragdo dos projetos de reabilitacdo, da
sele¢do das familias a alojar em cada um dos alojamentos (em fung¢do dos critérios do 1.2 Direito
e dos regulamentos municipais) e da celebragdo dos primeiros contratos de arrendamento para
posterior subarrendamento, com se pode verificar no quadro seguinte.

QUADRO 9. PROGRAMAGAO DO INVESTIMENTO GLOBAL DA ELH@V EM FUNCAO DAS SOLUGOES

Programacdo do investimento
Natureza do investimento Total
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Investimento municipal 472959€: B180765€ 13663176€ 90030950€: 3018324€: 2030602€| 37314785€
Aquisigdo e reabilitagdo 0€ 1574983€ 1726909€ 2267968€: 1439624€: 1439624€ B443109<€
Aguisicdo 0€ 1263811€ 1263811€ 1263811€: 1263811€: 1263811€ 6313053€
Arrendamento para subarrendamento 133759 € 291 204 € 369926 € A48 p4AB £ 314889 € 236167€| 1794593 €
Construgdo 0€ 2019168€ 6782130€ 4258332€ 0€ 0€ 13059630<€
Reabilitagdo de patrimdnio municipa 339 200€; 3031600€ 3520400€ 801200 € 0€ 0€ 7692400€
Investimento privado (B. Diretos) 199070€. 995349€! 1393488€ 1393488¢€ 0€ 0€| 3981395€
Reabilitagdo 199070 € 995349€; 1393488€; 139348B€ 0€ D€ 3981395€

No que respeita as prioridades de intervencao, conclui-se que as agdes que precisam de uma
resposta muito urgente representam cerca de 73% do investimento total, abrangendo 575 das
855 familias. Contudo, se atentarmos unicamente no investimento municipal, conclui-se que
esta percentagem desce ligeiramente (71%), abrangendo 525 familias que obterdo uma
resposta habitacional condigna por parte da autarquia.
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Por seu turno, o investimento da iniciativa dos beneficiarios diretos é considerado na sua
totalidade como de primeira prioridade.

QuADRO 10. PRIORIZAGAO DOS INVESTIMENTO PREVISTOS NA ELH@V

Priorizacdo dos investimentos Fogtf-s PESS[THS Fogos () habif;si:)nal .Estime!tiva de| Invest. médio
abrangidas | abrangidas To T v T3 Ta TS total (m2) investimento | por fogo

Prioridade 1 575 1290 4 203 204 1% 33 54151| 30294534¢€ 52686 €

Muicipio de Valongo 525 1130 2 190¢ 1917 114 25 43121 26313139€ S0120€

Beneficidrios Diretos 50 140 2 13 13 12 8 5030 3981395€ 79628 €

Prioridade 2 280 568 0 116 96 47 16 25885 11001646€ 39292 €

Muicipio de Valongo 280 568 0 116 96 47 16 25885 11001646€ 39292€
Beneficiarios Diretos 0 0 0 0 0 0 0 0 0 D€

No quadro seguinte pode ver-se a programacdo financeira ao longo dos seis anos de
implementac¢do da ELH@V de acordo com as prioridades de intervencao.

QUADRO 11. PROGRAMAGAO DO INVESTIMENTO GLOBAL DA ELH@V EM FUNGCAO DAS PRIORIDADES DE INTERVENCAO

Programacdo do investimento
Priorizagdo dos investimentos Total
2021 2022 2023 2024 2025 2026
Prioridade 1 538270€: T621100€ 11336127€: 7919788€: 1439624€: 1439624€ 30294534€
Muicipio de Valongo 339200€: 6625751€ 9942639€ 6526300€ 1439624€: 1439624€| 26313139€
Beneficiarios Diretos 193070 € 995 349€; 1393488€ 1393488¢€ 0€ 0€ 3981395€
Prioridade 2 133759€: 1555014€ 3720537€ 2513659€: 1578700€: 1499977€ 11001646€
Muicipio de Valongo 133759€: 1555014€ 3720537€ 2513659€ 1573700€: 1499977€ 11001646€
Beneficidrios Diretos D€ 0€ 0€ D€ D€ D€ D€

Finalmente, importa ter em consideragdo o impacto da implementacdo da ELH@V na efetiva
atribuicdo de respostas concretas a cada uma das 855 familias que beneficiardo de apoio publico
no acesso a uma habitacdo condigna, ao longo dos seis anos de vigéncia desta estratégia local
de habitacao.

Como se pode verificar na tabela seguinte, e sem surpresa, a atribuicdo de respostas
habitacionais a estas familias corresponde, grosso modo, a légica da concretizacdo financeira,
assumindo-se o ano de 2022, 2023 e 2024 como aqueles onde as familias come¢am a aceder a
cada uma das respostas previstas com mais significado, chegando a quase 85% das 855 familias
com apoio por parte do Municipio de Valongo.
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QUADRO 12. PROGRAMAGAO TEMPORAL DA EXECUGAO DA ELH@V DE ACORDO COM O NUMERO DE FAMILIAS ABRANGIDAS POR ANO

Programagido do investimento Prioridade (1 Agregados abrangidos/ano
cod Descrigéo da acdo/ solugd 7 Total
2021 2022 2023 2024 2025 2026 az2) 2021 ; 2022 ; 2023 ; 2024 ; 2025 ; 2026

cMV.01 Reah‘l'tfcao do Empraendimento de o€ 732400€ o€ o€ o€ o€ 1 36 36
Habitacdo Social da Serra Amarela

cnv.pg ;Reabi!itacio do Empreendimento de o€ o€ 543200€ o€ o€ o€ 2 25 25
Habitacdo Social de 1.2 de Maio
Reabilitagdo do Empreendimento de

CMV.03 iHabitacSo Social de Padre Antdnio o€ 865600€ o€ o€ o€ o€ 1 40 40
Vieira

cy.pa  Reabilitacdo do Empreendimento de 0€) 534400€ 634400€ o€ o€ o€ 1 68 68

Habitacdo Social de Palmilheira

v oS Reabilitac@o do Empreendimento de e oe 782 300 € oe e oe 2 0 0
Habitagdo Social de Montes da Costa

Reabilitacdo do Empreendimento de
CMV.06 ;Habitacdo Social de Mirante dos o€ 795 200€ 795 100€ o< o€ o< 1 81 81
Sonhos

V.07 Reahilitacéio do Empreendimento de 339200€ oe o oe o oe N 15 16
" {Habitag8o Social de Outeiro do Linho

Reabilitagdo do Empreendimento de

CMv.08
Habitacdo Social de Baldeiréo |

0 o€ 295 200 € 295200€ 0 o€ P 32 32

chay.pg {Reabilitacie do Empreendimento de o€ 0f S06000% 506000€ o€ ot 2 aa 4
Habitacdo Social de Baldeirdo 11

Arrendamento de fogos em zonas
urbanas estruturadas (5 anos
CMV.10:contrato) e posterior 78722 € 236167 € 314889¢€ 393611€ 314889¢€ 236167 € 2 2 9 12 14, 12 9 58
subarrendamento em regime de renda
apoiada

Aquisicdo de fogos degradados ou de
empreendimentos habitacionais

CMV.11 o€ 479 875€ 479875 € 959749€ 1439624€; 1439624% 1 6 B 12 19 19 62
abandonados em zonas urbanas

estruturadas e posterior reabilitacdo

Aquisic8o de habitagBes em zonas
urbanas estruturadas para
arrendamento em regime de renda
apoiada

CMv.12 O€ 1008592€; 1008592€; 1008592¢€; 1008592€; 1008592¢€ P 10 12 12 12 12 58|

Construgdo de empreendimentos
hzbitacionais na envolvente urbana
CMV.13 idas cidades de Ermesinde e Valongo ot O€ 2323485€ 2323485€ ot o€ 1 70 70,0
para arrendamento em regime de
renda apoiada

Arrendamento de fogos em zonas
urbanas estruturadas (5 anos
CMV.14 :contrato) e posterior 55037 € 55037% 55037 € 55037% o€ o< 2 2 2 2 2 B
subarrendamento em regime de renda
apoiada

AquisigBo de fogos degradados ou de
empreendimentos habitacionais

CMV .15 o€ 639331€ B39 331 € B52441€ o€ o€ 1 8 8 12 28
abandonados em zonas urbanas

estruturadas e posterior reabilitagdo

Aguisicdo de habitagBes em zonas
urbanas estruturadas para
arrendamento em regime de renda
apoiada

CMV 16 o€ 255219 € 255219 € 255219 € 255219 € 255219 € 2 3 3 3 3 3 15

Construc8o de empreendimentos
habitacionais na envolvente urbana
CMV.17 idas cidades de Ermesinde e Valongo o€ 252315€; 1513890¢% 756945€ o€ o€ 1 38 38
para arrendamento em regime de
renda apoiada

Construgdo de empreendimentos
Chv.18 habitacionals em zonas urbanas O£ 1760853€ 2944755€ 11775902€ o< 0f 1 3z 34 66|
estruturadas para arrendamento em

regime de renda apoiada

Agquisigdo de fogos degradados ou de
empreendimentos habitacionais

Chv.18 o€ 455777 € BO7 703 € 455777 € o€ o< 1 & 8 6 20
abandenados em zonas urbanas

estruturadas e posterior reabilitag3o

Reablitacdo de habitagdes privadas

BD.O1 29323 ¢ 146 615€ 205261% 2052p1% o< 0f 1 1 2 2 3 8
na freguesia de Alfena
Reablitac8o de habitagdes privadas

BD.02 |na Unido de Freguesias de Campoe 29323€ 146 615€ 205261 € 205281 € o€ o€ 1 1 2 2 3 8|
Sobrado

8003 Reablitacdo de habitacdes privadas S5078€ 284838% 308843% 398843€ os 0s 1 1 a 5 5 16
na freguesia de Ermesinde

BD.0& ReablitacEo de habitales privadas B3 446 € 417 231 € 584124 € 584124 € o€ o€ 1 1 5 B 6 18
na freguesia de Valongo

TOTAL 672020€: 9176114€ 15056664€:10433447€: 3018324€; 2930602€| 41206180 € 24: 1330 312: 297 46 43| 855

Subtotal Cdmara Municipal de Valongo A72959€; 8180765€ 13663176€; 9039959€ 3018324€ 2939602€| 37314785€ 20;  120; 297; 279 46 43| B80S

Subtotal Beneficidrios Diretos 199070€; 995349€ 1393488€; 1393488€ 0€ 0€ 3981395€ 4 13 15 18 0 o 50
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5. ENQUADRAMENTO DA ESTRATEGIA NOS PRINCIPIOS DO PROGRAMA 1.2 DIREITO

De acordo com o estabelecido no Decreto-Lei n.2 37/2018, que aprovou o Programa 12 Direito,
a Estratégia Local de Habitacdo de Valongo e a candidatura ao Programa 12 Direito que suporta
foram desenvolvidas em coeréncia com os 12 principios definidos no artigo 32 daquele diploma,
conforme adiante se especifica.

Este enquadramento vem reforcar a oportunidade da candidatura do Municipio de Valongo,
robustecendo os argumentos decorrentes do diagndstico das caréncias habitacionais no
concelho e da andlise da validade e viabilidade das solucdes habitacionais propostas.

Principio da acessibilidade habitacional

O conjunto de propostas que integram a Estratégia Local de Habitacdo de Valongo visa garantir
0 acesso a habitagdo aos agregados familiares que ndo o conseguem de outro modo. As solugdes
apresentadas asseguram que estas familias podem ter uma habitacdo adequada e permanente
a custos compativeis com o seu orcamento familiar e sem p6ér em causa a satisfagcdo de outras
necessidades basicas.

Principio do planeamento estratégico local

A Estratégia Local de Habitacdo de Valongo esta articulada com outras politicas municipais
designadamente, com a politica de ordenamento do territério e com a politica de reabilitacdo
urbana. Quanto ao ordenamento do territdrio, é de destacar a articulagdo com o PDM, cujos
estudos reconhecem a importancia do investimento na qualificacdo do parque habitacional
existente (e do espaco publico envolvente), dando resposta as exigéncias de qualidade de vida
das comunidades locais. Ainda no dominio do ordenamento territério, mas em estrita ligacdo a
outras dreas, as respostas habitacionais a desenvolver deverdo ser equacionadas tendo em
conta a rede de transportes, a rede de equipamentos e outros aspetos da organizacao do
territério. No que respeita a reabilitacdo urbana, parte das solugdes adotadas no plano de agdo
passam pela reabilitagio de fogos ou edificios, devendo focar-se nas Areas de Reabilitagdo
Urbana ja delimitadas no municipio.

Principio da integragao social

O plano de a¢ao proposto enquadra um conjunto de respostas diversas que procuram adaptar-
se a cada perfil de caréncia e a cada agregado familiar em concreto, privilegiando a permanéncia
no territério de residéncia. Nesse sentido, as solugdes propostas estdo dispersas pelo territorio
do concelho, acompanhando a distribuicdo das caréncias e procurando assegurar a diversidade
social e a integragdo no tecido urbano. Sdo excluidas solu¢Ges que resultem numa excessiva a
concentracdo de respostas habitacionais, de modo a evitar a segregacado socioespacial e a
criagdo de bolsas de exclusdo. Os casos de constru¢do de novos empreendimentos, uma solugao
prevista para alguns agregados familiares, terdo também em conta esta necessidade.

Principio da estabilidade

O plano de acdo da continuidade a estratégia que vem sendo prosseguida pelo Municipio de
Valongo em matéria de politica de habitacdo, articulando-se com as respostas em vigor,
designadamente em termos de arrendamento social.
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Principio da cooperagdo

O envolvimento de outros atores institucionais, designadamente que conhecem e/ou seguem
as familias com caréncias habitacionais mais graves, permitird que o plano de acdo seja
acompanhado de medidas complementares, de ambito social e outras, que garantirdo a mdxima
eficacia da intervencao.

De salientar ainda o acordo de principio entre o Municipio de Valongo e o IHRU para a venda do
patrimoénio habitacional devoluto deste instituto publico ao municipio, contribuindo para o
efetivo aumento do stock habitacional municipal disponivel.

Principio da participacao

Ao longo do processo de elaboracdo da Estratégia Local de Habitacdo, foi solicitada a
participacdo de instituicBes locais, designadamente as que representam e/ou acompanham
alguns grupos ou comunidades especialmente vulneraveis em termos do acesso a habitacdo. O
envolvimento de algumas entidades permitiu construir um diagndstico e desenhar solucdes
com maior adesdo as especificidades destes varios grupos. A implementacdo da estratégia
devera reforgar a participacdo dessas instituicoes e de todos os interessados.

Principio da equidade

O plano de agdo pressupde o esfor¢o de varias entidades, ndo s6 ao nivel local, assumindo a
intervencdo de proprietarios particulares, mas também ao nivel nacional, na medida em que a
sua implementacgao pressupGe um esforco operacional e, sobretudo, financeiro, repartido entre
a Autarquia e a Administracdo Central.

Principio da perequagao

Este principio concretiza-se nos instrumentos de gestdo territorial local e na futura Carta
Municipal de Habitagao de Valongo que devera integrar os contetdos da Estratégia Municipal
de Habitagdo. A Carta Municipal de Habitagdo emerge da Lei de Bases da Habita¢do constituindo
“o instrumento municipal de planeamento e ordenamento territorial em matéria de habitagao,
a articular, no quadro do Plano Diretor Municipal (PDM), com os restantes instrumentos de
gestdo do territério e demais estratégias aprovadas ou previstas para o territério municipal”
(Artigo 22.2 da Lei n.2 83/2019, de 3 de setembro). Nesse dmbito, poderdo ser definidos os
mecanismos para garantir que as operacdes urbanisticas a realizar, designadamente no quadro
da Estratégia Local de Habita¢do, contribuem para uma politica de solos e para uma politica
municipal de habitacdo, nomeadamente através da cedéncia de fragdes, edificios ou prédios
infraestruturados que se possam assumir enquanto recursos a disposicdo do Municipio para
resolver situacGes de caréncia habitacional e regular o mercado de arrendamento

Principio da reabilitagdo do edificado

A Estratégia Local de Habitagdo, embora resulte da combinagdo de diversas solugGes
habitacionais, da prioridade a reabilitacdo de imdveis, quer sejam do Municipio, quer sejam de
outros proprietdrios particulares ou institucionais, inclusivamente dos iméveis que se propoe
virem a ser adquiridos pelo Municipio para dar resposta a parte das caréncias identificadas. Com
efeito, mais de 65% das solugdes propostas no plano de agao implicam a reabilitacao de fogos e
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a construcdo nova corresponde apenas a 15% das solucdes. Nesta medida, a Estratégia Local de
Habitacdo de Valongo contribui para a valorizacdo do parque habitacional existente no
concelho, para a requalificacdo e revitalizacdo dos seus varios espacos urbanos e para a
sustentabilidade.

Principio do incentivo ao arrendamento

A Estratégia Local de Habitagdo privilegia o arrendamento, designadamente em regime de renda
apoiada mobilizando o parque municipal, mas também através de imdveis propriedade de
particulares arrendados pelo Municipio para subarrendamento.

Principio das acessibilidades

Todas as intervengdes a desenvolver no quadro do plano de a¢do preconizado pela Estratégia
Local de Habitacdo de Valongo deverdo cumprir as normas técnicas legalmente aplicaveis em
matéria de acessibilidade, sempre que haja solucGes tecnicamente possiveis e economicamente
vidveis. Refira-se que entre os perfis de caréncia identificados estdo familias com pessoas com
incapacidade ou deficiéncia e as familias com pessoas idosas com mobilidade reduzida que
necessitam, por isso, de uma solucdo habitacional adequada, nomeadamente em termos de
acessibilidade. Pretende-se assim garantir que, ndo obstante a mobilidade e autonomia
condicionadas, todas as pessoas tenham condi¢des confortaveis, seja nos acessos a habitacao,
seja na circulagdo no seu interior.

Principio da sustentabilidade ambiental

O principio da reabilitacdo antes citado evidencia a relevancia da sustentabilidade ambiental no
quadro da Estratégia Local de Habitacdo de Valongo. Mas este principio estara igualmente
presente ao nivel dos projetos das obras que venham a ser executadas, em que se privilegiarao
solugbes - em termos de equipamentos, tecnologias e/ou processos - eficientes do ponto de
vista energético e hidrico e que contribuam para a circularidade da economia.
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