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1.1. Enquadramento

O direito a habitacao, consagrado no artigo 65° da Constituicdo da Republica
portuguesa define que: “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma
habitacao de dimensdo adequada, em condicOes de higiene e conforto e que
preserve a intimidade pessoal e a privacidade familiar”. A habitacdo é fundamental
a sobrevivéncia quotidiana, uma necessidade basica, satisfazendo um conjunto
de fungdes desde abrigo, reproducao da familia, sendo, elemento fundamental
de integracao social e de socializacdo.

O caminho percorrido até a data no ambito da habitacao em Portugal deixou
a descoberto problemas estruturais no que diz respeito ao acesso a habitacdo,
equilibrio entre a oferta habitacional, ao nivel da qualificacao do edificado e
coesao socioterritorial, assim como na funcionalidade global do sistema.

Fruto de uma série de mudancas estruturais ocorridas nos Ultimos anos do ponto
de vista financeiro, econémico e social no pais, urge a definicao de uma visao
estratégica ao nivel da habitacao que esteja adequada a essas alteracoes, tra-
tando-se esta de um elemento chave na estabilidade econdmica e social do pais.
Nesse sentido surge a Estratégia Nacional de Habitacdo (ENH) aprovada atraves
da Resolucdo de Conselho de Ministros n.° 48/2015 que contempla um conjunto
de linhas orientadoras prioritarias as quais sera imperativo dar resposta até 2031.

O Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional reali-
zado pelo IHRU em 2017/18, que serviu de base a preparacao e implementacao
do Programa 1.° Direito , revela a necessidade de alargar o acesso a

uma habitacao e de melhorar a qualidade de vida dos cidadaos pela 1 promove o acesso

. o a uma habitacao

implementacao de respostas que passem pela: adequada as
pessoas que vivem
em situacoes
habitacionais

« Reabilitacao de fogos existentes, nomeadamente, de indignas e que
. ~ . . " - o nao dispéem
habitacdo social ou em casos de situacoes de reabilitacao de capacidade
. “ . . financeira para
nos casos de alojamento em “Conjunto Urbano Consolidado encontrar uma
" . , . . , solucao habitacional
Degradado” ou de propriedade propria em que seja possivel condigna.

uma intervencdo de requalificacdo conducente a conferir-lhes
as condicoes habitacionais adequadas;

« Aquisicao e reabilitacao de fogos devolutos;
« Arrendamento de fogos disponiveis no parque habitacional.

Dadas as especificidades de cada territorio e em prol da urgéncia da alteracao
do paradigma atual, assim como no ambito da eficiéncia da Nova Geracao de
Politicas de Habitacao (NGPH), uma Estratégia definida ao nivel Local com base
num diagnostico integrado do que sao as carateristicas da populacao e do terri-
torio em causa sera um instrumento fundamental na prossecucao das medidas
estabelecidas na ENH e dos objetivos da NGPH de forma articulada com solucoes
urbanas sustentaveis.

A Estratégia Local de Habitacao (ELH) constitui-se assim instrumento chave
para a melhoria da qualidade de vida da populacao, para a qualificacdao e
atratividade do territério assim como para a promoc¢ao da sustentabilidade no
desenvolvimento urbano.
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1.2. Objetivos de trabalho

O presente documento tem o objetivo de apresentar a Estratégia Local de
Habitacdo do municipio de Cabeceiras de Basto, definida para o horizonte temporal
2021-2027, a partir de um diagnostico atualizado das caréncias habitacionais
das familias que ai residem. Pretende ainda fazer o enquadramento e orientar a
elaboracao de uma candidatura ao Programa 1° Direito - Programa de Apoio ao
Acesso a Habitacdo.

A Estratégia Local de Habitacao de Cabeceiras de Basto constitui-se um instru-
mento consolidado e concebido em articulagcdo com os demais instrumentos de
gestao estratégica e objetivos do municipio. Contempla um modelo de intervencao
realistico, transparente, simples, pragmatico e mensuravel, que orienta e articula
as politicas publicas de habitacao e a atuacdo das entidades publicas e privadas.

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

» O diagnostico global atualizado das caréncias habitacionais

existentes no seu territério contendo as caracteristicas e o

numero de situacoes de pessoas e agregados que nele vivem

em condicoes habitacionais indignas, tal como definidas no

Decreto-Lei n.° 37/2018%

ZVSV’ anexo 1
« As solucdes habitacionais que o municipio pretende ver pasina 75,
desenvolvidas em funcao do diagnostico das caréncias
habitacionais existentes e das suas opcoes estratégicas ao

nivel da ocupacao do solo e do desenvolvimento do territorio;

« A programacao das solucdes habitacionais por forma a
cumprir o objetivo de proporcionar uma resposta habitacional
a todas as pessoas e agregados objeto do diagnostico num
periodo maximo de seis anos;

« A ordem de prioridade das solucdes habitacionais a
promover por forma a dar resposta habitacional a todas as
pessoas e agregados que vivem no seu territorio em condicoes
habitacionais indignas;

« A demonstracao do enquadramento da ELH nos principios 3 Ver anexo 2
L . pagina 76.

do programa 1.° Direito, consagrados no artigo 3.° do

Decreto-Lei n.° 37/20183.

Devera ainda englobar a identificacao e a mobilizacao de agentes privados e
do Terceiro Setor que possam contribuir para a concretizacao dos objetivos
estratégicos e medidas propostas, nomeadamente, na promoc¢do de habitacao e
da reabilitacao urbana, assim como na dinamizacao do mercado de arrendamento.
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A Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Cabeceiras de Basto organiza-se
nos seguintes pontos:

» Diagnostico atualizado das situacdes de caréncia
habitacional, quantitativa e qualitativa, do estado do mercado
de habitacado, sinalizando desencontros entre oferta e procura,
do estado de conservacdo do parque habitacional, ocupacao e
areas de intervencao prioritarias.

« Analise SWOT do panorama habitacional no concelho.

» Opcoes estratégicas em funcao do diagnostico de caréncias
habitacionais de acordo com grau de prioridade das solucoes
habitacionais a implementar em articulacdo com outras
politicas de habitacao em vigor.

« Estimativa financeira e orcamento de solucdes habitacionais
identificadas e enquadramento das potencias fontes de
financiamento.

» Desenho de um plano de acao em funcao dos objetivos e
recursos disponiveis.

Com a definicao da Estratégia Local de Habitacao, o Municipio de Cabeceiras
de Basto esta um passo a frente na resolucdo dos problemas habitacionais da
populacao e do desenvolvimento social do concelho, estando mais apto a mobilizar
recursos financeiros para o seu territorio.

1.3. Metodologia

O trabalho desenvolvido foi realizado em estreita articulacao com a Camara
Municipal, em particular com a Divisao de Desenvolvimento Social, assim como
com as entidades publicas e privadas do concelho com papel relevante no levan-
tamento das necessidades globais e definicdo do plano de acao ao qual obedece a
Estratégia Local de Habitacao. Desta forma inclui 0s varios setores num processo de
concertacdo, e de cooperacdo, que garante a transparéncia, qualidade e potencial
de implementacao ao longo dos proximos 6 anos.

A elaboracao técnica da ELH de Cabeceiras de Basto obedeceu as seguintes fases
e etapas de desenvolvimento:

Estratégia Local de Habitacao do Municipio de Cabeceiras de Basto
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Tabela 1 - Etapas metodologicas

FASE SUBFASE ATIVIDADES

» Pesquisa de dados estatisticos e documentacao on-line
sobre as necessidades habitacionais do municipio

« Pedido de informacao: Lista de pedidos de habitacao;
questionarios ja realizados; levantamentos; estudos,
entrevistas, etc.. + identificacdo das entidades mais
relevantes a contactar

Caréncias « Agendamento de visita ao terreno

Habitacionais » Analise da documentacao enviada

= Visita ao terreno para aplicacdo de entrevistas a populacao
= Tratamento estatistico e andlise de dados

» Desenvolvimento de documento demonstrativo das
principais necessidades evidenciadas pelo trabalho de campo
1. DIAGNOSTICO « Validacdo do documento pelo municipio

DE NECESSIDADES
HABITACIONAIS

« Analise de documentos disponibilizados

» Agendamento de entrevistas com 0s organismos publicos e

Analise da Procura e privados locais no ambito do setor da Habitacdo

da Oferta
» Desenvolvimento do documento que evidencia o contexto
de procura e da oferta de Habitacao
» Analise Parque Habitacional
Analise Parque « Agendamento de reuniao com a camara municipal
Habitacional

» Desenvolvimento de documento de caracterizacao do
Parqgue Habitacional do concelho

» Analise da informacdo disponivel
Analise SWOT das
Necessidades de
Habitacdo Locais « Desenvolvimento de documento que evidencie as
necessidades habitacionais locais

« Desenvolvimento de Analise SWOT

« Analise da documentacao aferida nas fases anteriores

« Agendamento de reuniao sobre diretrizes/solucdes chave a

2. ESTRATEGIA Acompanhamento integrar no relatério com a camara municipal (Arrendamento,
LOCAL DE na implementacéo Reabilitacao, Construcao, Aquisicao)
HABITACAO da ELH « Desenvolvimento de Relatério Final: Estratégia Local de

Habitacao

« Envio de Relatério Final
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Os principais recursos utilizados para o desenvolvimento do presente documento
foram obtidos através de documentos municipais, Instituto Nacional de Estatistica,
Pordata, website da Camara Municipal, entrevistas a entidades publicas e privadas,
e portal de anuncios imobiliarios Idealista.

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

A escolha do portal de anuncios imobiliarios Idealista para a pesquisa dos precos
praticados prende-se com o facto de que entre os portais disponiveis, este ser o
que regista mais observacoes com analise de precos por més nos Ultimos anos. 0s
anuncios podem ser colocados de forma gratuita, inferindo-se que mais pessoas
possam recorrer ao mesmo. Por outro lado, este portal possibilita analise da oferta
por freguesia e precos medios praticados no momento de pesquisa.
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2.1.Caraterizacao do parque
habitacional

Por forma a proceder a caraterizacdo do Parque Habitacional de Cabeceiras de
Basto nos seguintes niveis - dimensao, idade, estado de conservacao e uso (for-
ma e regime de ocupacao, lotacao): foi realizada uma analise in loco com visita
presencial, assim como uma analise da documentacao municipal, nomeadamente
0 Plano Diretor Municipal (PDM), Programas Estratégicos de Reabilitacao Urbana
(PERU), Areas de Reabilitacdo Urbana (ARU) e Relatério do Estado do Ordenamento
do Territorio (REQT).

2.1.1. O PARQUE HABITACIONAL

2.1.1.1. EVOLUCAO
A evolucao do pargue habitacional do concelho espelha a dinamica demografica
e economica do territorio. Inserindo-se na sub-regiao do Ave, o concelho de
Cabeceiras de Basto ocupa uma posicao de transicao entre o litoral e o interior, e
entre o urbano e o rural, beneficiando de boas acessibilidades aos grandes centros
urbanos (Guimardaes, Braga, Area Metropolitana do Porto, Vila Nova de Famalicao).

Assistiu durante o século XX a oscilacoes na sua evolucao demografica. Entre 1920
e 1950, verificou-se um aumento continuo da populacdo. A partir desta década
(50), esta dinamica inverte-se, passando a registar-se nos anos seguintes, uma
diminuicao do numero de residentes. Associado a urbanizacao, industrializacao e
terciarizacao do pais, de que resultou o éxodo rural, as dinamicas demograficas
alteraram-se substancialmente.

Em 1960, Cabeceiras de Basto contava com 21141 habitantes e 5451 alojamentos
familiares, empregando no setor primario 78% da populacao residente (Pordata,
2019). De acordo com 0s Ultimos censos, foram contruidos até a década de 60,
18% dos alojamentos familiares classicos que constituem o parque habitacional
do concelho.

Entre 1960 e 1970, Cabeceiras de Basto perde 10% da populacao residente (2191
pessoas), refletindo-se no nuUmero de alojamentos familiares classicos que nao
aumenta ao longo desta década. Em 1981, o concelho ja regista um aumento
populacional de 3721 residentes, representativo de um aumento de 20% face
a0 periodo censitario anterior. O nUmero de alojamentos familiares classicos
acompanha esta tendéncia, aumentando 15%. Foram contruidos neste periodo,
15% dos alojamentos familiares do concelho (INE, 2011). Em termos economi-
cos, 0 setor primario continua a ser o que empregava a maior percentagem de
populacao ativa (57%).

Ao longo da década de 80, verifica-se uma diminuicao acentuada da populacao
residente, correspondente em 1991 a 28% (menos 6303 pessoas). Nao obstante,
regista-se um aumento do nUmero de alojamentos familiares classicos de 6%
(2380 fogos). Na década de 90, o nUmero de alojamentos aumenta em 36%
contabilizando-se 9023 alojamentos familiares classicos em 2001, ainda que
continue a verificar-se a diminuicao da populacdo, que correspondia a 17846
pessoas No mesmo ano (-9%). Em 2001, na estrutura economica do concelho
destaca-se o setor secundario como aguele que concentra a maior percentagem
da populacao empregada correspondendo a 44%, em detrimento do primario e
do (13%) e terciario (43%).

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Cabeceiras de Basto
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Em 2011, o numero de alojamentos familiares aumenta 4% (347), no entanto,
segundo os Ultimos censos, 20% dos alojamentos familiares classicos que compoem
0 pargue habitacional do concelho foram construidos entre 2001 e 2011. A popu-
lacao reduz em 7%, neste periodo contabilizando-se 16659 residentes em 2011.

Analisando os dados mais recentes relativo a 2019, verifica-se a manutencao da
tendéncia de diminuicao populacional, representativa de menos 6% dos residentes
(1031 pessoas), apesar do aumento do numero de alojamentos familiares classicos
em 4% face a 2011 (356 alojamentos).

Tabela 2- Evolucdo do n° de alojamentos familiares e populacdo residente
1960 - 2019

o -
ANO f';m?l?aar::sfacgggitc?s Populacdo residente
1960 5451 21141
1970 5435 18950
1981 6251 22671
1991 6643 16368
2001 9023 17846
2011 9370 16659
2019 9726 15628

Atualmente, o concelho é constituido por 9726 alojamentos familiares classicos
(INE, 2019), sendo a idade média dos edificios a data dos Ultimos censos corres-
pondente a 33,98 anos, ainda que 40% tenha 40 ou mais anos.

A proporcdo de edificios muito degradados em 2001 era de 4,7% e em 2011 era
de 1,18%, revelando a melhoria do estado de conservacao do parque habitacional.
Se incluirmos os edificios com necessidade de grandes reparacoes, a proporcao e
de 4,44%. Neste ambito, destaca-se a observacado de edificios vagos no concelho.
De acordo com os ultimos dados, 7,98% dos alojamentos de habitacao familiar
classicos estavam vagos (INE,2011). Face a esta percentagem, e considerando
0s dados de 2019, estima-se que atualmente se encontrem vagos cerca de 776
alojamentos familiares. As areas sinalizadas com maior numero de familias a
viver em situacao de caréncia habitacional, incidem em habitactes privadas
com particular incidéncia na Unido de freguesias de Refojos, Outeiro e Painzela
e Freguesia de Riodouro.

Atendendo aos dados enunciados e analise demografica do concelho, o envelhe-
cimento populacional e a perda de residentes nos Ultimos anos constituem-se
dos maiores desafios do territorio. Os investimentos realizados pela autarquia
ao longo dos ultimos anos, nomeadamente ao nivel das infraestruturas, no apoio
as familias, e na dinamizacao econdmica do concelho constituem-se fatores
preponderantes para a coesao social. Em termos economicos destaca-se o setor
do turismo, dada a variedade de oferta que proporciona aos visitantes, a par da
adaptacdo de acoes tecnologicas as experiéncias tradicionais.

2.1.1.2. DIMENSAO/TIPOLOGIAS
Avaliando a dimensao dos alojamentos e tipologias do parque habitacional de
acordo com os Ultimos censos, e comparativamente com os concelhos limitrofes,
Cabeceiras de Basto ocupa a quarta posicao entre os concelhos com alojamentos
familiares classicos de maior dimensao, com uma superficie média Util de 111,36m>

Fonte: INE,
Recenseamento
Geral da Populacao
1960, 1970, 1981,
1991, 2001, 2011
INE, 2019
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Tabela 3 - Superficie média Util (m? dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual

CONCELHOS Superficie média Util m?
VIEIRA DO MINHO 119,06
CELORICO DE BASTO 115,26
MONTALEGRE 114,44
CABECEIRAS DE BASTO 111,36
FAFE 111,08
BOTICAS 108,97
MONDIM DE BASTO 107,72
RIBEIRA DE PENA 104,41
MEDIA NACIONAL 111,5

Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, 19%, sao constituidos por 4 divisoes e 36% por 5 divisoes.

Tabela 4 - Alojamentos familiares classicos de residéncia habitual por escalao de divisdes

Fonte: INE, 2011

N° DE 10 ou
DIVISOES 1 2 3 4 5 6 7 8 9 .
N® DE 16 81 324 1062 2002 1046 524 271 147 144
ALOJAMENTOS

Fonte: INE, Censos
2011

Fonte: INE,2019

No que diz respeito a lotacao dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual, de acordo com os Ultimos censos, verifica-se que 67% estavam sublotados
e 12% superlotados, evidenciando divisoes em falta (INE, 2011).

Ao nivel das novas construcoes, realizadas entre 2011 e 2019, as mesmas incidem
sobretudo na tipologia T3 (55%) e T2 (20%) (INE,2019).

Grafico 1 - Fogos concluidos (N.%) em construgdes novas para habitacdao familiar
entre 2011 e 2019
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49

TOouT1 T2 T3 T4 ou +
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2.1.1.3. ESTADO DE CONSERVACAO
A analise ao parque habitacional do concelho de Cabeceiras de Basto, no que diz
respeito ao estado de conservacdo, teve especial enfoque no edificado e modos
de habitar mais carenciados, permitindo identificar e observar exemplos signifi-
cativos, que caraterizam de forma transversal os desafios mais significativos na
habitacdo, no concelho de Cabeceiras de Basto.

A presente caraterizacao, enquadrada dentro dos parametros requeridos para
a Estratégia Local de Habitacao e programas subsequentes, é referente ao mu-
nicipio de Cabeceiras de Basto. No entanto, a necessidade de retratar de forma
objetiva o estado de conservacao do parque habitacional, nomeadamente aquele
com maior preméncia de intervencao, conduziu a identificacao de diferentes
unidades habitacionais, por parte dos varios intervenientes do processo, com
diversos métodos construtivos, destinatarios e tipos de propriedade, as quais a
sobreposicao de informacao complementar (entrevistas, levantamento estatistico),
permite afinar o diagnostico. Este processo de amostragem e de observacao in loco,
condicionado pelo contexto pandémico, permite tracar um quadro representativo
do parque habitacional de Cabeceiras de Basto, seja na observacao estrita do
estado de conservacado do edificado, como na forma que se implanta e relaciona
com a envolvente.

A predominancia em unidades habitacionais independentes dispersas ou em
peguenos nucleos, no territorio de Cabeceiras de Basto, seja proximo do nucleo
central ou em areas mais periféricas, € acompanhada por uma certa homogenei-
dade construtiva nos casos observados, que varia entre a construcao corrente e a
vernacular. A propriedade ¢ esmagadoramente privada, com variacdes no uso, seja
posse, arrendamento ou cedéncia, que irao influenciar a resposta a precariedade
habitacional registada.

No entanto, € possivel tracar um gquadro comum as varias habitacoes objeto de
analise in loco, em que as questodes relacionadas com insalubridade, inseguranca
e inadequacao sdo pronunciadas.

Neste contexto, categorizando o atual estado de conservacdo com base na tabela
usada no quadro do NRAU* (Excelente; Bom; Médio; Mau; Péssimo), as classificacoes
de Péssimo para as habitacdes observadas em Cabeceiras de Basto.

4 Novo Regime

do Arrendamento

A auséncia recorrente de instalacoes sanitarias € o primeiro indicio de  urbano.
niveis de higiene e salubridade inaceitaveis. As insuficiéncias construtivas,
algumas vezes fruto da ndo adequacado aos atuais requisitos de conforto no sentido
mais lato e caréncia de obras de renovacdo das construcoes vernaculares, outras
fruto da utilizacdo de elementos construtivos precarios, sublinham as deficientes
condicoes de habitabilidade destas construcoes. A degradacao fisica dos elementos
construtivos, nomeadamente das coberturas, paredes e vaos exteriores, somadas
em alguns casos a insuficiéncias estruturais significativas, evidenciam o elevado
grau de inseguranca que alguns dos ocupantes das habitacdes observadas en-
frentam. A inadequacao das acessibilidades, seja no interior das habitacées, como
no acesso das mesmas ao espaco publico, geralmente decorrentes da vetustez e
metodos construtivos das edificacdes, sao um obstaculo a uma populacao com
limitacdes de mobilidade.
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2.1.1.4. USOS/OCUPACAO DO ESPACO

De acordo com o regime de ocupacao dos alojamentos familiares classicos de
residéncia habitual a data dos Ultimos censos, verifica-se que a maioria (80,1%)
€ ocupada pelo proprietario ou coproprietario. Os restantes regimes de ocupacao
dividem-se em proprietario em regime de propriedade coletiva de cooperativa de
habitacao (0,5%), arrendatario ou subarrendatario (9,7%), e outra situacao (9,7%).
De acordo com os Ultimos censos 31,79% dos alojamentos familiares classicos
sdo de uso sazonal (INE, 2011).

No ambito da visita ao parque habitacional concelhio, foi possivel constatar um
uso diferenciado dos espacos pela estrutura de ocupacao da populacao, que tende
a concentrar-se junto dos centros urbanos, em torno da Freguesia sede de concelho
(Refojos de Basto). Por oposicao, a ocupacao € mais dispersa nas freguesias mais
periféricas (Bucos, Vilar de Cunhas, Riodouro, Cabeceiras de Basto, Gondiaes,
Abadim e Passos). Esta disposicao, tende a explicar-se em parte pela localizacao
das principais vias de comunicacdo nas freguesias mais densas, e orografia mais
acidentada nas freguesias mais periféricas. Atendendo ao Ultimo periodo censitario,
anterior a organizacao administrativa do territorio das freguesias, constante da
Lei n.° 22/2012, de 30 de maio, as freguesias de Arco de Baulhe e Refojos de
Basto (sede do concelho) sao as que concentram mais populacao, com 10% e 28%
do total respetivamente, sendo também as mais densamente povoadas com 371,6
e 333,7 residentes por km? Por oposicao, as freguesias que concentram menos
residentes, sao Vilar de Cunhas com 194 (1,2%) pessoas e Passos com 221 (1,3%).
Do ponto de vista da densidade populacional, as freguesias com menor nUmero
de residentes por km? sdo as Freguesias de Vilar de Cunhas e Gondiaes, com 9,7
e 10,6 habitantes por km?, respetivamente.

A habitacao carateriza-se sobretudo por moradias unifamiliares, predominando
os edificios de 1 ou 2 pisos, correspondente a 91% do total.

De destacar ainda a dependéncia do transporte privado para a realizacao de
deslocacoes no concelho, que dada a sua extensao pode refletir dificuldades no
acesso aos bens e servicos da populacao mais vulneravel que se encontra limitada
por dificuldades financeiras e acumula dificuldades de mobilidade, em particular
nas freguesias mais distantes da sede de concelho.

2.1.2. ANALISE DAS AREAS HABITACIONAIS MAIS DESFAVORECIDAS

O Mosteiro de Sao Miguel de Refojos de Basto, peca de arquitetura que surpreende
pela qualidade excecional e dimensao assinalavel, € o prendncio para um territorio,
que na sua extensao, encerra em si uma qualidade patrimonial e paisagistica
notavel, que deverao definir primariamente as solucoes inscritas na presente
Estratégia Local de Habitacdo (ELH).

Apoiada num diagnostico que ira quantificar e classificar as necessidades habita-
cionais no municipio, em que além das situacoes de caréncia sinalizadas, sobressai
a necessidade de criar oferta habitacional para jovens familias que possam
dar resposta as ofertas de emprego geradas pela economia local, a estratégia
devera ter como premissa a reabilitacdo e valorizacdo do patrimonio construido
e ambiental do municipio.

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Cabeceiras de Basto



MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

O territorio de Cabeceiras de Basto, com excecao do seu nucleo central, que
agrega alguma habitacao multifamiliar e edificios publicos, é caracterizado por
uma sucessao de nucleos habitacionais, organizados ao longo de vias estreitas,
nao raras vezes ladeadas por muros, e de habitacdes isoladas ou quintas, com
um valor patrimonial assinalavel.

Enguadrados numa orografia com declives acentuados, recortada por rios, ribeiros
e regatos, que moldam a paisagem, estes edificios e conjuntos habitacionais,
nao poucas vezes abandonados ou expectantes de habitantes e intervencoes,
representam um ativo economico e cultural a preservar e potenciar. Seja numa
perspetiva de valorizacdao da paisagem e do tecido construido, como na otimizacao
das infraestruturas existentes, que por forca do modo disperso de ocupacao do
territorio, é constituida por finos capilares.

A dispersao das habitacdes ao longo dos caminhos que acompanham a sucessao
de curvas de nivel, reforca a importancia da questao da acessibilidade a escala
macro, sobretudo no que diz respeito a mobilidade no interior do concelho, da
habitacdo aos servicos e aos espacos de convivio e a implementacdao de uma
estratégia, que sirva de instrumento de mitigacao das situacdes de isolamento.

O prolongamento de um planeamento que incida sobre a acessibilidade no
interior das habitacoes, associada aos requisitos inscritos no D.L. 163 de 2006,
a intervencado no tratamento do espaco publico e da relacao com o acesso das
habitacdes ao exterior, podera contribuir para a resolucao das questoes de ina-
dequacao habitacional, de regeneracao fisica e para a coesao social do territorio.

No entanto, existe uma questao fulcral para o desenho e sucesso futuro da Estratégia
Local de Habitacao (ELH) do municipio Cabeceiras de Basto. A predominancia de
proprietarios privados, em que insuficiéncias de capital, associadas a recorrentes
imbroglios na definicao da propriedade, elevam a complexidade de coordenacao
e operacionalizacao no terreno das entidades publicas com os proprietarios no
campo técnico, legal e financeiro. Sobretudo, as expectativas que 0s proprietarios
privados, como potenciais beneficiarios diretos dos instrumentos financeiros,
sejam a forca motriz de uma estratégia que possa assentar na reabilitacao, podera
ser um fator de risco na sua implementacao. Estas condicionantes obrigam a
incorporacao de medidas preventivas que as mitiguem, de forma a atingir uma
execucao eficaz do plano de acdo.

Simultaneamente, a reabilitacdao das edificacdes nao devera limitar se a uma
resposta linear de colmatacdo de necessidades habitacionais basicas, mas ser
encarada como uma oportunidade para elevar os niveis dos padroes de conforto
e habitabilidade e de manutencao de uma imagem e vivéncia que incorpore o
legado patrimonial e cultural local e impulsione uma regeneracao fisica e social
que sirva de bases para um futuro mais sustentavel.
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Figura 1 - Habitacao degradada Figura 2 - Ampliacao ilegal e precaria de Figura 3 - Revestimento e paredes
uma habitacao degradadas

Fonte: Imagens
recolhidas

no ambito da
visita ao parque
habitacional

2.1.3. FATORES RELEVANTES NO DESENHO DA ESTRATEGIA
LOCAL DE HABITACAO

2.1.3.1. OPCOES A EVITAR
Este ponto incide sobre a necessidade de sinalizar e evitar repetir erros passados
ou replicar estratégias que levam a resultados insatisfatorios, tanto para promotor
como para os habitantes.

Dimensoes e rigidez tipoloégica - A opcao recorrente de areas minimas, por vezes
abaixo das indicadas em RGEU (Regulamento Geral das Edificacdes Urbanas) na
habitacdo e resolucao de habitacao carenciada, tem levado a prazo a fendmenos
de sobrelotacao, de desgaste mais acelerado da habitacdao e reducao das condicoes
de habitabilidade e salubridade. A rigidez tipologica da organizacao interior, ditada
pelas questdes de poupanca economica de espaco e custo, leva a solucoes de
organizacao interior rigida, que impedem sem intervencoes custosas, a adaptacao
as dinamicas familiares e alteracoes do perfil demografico da populacao. O facto
de em muitos dos casos a intervencao poder ser sobre construcoes pré-existentes
e diversificadas do ponto de vista tipologico e construtivo nao devera impedir a
adocao dos critérios indicados.

Qualidade construtiva e conforto térmico - A construcao de baixa qualidade, opcao
de perspetiva econdmica de curto prazo, na qual se faz a analise do investimento
exclusivamente centrada no custo de obra, ao invés de uma analise de custo/bene-
ficio, tendo em conta o ciclo de vida do edificio, a sua durabilidade, e os custos de
manutencdo associados. Esta decisao recorrente por construcdes com baixa qualidade
e um conforto térmico deficiente, levou a que num curto espaco temporal muitos
investimentos se revelem desadequados. Paralelamente, o baixo conforto térmico
e qualidade construtiva dessas habitacoes, diminui drasticamente as condicdes de
habitabilidade e tem consequéncias diretas na saude dos seus habitantes, podendo
por vezes ser razao debilitante e cumulativa nos esforcos de reinsercdo em sociedade
e no mercado laboral. No caso especifico de Cabeceiras de Basto, esta situacao é
de maior importancia, sobretudo nas construcdes vernaculares, em que as questoes
ligadas a eficiéncia energética passiva (paredes, coberturas e envidracados) deverao
ser consideradas no planeamento das intervencdes a executar, sem descurar a
dimensao patrimonial.

Insercao no territorio e articulacdo com espaco publico - A especificidade do
territorio de Cabeceiras de Basto, com habitactes predominantemente unifa-
miliares, construcao vernacular, num territorio extenso, agregado em pequenos
nucleos habitacionais e habitacdes dispersas, devera passar fundamentalmente
pela mitigacdao dos constrangimentos de mobilidade, normalmente associados
a populacdes mais desfavorecidas e envelhecidas. O reforco e valorizacdo da

Estratégia Local de Habitacdao do Municipio de Cabeceiras de Basto



MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

articulacao do tecido urbano com a paisagem dominante e a relacao com espacos
publicos adjacentes, serao uma forma de reduzir potenciais situacoes de exclusao
social e isolamento.

Conceito habitacao basica - A nocdo de habitacdo basica foi nas Ultimas décadas,
por constrangimentos economicos e materiais, muitas vezes sinonimo de abrigo
ou de unidades de baixa qualidade, desarticuladas do territorio. Essas opcoes
levaram a que a habitacao de promocao publica ou as intervencdes publicas
em habitacdes privadas, instrumentos que deveriam servir de mola de politicas
publicas para coesao social, como um espaco de seguranca, conforto e inclusao,
muitas vezes, se tenha limitado a intervenc¢des com requisitos minimos. Apesar
de serem questoes de constrangimentos financeiros a ditarem usualmente essas
opcoes, no final tem-se assistido a um aprofundar e perpetuar da exclusao e
a estigmatizacao de uma significativa parcela da populacao e do territorio. As
necessidades de habitacdo basica nao significam, no entanto, que nao se inves-
tigue formas de construir habitacao e estratégias que possam de forma positiva
e respeitando as especificidades culturais, sublinhar o papel da habitacdo como
ferramenta de integracao e valorizacao social.

2.1.3.2. ESPECIFICIDADES DA POPULACAO/TERRITORIO

O Municipio de Cabeceiras de Basto, distrito de Braga, sub-regiao do Ave, carate-
riza-se por ser um territério com uma densidade populacional significativamente
inferior a da sub-regido, que agrega concelhos como Guimaraes e Vila Nova de
Famalicdo, (Cabeceiras de Basto - 66,4 hab/km? Ave - 293,2 hab/km? Portugal
- 112,4 hab./km?).

A populacao de cerca de 15 628 habitantes distribui-se num territorio de 242
km?, num Municipio inserido numa unidade territorial, de carater historico e ndo
administrativo, as Terras de Basto, que faz a transicao de um territorio a Poente,
fortemente povoado e industrializado para uma realidade a Este, em que a den-
sidade populacional e o dinamismo econdmico caem abruptamente. A estrutura
economica é predominantemente assente no terciario, embora seja relevante o
aumento significativo nos Ultimos anos de empresas ligadas ao setor primario, cujo
acréscimo de atividade tem impacto na transformacao e modelacao da paisagem.

Quanto aos transportes, a dependéncia do transporte rodoviario é total, com as
estradas nacionais EN205, EN206 e EN311 a servirem de artérias de estruturacao
intraconcelhia e de conectores com o grande eixo rodoviario da proximidade, a
A7, que atravessa a ponta sul do municipio, a poucos quilometros da sede de
concelho. Regista-se uma reducdo de 25% da populacao residente desde 0s anos
50 do século passado, o que representa uma tendéncia decrescente que parece
nao se ter invertido. No entanto, uma taxa de envelhecimento da populacao
inferior a média nacional, somada a um renovado dinamismo economico, atestado
pelo aumento significativo do nUmero de empresas, e um patrimonio cultural e
ambiental que se assumem como ativos economicos, sao fatores que se podem
revelar como fundamentais para a manutencao da coesao e valorizacao territorial.

2.1.3.3. CONDICIONANTES ECONOMICO/ESTRUTURAIS

Existe um conjunto de condicionantes economico estruturais que explicam o
estado do parque habitacional mais degradado. Desde logo a idade do edificado,
sendo que 40% apresenta 40 ou mais anos de idade, o que traz conseguéncias
do ponto de vista da qualificacdo urbana do territorio, em particular das areas
urbanas antigas.
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Esta € uma questdo sensivel, com o movimento de abandono destas areas por parte
da populacdo, influenciando negativamente a sua dinamica economica e social,
e que nao se apresenta de solucdo facil, dada a predominancia de proprietarios
privados, muitas vezes de varios herdeiros, cumulativamente com insuficiéncias
de capital que se constituem um desafio a requalificacdo do parque habitacional.

Verifica-se ainda uma dispersao heterogénea da populacdo no territorio com maior
concentracao em duas das doze freguesias que compdem o concelho, apesar de se
localizarem em aglomerados, nas freguesias mais dispersas é naturalmente mais
dificil o acesso a bens e servicos, dado que estes, tendencialmente se localizarao
junto dos nucleos urbanos consolidados. E, portanto, necessario adequar medidas
e planos estratégicos a requalificacdo urbana. Além de uma elevada proporc¢ao
de alojamentos familiares classicos de usos sazonal (31,79%), destaca-se ainda a
existéncia de fogos vagos no concelho, correspondente a 7,98% dos alojamentos
familiares. A existéncia destes fogos traduzem-se numa potencial resposta a
necessidades de realojamento e de requalificacao urbana, com reaproveitamento
das infraestruturas existentes, desde que bem integrados na malha urbana.

Da analise das habitacdes, verificam-se casos de insalubridade que acumulam a
necessidade de adequacdo das habitacdes em prol de melhor mobilidade e aces-
sibilidade da via publica as habitacdes e no interior das mesmas, que em muitos
casos compromete a realizacdo de atividades basicas diarias, nomeadamente
pela auséncia de casas de banho. As questoes de acessibilidade promovem ainda
0 isolamento.

A perda de populacao residente nos Ultimos anos e o desafio de atrair e fixar
populacao sao dos principais desafios do territorio, com impacto na sua dinamica
economica.

Assim, uma intervencao no ambito das necessidades assinaladas deve ter em
atencao as condicionantes econdémico estruturais que acarretam, nomeadamente:

« Garantir a permanéncia das familias até a conclusao das
intervencoes, pois nem todas terdo suporte familiar e comunitario para
esta fase de transicao;

« Antiguidade dos edificios do parque habitacional;
« Distribuicao heterogénea da populacdo com concentracao
populacional em duas freguesias e dispersao da ocupacao nas

restantes;

» Elevada percentagem de alojamentos classicos de habitacao familiar
de uso sazonal (INE, 2011);

« Existéncia de edificios vagos com consequéncias na necessidade de
requalificacao urbanista e com potencial de resposta integrada para

necessidades habitacionais;

» Diminuicdo acentuada da populacdo nos Ultimos anos, representativa
de menos 12% da populacao residente entre 2001 e 2019;

» Dependéncia do transporte privado nas deslocacoes intraconcelhias;
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2.1.4. SINTESE
De acordo com os objetivos:

CARATERIZAGAO DO PARQUE HABITACIONAL FONTE

O pargue habitacional &€ composto por 9726 alojamentos
familiares classicos (INE, 2019).

A superficie média Util dos alojamentos corresponde a 111,36
m?, de acordo com os Ultimos censos.

Instituto Nacional

Dimensao Quanto ao numero de divistes dos alojamentos familiares de Estatistica

classicos de residéncia habitual na sua maioria (36%), sao

constituidos por 5 divisdes e por 4 divisées (19%).

Ao nivel das novas construcdes (2011-2019) as tipologias

incidem sobretudo em T3 (55%) e T2 (20%).

A idade média dos edificios do parque habitacional do

concelho de Cabeceiras de Basto a data dos Ultimos censos é

de 33,98 anos, ainda que 40% do parque habitacional tenha

40 ou mais anos. A proporcao de edificios muito degradados

em 2001 era de 4,7% e em 2011 era de 1,18%, revelando Instituto Nacional
Id uma melhoria no estado do parque habitacional. No entanto, de Estatistica

ade ) A o -

se incluirmos os edificios com necessidade de grandes

reparacoes, a proporcdo é de 4,44% de acordo com os Ultimos Visita ao parque

CENsos. habitacional

As areas sinalizadas com maior numero de familias a viver

em situacdo de caréncia habitacional, incidem em habitacoes

privadas com particular incidéncia na Unido de freguesias de

Refojos, Quteiro e Painzela e Freguesia de Riodouro.

Visita ao parque

De acordo com o quadro do NRAU, face ao estado de habitacional
Estado de conservacao, das habitacdes privadas unifamiliares observadas
conservacao no ambito da visita ao parque habitacional as classificacoes Novo Regime de

deverao ser de Péssimo.

Arrendamento
Urbano

Usos - forma
e regime de
ocupacao, lotacao

Os alojamentos familiares sao maioritariamente (80,1%)
ocupados pelos proprietarios ou coproprietarios. dividem-
se em proprietario em regime de propriedade coletiva

de cooperativa de habitacdo (0,5%), arrendatario ou
subarrendatario (9,7%), e outra situacao (9,7%).

Verifica-se que, de acordo com os Ultimos censos, 67% dos
alojamentos familiares classicos de residéncia habitual,
estavam sublotados e 12% superlotados.

Instituto Nacional
de Estatistica

Visita ao parque
habitacional
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2.2. Oferta e procura

Pretende-se agora proceder a descricao da dimensao da oferta e da procura no
concelho. Em termos de oferta o objetivo é dar conta do nUmero de fogos vagos,
numero de edificios com licenciamento, tipologias dos edificios, precos de venda
expectaveis, numero de edificios para venda/arrendamento, e localizacao. Ao nivel
da procura, pretende-se uma analise do crescimento populacional, movimentos
migratorios, tipologias dos edificios, precos praticados, nUmero de edificios para
compra/arrendamento e localizacao.

2.2.1. DESCRICAO DA DIMENSAO DA OFERTA

2.2.1.1. EVOLUCAO DOS PRECOS
Compra: Tendo como base de analise o primeiro trimestre de 2016 e o segundo
trimestre de 2020, verifica-se que a evolucao dos precos de venda de habitacoes,
no concelho de Cabeceiras de Basto, se carateriza por uma tendéncia de crescimento
continuo, correspondendo este a uma subida total de 82%.

Durante 0 ano de 2016, o valor de precos de venda de habitacdes apresentou
uma tendéncia crescente na ordem dos 17%. Apesar de ténue, em 2017 e 2018,
observa-se igualmente uma tendéncia crescente de precos, na ordem dos 4% e
3% respetivamente. Nao obstante, a partir dai e até ao final de 2019, 0s precos
voltaram a registar um crescimento bastante significativo, correspondendo esse
aumento a cerca de 25%. Em 2020, nos primeiro e segundo trimestres, verifica-se
uma tendéncia igualmente crescente, sendo de destacar um acréscimo de 15%
do preco de venda de habitacdes no concelho, face ao Ultimo trimestre de 2019.

Constata-se, portanto uma tendéncia de aumento dos precos de venda das habi-
tacdes no concelho, ainda que ndo seja uma evolucdo linear ao longo do periodo
em analise, foi consistente a subida de precos nos Ultimos dois anos, conforme
se apresenta no seguinte grafico:

Grafico 2 - Mediana das vendas por m? de alojamentos familiares
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No que diz respeito as 12 freguesias do concelho e de acordo com as habitacoes
a venda no portal de anuncios imobiliarios Idealista a janeiro de 2021, o preco
médio do m? para venda ¢ mais elevado nas freguesias de Basto (1.149€/m?), Cavez
(987€/m?), Refojos de Basto, Outeiro e Painzela (901€/m?) e Cabeceiras de Basto
(893€/m?). Os precos mais baixos observam-se nas freguesias de Faia (288€/m?),
Abadim (375€/m?) e Alvite e Passos (454€/m?), conforme se constata no grafico 3.

Fonte: INE, 2019
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Grafico 3 - Preco médio de venda por m? por freguesia
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A este respeito verifica-se que das 127 habitacdes disponiveis para venda em
janeiro de 2021, grande parte localiza-se na Uniao de freguesias de Refojos de
Basto, Outeiro e Painzela (40), na Uniao de freguesias de Arco de Baulhe e Vila
Nune (30), freguesia de Basto (10) e freguesia de Riodouro (10), tal se verifica
na tabela 5.

Tabela 5 - NUmero de habita¢bes disponiveis para venda por freguesia

reguesia /Unido de Freguesia N° de habita¢bes para venda

Abadim 1

Alvite e Passos 8

Arco de Baulhe e Vila Nune 30

Basto 10

Bucos 9

Cabeceiras de Basto 3

Cavez 9

Faia 1

Gondides e Vilar de Cunhas 0

Pedraca 6 Fonte: Idealista,
consultado no dia

Refojos de Basto, Outeiro e Painzela 40 03 de abril de
2020

Riodouro 10

No que diz respeito ao mercado de arrendamento verifica-se que a oferta é
inexistente, o que impossibilita a escolha da populacao por esta alternativa habi-
tacional, podendo traduzir-se em consequéncias diretas na condicao habitacional
das pessoas, especialmente daquelas que nao conseguem aceder ao mercado de
aquisicdo. Assim, a falta de habitacdo para arrendar podera conduzir a procura
de habitacao noutros locais.

Contudo, importa analisar a evolucao do valor mediano das rendas por m?* entre
2017 e 2020, sendo de destacar a existéncia de uma tendéncia crescente de 2017
até 2018 (cerca de 23%), verificando-se a inexisténcia de valores para o ano de
2019. No entanto, os precos de novos contratos de arrendamento praticados no
1° semestre de 2020 igualaram-se ao inicio de 2018, descendo de 2,94€ para
2,67€, conforme o grafico 4.
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Grafico 4 - Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de
arrendamento
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Fonte: INE, 2020

0 grafico seguinte (5) evidencia a evolucdo dos precos dos prédios transacionados
em Cabeceiras de Basto face aos concelhos limitrofes, tendo em consideracao a
regiao do Ave do Norte de Portugal.

Relativamente ao valor médio dos prédios transacionados, entre 2009 e 2019, no
concelho de Cabeceiras de Basto pode observar-se uma diminuicao de 36%. Esta
tendéncia € acompanhada pelos concelhos de Povoa de Lanhoso (36%), Mondim
de Basto (17%), Vizela (11%), e Vila Nova de Famalicao (7%). Tendéncia oposta
observa-se apenas nos concelhos de Guimaraes, Vieira do Minho e Fafe, onde
0 indicador em analise varia negativamente em 26%, 3% e 2%, respetivamente.

Grafico 5 - Valor médio dos prédios transacionados em Cabeceiras de Basto
e concelhos limitrofes

Fonte: INE, 2019
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A crise financeira ocorrida entre 2008 e 2011 com efeitos em Portugal nos anos
seguintes teve impacto no mercado imobiliadrio, incrementando a descida da procura
de imoveis e consequentemente uma diminuicdo do valor dos prédios transacionados.
Cabeceiras de Basto nao contrariou essa tendéncia tendo ocorrido uma queda nos
valores transacionados até ao ano de 2015 correspondente a 26%, face a 2009.

ApoOs a intervencdo do Fundo Monetario Internacional no pais, observa-se uma
subida nas transacoes de cerca de 84% entre 2015 e 2019 no concelho em analise.
Assim, verifica-se que Cabeceiras de Basto acompanha a conjuntura nacional ao
nivel da recuperacao economica e o consequente aumento no valor meédio dos
prédios transacionados.

Ao analisar todos os concelhos limitrofes constata-se que em 2019 o concelho que
apresenta o valor mais elevado é Guimaraes (85 881€), seguindo-se Vila Nova
de Famalicao (80 729€), Vizela (69 140€), POvoa de Lanhoso (57 739€), Fafe (45
731€), Cabeceiras de Basto (39 629€), Mondim de Basto (23 251€) e Viera do
Minho (22 540€). Deste modo, Cabeceiras de Basto ocupa o terceiro territorio com
valor médio dos prédios transacionados mais baixo, quando comparado com 0s
restantes concelhos em analise.

2.2.1.2. EVOLUCAO DA CONSTRUCAO
No que toca a conclusdo de edificios para habitacdao familiar, observa-se uma
flutuacao ao longo do periodo de 2011 e 2019 como se verifica no grafico 6.
2011 e 2012 sdo 0s anos em que se regista 0 maior numero de construcoes novas
no concelho (45 e 44 respetivamente) e 2015/2016 aqueles em que se observa o
menor (22). No periodo em analise foram construidos em média 31 novos edificios
de habitacao familiar por ano.

As ampliacoes, alteracoes e reconstrucoes diminuiram cerca de 7% neste periodo,
apresentando uma tendéncia de contracao (até 2017) seguida de um ténue
crescimento em 2018, para voltar a diminuir durante o ano de 2019. O mercado
de construcdo de novos edificios apresenta esta mesma propensao ocorrendo
uma diminuicdo do numero de construcdes novas até 2017 (-60%) seguida de um
crescimento elevado em 2018 (55%), voltando a apresentar uma variacao negativa
de 21% durante o ano de 2019. Contudo, em ambos 0s setores, o numero de
edificios concluidos para habitacao familiar em 2019 é bastante inferior quando
comparado com o0 ano de 2011, tal como se verifica no grafico 6.
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Grafico 6 - Edificios concluidos por tipo de obra para habitacdao familiar
2011 - 2018
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Analisando a evolucao do numero de edificios de habitacao familiar entre 2009
e 2019, e em comparacao com 0s concelhos limitrofes, Cabeceiras de Basto é o
quinto concelho com mais edificios de habitacao familiar classica, registando in-
clusivamente aumento de 2%, no periodo em analise (grafico 7). Entre os concelhos
em analise, Cabeceiras de Basto ocupa também o sexto lugar no que respeita aos
concelhos com mais populacao residente, registando 16 116 habitantes no final
de 2019 (Pordata, 2019).
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Grafico 7 - Edificios habitacdo familiar classica em Cabeceiras de Basto e
concelhos limitrofes 2009 - 2019
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Fonte: Pordata,
Por fim, importa ainda referir que em 2019 foram licenciados 69 novos fogos em  2°*¢
construcoes novas para habitacao familiar no concelho, sendo que 13% sao de
Tipologia TO /T1, 35% da Tipologia T2, 52% da Tipologia T3 e 0% da Tipologia T4
ou mais (INE, 2019). Para o mesmo ano, verifica-se que as entidades promotoras
dos referidos fogos foram pessoas singulares (54%) e empresas privadas (46%)

(INE, 2019).

2.2.1.3. INVESTIMENTOS
Em termos de investimentos relevantes para o concelho, constata-se um aumento de
28% do nUmero de novas empresas por ano, entre 2009 e 2018 - deve destacar-se,
no entanto, o maximo de 1649 empresas novas em 2018, sendo evidente um
aumento constante do numero de novas empresas por ano, no periodo pos-crise
financeira. Este indicador apresenta uma tendéncia constantemente crescente ao
longo dos anos seguintes (média de crescimento de cerca de 6% desde 2013 a
2018). Simultaneamente, o nUmero de trabalhadores diminuiu até 2012, apresen-
tando uma tendéncia continuamente crescente desde 2013 até 2019 (grafico 8).
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Grafico 8 - NUmero de novas empresas e numero de trabalhadores por conta
de outrem 2009 -2018
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Apesar do Ultimo ano ficar marcado pela pandemia provocada pelo coronavirus

Covid-

19, a qualificacao e a reabilitacao das infraestruturas e equipamentos, bem

como a dinamizacao da economia local continuam a ser apostas da Camara Municipal
de Cabeceiras de Basto, por forma a promover a satisfacao das necessidades basicas
dos cidadaos, a melhoria da qualidade ambiental e a atratividade do territorio.

Dos projetos, intervencoes, iniciativas e acdes, entre tantos outros realizados,
destacam-se:

» A requalificacao urbanistica do Campo do Seco e das entradas

da vila de Cabeceiras de Basto e o inicio da regeneracao urbana da
Av. Capitao Elisio de Azevedo, importantes obras de renovacado de
infraestruturas basicas, melhoria dos espacos publicos e da promocao
das acessibilidades para todos;

« A melhoria da rede de abastecimento publico de agua desde a
beneficiacao e reforco de captacdes a substituicao de condutas ou a
renovacao de todo o sistema na extinta freguesia de Gondiaes;

« A melhoria e ampliacao da rede de saneamento basico em diversas
freguesias do concelho e das estacoes de tratamento;

« O reforco do servico de recolha de residuos solidos urbanos e
limpeza de lixeiras clandestinas;

= A beneficiacdo da rede de estradas e caminhos municipais com
novas pavimentacoes e repavimentacoes em 23,6 Km, durante o ano
de 2020;

« A continuada infraestruturacao dos parques industriais do concelho
com particular destaque, no Ultimo ano, para a construcao de passeios;

« A promocado da eficiéncia energética em edificios publicos e na
rede de iluminacao publica com a introducado da tecnologia LED,
contribuindo para a implementacao gradual da descarbonizacao, um
dos pilares das novas politicas de transicao energeética;

Fonte: Pordata,
2018
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« A permanente atencdo dada aos equipamentos e edificios publicos
com intervencoes de manutencdo preventiva e outras que visam a
criacao de melhores condicdes para a sua fruicdo;

« A dinamizacao do Gabinete de Apoio ao Empresario e criacdo de
programas de apoio a atividade econdmica com a implementacao
do Programa Municipal Extraordinario de Apoio Econdémico e Social
#CabeceirasCuida ou da iniciativa Cabeceiras Turismo | ON;

« A instalacao de um posto de carregamento de veiculos elétricos,
permitindo o carregamento de dois veiculos em simultaneo e, acima de
tudo, a promoc¢do da mobilidade elétrica no concelho;

De referir que a Camara Municipal deu, da e continuara a dar especial atencao as
areas sociais promovendo a igualdade e equidade de oportunidades no acesso a
educacao, a cultura, ao desporto, ao apoio social.

2.2.1.4. COMPARACAO DE PRECOS NOS CONCELHOS LIMITROFES
Da analise comparativa dos precos praticados no concelho face aos concelhos
limitrofes, verifica-se que todos registaram um aumento do preco do m? dos
alojamentos familiares para venda entre 2016 e 2020. Dos concelhos em analise,
verifica-se que, no 2° trimestre de 2020, Vila Nova de Famalicdo (907€), Guimaraes
(883€) e Cabeceiras de Basto (777€) sao aqueles que praticam 0s precos mais
elevados, seguidos de Vizela (770€), Fafe (745€), Povoa de Lanhoso (744€), Vieira
do Minho (621€) e Mondim de Basto (451€), conforme se apresenta no grafico 9.

Em termos relativos, aquele que regista a maior variacao no aumento dos precos
€ 0 concelho de Cabeceiras de Basto, com um aumento 82%, seguido do concelho
de Mondim de Basto (81%) e Vieira do Minho (51%). Assim, de acordo com 0s
dados relativos ao 2° trimestre de 2020, conclui-se que entre os concelhos da
regido do Ave, Cabeceiras de Basto é o terceiro com os precos de venda por
m?2 mais elevados, e 0 que regista 0 maior variacao relativa de precos entre o
periodo em analise.

Grafico 9 - Valor mediano de venda por m? de alojamentos familiares
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2.2.2. NUMERARIO
2.2.2.1. PRECO POR M? DAS HABITACOES PARA COMPRA E
ARRENDAMENTO
A janeiro de 2021, e de acordo com o portal de anuncios imobiliarios Idealista,
estavam disponiveis para venda, no Concelho de Cabeceiras de Basto, 127 habi-
tacoes, registando um preco médio de venda por m? de 714€. A data ndo existem
habitacdes disponiveis para arrendamento.

2.2.2.2. AVALIAGCAO DA OFERTA

Se analisarmos a oferta disponivel no Concelho, a janeiro de 2021, verifica-se
que a maioria das habitacoes disponiveis para venda correspondem a tipologia
T3 (41%). As habitacOes de tipologia T4 ou mais representam 38% da oferta
disponivel, a tipologia T2 18% e TO ou T1 3% da oferta disponivel.

Perante o exposto e a informacao constante o grafico 10, conclui-se que a oferta
disponivel nao da resposta a realidade das familias tipicas no municipio de
Cabeceiras de Basto, dado que a dimensao meédia das familias no concelho cor-
responde a 2,95 pessoas (INE, censos de 2011), e o nUmero de nucleos familiares
no concelho é na sua maioria representado por casais com um filho (31%), com
2 filhos (28%), sem filhos (26%) e com 3 ou mais filhos (15%). Tendo por base
estes indicadores, faria sentido a existéncia de um maior numero de habitacoes
de tipologia T1 e T2.

Grafico 10 - NUcleos familiares por tipologia 2011
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2.2.2.3. DISPONIBILIDADE DE HABITACAO PARA ARRENDAMENTO | COMPRA
Na tabela que se segue podemos verificar o preco meédio praticado no concelho
para cada uma das tipologias de habitacao:

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

Tipologia Preco médio eur/m? N;gﬁ;? ccilésl?ggiltvaecléim
T0 375,00 € 1
T1 967,00 € 3
T2 682,00 € 23
T3 837,00 € 52
T4+ 823,00 € 48

Fonte: Idealista, janeiro de 2021
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No gque concerne a venda de habitacoes, a tipologia T1 corresponde as habitacoes
que apresentam precos de venda por m2 mais elevados (967€/m?, sendo as TO
e T1 aquelas que menor oferta dispdéem. A tipologia T3 € a que concentra mais
oferta para venda no concelho, cujo preco médio por m? € apenas um pouco mais
reduzido face a tipologia T1 (837€/m?).

Quanto ao arrendamento, refira-se que nao existem a data habitacoes disponiveis
no respetivo mercado.

2.2.3. AVALIACAO DA PROCURA
Crescimento populacional e movimentos migratérios

O crescimento populacional entre os anos 2009 e 2019 na regidao Ave, do Norte
de Portugal, tem sido pautado por uma oscilacdo negativa. Regista-se uma
diminuicao da populacao em 15 618 pessoas, que se traduz em menos 4% de
populacao residente na regidao no final do periodo em analise. Ja no concelho de
Cabeceiras de Basto, para o mesmo periodo, verifica-se igualmente um decrésci-
mo populacional de 7%, correspondente a menos 1289 residentes. Conforme se
constata no grafico 11, a populacao residente no concelho em analise apresenta
uma tendéncia decrescente continua.

Grafico 11 - Populacao residente 2009 - 2018
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Esta tendéncia populacional, ilustra essencialmente o envelhecimento populacional
do concelho, pois como se pode observar no grafico 12, o saldo populacional desde
2009 até 2019, é sempre negativo.

Grafico 12 - Saldo populacional anual, total e por tipo entre 2009 - 2019
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NUmero de divércios

Outro indicador relevante na analise da procura de habitacdo prende-se com o
constante numero de divorcios que podera implicar a procura de um novo lar
para um dos elementos do casal, de acordo com a capacidade financeira de cada
pessoa. A este nivel evidencia-se um numero médio de divorcios de 24 por ano.
Entre 2011 e 2019, 524 pessoas vivenciaram tal situacao, o que se podera traduzir
na necessidade de uma nova resposta habitacional para pelo menos 262 pessoas.

Tabela 7 - NOmero de divorcios em Cabeceiras de Basto entre 2011 e 2019

9ANno 2011 | 2012 | 2013 | 2014 | 2015 | 2016 | 2017 | 2018 | 2019
N° de
divércios 29 24 25 25 22 24 24 26 19

NUmero de jovens

O numero de jovens no concelho de Cabeceiras de Basto apresenta-se como um
fator relevante na dinamica demografica e, consequentemente, na procura de
habitacao. A semelhanca da tendéncia do saldo migratorio (grafico 12), entre 2009
e 2019, o numero de jovens residentes foi diminuindo, registando-se menos 413
pessoas entre os 20 e 0s 34 anos de idade (grafico 13). Note-se que esta perda
de populacao jovem se explica sobretudo pelo envelhecimento populacional, com
a passagem para as faixas etarias seguintes.

Grafico 13 - Evolu¢dao do nUmero de jovens 20 - 34 anos em Cabeceiras de
Basto entre 2009 - 2019
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Tendo em conta 0s numeros apresentados sobre a diminuicdo continua da populacao
de Cabeceiras de Basto, pode concluir-se que a procura de habitacao durante os
Ultimos anos nao esteja diretamente associada a chegada de novos residentes ao
concelho. No entanto, a procura de habitacao podera estar inerente a emancipacao
de jovens que pretendem morar sozinhos, constituir familia ou, ainda, a realidade
apos divorcio. No entanto, sabemos que com a escassez de oferta que se faz sentir
no concelho no mercado de compra e venda das habitacoes de tipologias T1 e T2,
em especial no que toca ao mercado de arrendamento (inexistente a data e com
um historico francamente escasso), as opcoes dos jovens e familias encontram-se,
de alguma forma, limitadas.

Fonte: Pordata,
2019
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Face aos investimentos no territorio nos Ultimos anos, especialmente no setor
da requalificacao urbana, da educacao, do turismo e da acao social as familias,
a habitacdo constitui-se um fator preponderante na fixacao de populacdao que
procura novas oportunidades laborais, nomeadamente a populacdo jovem.

2.2.3.2. RENDIMENTO MEDIO E MEDIA DE PRECOS DA HABITACAO

POR TIPOLOGIA
No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar que opte por
comprar uma habitacao em Cabeceiras de Basto, através de financiamento a 90%,
a janeiro de 2021, procedeu-se a simulacdo de crédito habitacao para 30 anos,
tendo-se concluido que de acordo com a oferta disponivel, em média um T0O/T1
de 90 000,00%€, representa um custo mensal de 256,12€, um T2 de 110 000,00%€,
representa um custo mensal de 313,04€, um T3 de 140 000,00€, representa um
custo de 398,04€ por més, e um T4 ou + de 210 000,00€, representa uma custo
575,92€ por més.

Usando como referencial o rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS
liguidado por sujeito passivo para o concelho de Cabeceiras de Basto, cujo valor
mediano anual corresponde a 7 000,00€ (INE, 2018), e tendo por base os 12
meses de vencimentos, constata-se que os trabalhadores do concelho auferem um
rendimento mediano mensal de 583,33€. Partindo da taxa de esforco praticada
pela banca atualmente, cujo pagamento de habitacao nao deve exceder 0s 30% do
rendimento mensal do agregado, pode verificar-se que de acordo com 0S precos
praticados atualmente nas casas disponiveis para compra que 0s agregados
compostos por um adulto cujo rendimento corresponda ao rendimento bruto
declarado mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo no concelho,
nao conseguem ter acesso a financiamento bancario para compra de casa. Para
todas as tipologias o pagamento de empréstimos a 30 anos representa sempre
uma taxa de esforco superior a 30% (tabela 8).

Os agregados compostos por dois adultos cujo rendimento médio mensal correspon-
da ao rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liguidado por sujeito
passivo no concelho, conseguem aceder a empréstimo bancario a 30 anos com
uma taxa de esforco inferior ou igual a 30% nas tipologias TO/ T1 e T2 (tabela 8).

Analisando-se a composicao dos nucleos familiares do concelho segundo 0s Ultimos
censos, verifica-se que a sua maioria é constituida por casal sem filhos e casal
com um filho, sendo de destacar a sua representatividade de 25% de familias
monoparentais no total dos nucleos familiares do concelho. Do total de familias
monoparentais, 87% sao compostas pela mae com filhos (INE, 2011).

Tabela 8 - Acesso a habitacao por compra por tipo de agregado

Tipo de agregado Consegue aceder ao mercado de arrendamento Taxa de Esforco - arrendamento
Unipessoal TO/T1 - Nao 44%
TO/T1 - Nao 44%
Monoparental )
T2 - Sim 28%
X T1 -Sim 22%
Casal sem filhos .
T2 - Sim 27%
. T2 - Sim 27%
Casal com 1 filho )
T3 - Nao 34%
. T2 - Sim 27%
Casal com 2 filhos B
T3 - Nao 34%
. T3 - Nao 34%
Casal com 3 filhos ou + B
T4+ - Nao 49%
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2.2.4. SINTESE
De acordo com os objetivos:

OFERTA E PROCURA FONTE

NUmero de
Fogos vagos

Dos 9370 alojamentos de habitacdo familiar classica
existentes em 2011, 7,98% estavam vagos, 0 que corresponde
a cerca de 748 fogos.

Instituto Nacional de
Estatistica

Edificios com
licenciamento

Em 2019 foram licenciados 69 novos fogos em construcoes
novas para habitacdao familiar, sendo 13% de Tipologia TO /T1,
35% da Tipologia T2, 52% da Tipologia T3 e 0% da Tipologia
T4 ou mais (INE, 2019).

Instituto Nacional de
Estatistica

Oferta disponivel para venda: T4 ou +: 38%; T2: 18%; T3: 41%;
TO/T1: 3%

Portal de anuncios

Tipologias imobiliarios Idealista
dos edificios . ] . ) consultado a janeiro de

Oferta disponivel para arrendamento: Ndo existem dados 2021

disponiveis a data do estudo.

Mediana de venda 2° trimestre de 2021: 777€ /m>. Instituto Nacional de
Precos Mediana de renda: Nao existe informacao disponivel sobre Estatistica

precos praticados ao nivel das rendas para o concelho.

. Edificios a venda por freguesia: Abadim: 1; Alvite e Passos: .
ggir;‘;S{:sde 8; Arco de Baulhe e Vila Nune: 30; Basto: 10; Bucos: 9; :Dn?gtl:?illig?igglfgec;cl)issta
para venda e Cabeceiras de Basto: 3; Cavez: 9; Faia: 1; Gondiaes e Vilar de consultado a janeiro de
localizacio Cunhas: 0; Pedraca: 6; Refojos de Basto, Outeiro e Painzela: 5021

40; Riodouro: 10

Crescimento
populacional

Entre 2009 e 2019 a populacao residente diminui em 1289
habitantes.

Instituto Nacional de
Estatistica

Movimentos
migratorios

Entre 2009 e 2019 o saldo migratorio apresenta valores
consistentemente negativos, a excecdo do ano de 2019 em
que que regista o valor de 1.

Pordata

2.2.5. DESAFIOS/OPORTUNIDADES

« Os principais investimentos refletem a dinamica econdomica
que esta a ser implementada traduzindo-se em mais postos
de trabalho, tal como se verifica pelo aumento da populacao
empregue por conta de outrem no concelho. Este facto pode
impulsionar a maior procura habitacional e a necessidade de
respostas.

= Relativamente a oferta, face aos concelhos limitrofes, Cabeceiras
de Basto é o terceiro concelho que apresenta precos por m?
mais elevados, o que pode influenciar negativamente a procura
habitacional da populacao residente e de populacao nova, que
face aos precos e oferta existentes podera optar por fixar-se nos
concelhos limitrofes.

» Verifica-se a necessidade de dinamizacao do mercado de
arrendamento, pois sem uma aposta continuada neste ramo
a atracao e a fixacdo de populacdao mais jovem podera ser
mais dificil.
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2.3. Caréncias habitacionais e
dificuldades de acesso a habitacao

Nesta fase procede-se a uma analise das dinamicas habitacionais do concelho
de Cabeceiras de Basto, a identificacao de quantas pessoas e familias estao em
situacdo indigna, assim como as taxas de esforco, desencontros em termos de
precos, localizacao e tipologias.

2.3.1.SITUACOES DE CARENCIA HABITACIONAL

2.3.1.1. HABITAR EM CABECEIRAS DE BASTO
O Concelho de Cabeceiras de Basto localiza-se no centro da regiao norte de
Portugal, provincia do Minho, distrito de Braga e esta inserido na regiao de Basto,
composta por quatro concelhos: Cabeceiras de Basto, Celorico de Basto, Ribeira
de Pena e Mondim de Basto.

Este Concelho limitrofe entre o Minho e Tras-os-Montes, insere-se, desde 2006,
na NUT IIl Ave da Regido Norte (NUT Il) de Portugal. Apos a reorganizacao admi-
nistrativa do territorio o concelho passou a dividir-se em 8 freguesias: Abadim,
Basto (Sta Senhorinha), Bucos, Cavez, Faia, Pedraca, Riodouro e Cabeceiras de
Basto (S. Nicolau) e 4 unides de freguesias: Alvite e Passos, Arco de Baulhe e Vila
Nune, Gondiaes e Vilar de Cunhas, Refojos, Outeiro e Painzela.

Cabeceiras de Basto faz fronteira a norte, com os concelhos de Montalegre e Boticas;
a sul com os concelhos de Mondim de Basto e Celorico de Basto; a noroeste com
o0 concelho de Vieira do Minho; a poente com o concelho de Fafe e, por Ultimo,
a nascente com o concelho de Ribeira de Pena, ocupando, atualmente, uma area
total de cerca de 242 km>.

Tem como limites naturais, a norte, as serras da Cabreira e Barroso, a este, o rio
Bessa, a sul e sudeste, em grande parte o rio Tamega e a oeste a serra da Lameira.

Encontrando-se numa mancha de transicdo entre o urbano e o rural, entre o litoral
e o interior, esta dotado de boas acessibilidades aos grandes centros urbanos,
COMO $a0 0s €asos de Guimaraes (29 km/37 minutos), Vila Nova de Famalicao (60
km/39 minutos), Braga (57 km/39 minutos) e a Grande Area Metropolitana do
Porto (80 km/ 53minutos), através da A7/IC5, autoestrada transfronteirica que
o liga, também, de forma rapida a fronteira com Espanha, em Chaves (80 km/53
minutos), e a Europa, sendo de realcar a proximidade de Madrid. (505 km/5 horas).
A esta ligacdo estruturante que da acesso ao aeroporto Francisco Sa Carneiro,
no Porto (77 km/51 minutos), e ao Porto de Leixdes, em Matosinhos (84 km/55
minutos), é de salientar a ligacao ao litoral (Vila do Conde: 76 km/49 minutos) e
ao interior (Vila Real: 56 km/36 minutos), também através da EN206 e, ainda, a
Amarante, através da Variante do Tamega, constituindo esta uma ligacao a Vila
Real, ao Vale do Sousa ou ao Porto, via A4.

De realcar, também, a Variante a EN205 e EN210, a partir do n¢ da autoestrada
A7 (Arco de Baulhe), que permite o rapido acesso a sede de concelho (Vila de
Cabeceiras de Basto), bem como a EN 206, num tracado quase paralelo ao rio
Tamega, que atravessa a freguesia de Cavez, sendo o principal acesso a esta
freguesia, fazendo a ligacao a Vila de Arco de Baulhe e ao concelho de Ribeira de
Pena. Destaque, ainda, para 0s acessos a sede do concelho realizados atraveés da
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EN 205 e pela EN 311, constituindo os eixos rodoviarios com maior relevancia
turistica e comercial e que contribuem para fortalecer o papel de Cabeceiras de
Basto na envolvente sub-regional.

O Concelho de Cabeceiras de Basto reparte-se entre duas areas de influéncia, com
caracteristicas distintas, que enriquecem as paisagens e tradicoes do municipio:
por um lado, historicamente localizado na antiga provincia do Minho e, por outro
lado, denotando-se algumas influéncias da antiga provincia de Tras-os-Montes e
Alto Douro. Apresenta terrenos férteis, onde predomina o mosaico agricola, denso
e diversificado. Aqui, sucedem-se, de forma alternada, as hortas, as vinhas, os
pomares, as areas de pastagem e, ainda, algumas manchas florestais nas elevacoes
e encostas de declives mais acentuados.

O Concelho é caraterizado por um rico, vasto e diversificado patrimonio his-
torico-cultural, dando especial destague ao Mosteiro de S. Miguel de Refojos
(classificado como Imovel de Interesse PUblico e em reavaliacdo e ampliacao de
classificacao para Monumento Nacional). Merecem, também, destaque a Ponte de
Cavez sobre o rio Tamega (Monumento Nacional), o Pelourinho de Cabeceiras de
Basto, em Refojos de Basto (Imovel de Interesse PUblico), a estatua do Basto em
Refojos de Basto, o Pelourinho do Antigo Couto de Abadim (Imovel de Interesse
Publico), a Casa da Breia, em Cabeceiras de Basto (Imovel de Interesse PUblico),
a Ponte Antiga sobre o rio Moimenta, em Cavez (Imovel de Interesse Publico) e
a Ponte do Arco de Baulhe (Imovel de Interesse Municipal).

Paralelamente a este patrimonio, existem no Concelho diversos elementos naturais
diferenciadores, com grandes potencialidades paisagisticas, sobretudo na Serra da
Cabreira, cujos miradouros proporcionam interessantes vistas sobre a paisagem,
que resultam principalmente, da diversidade geomorfologica do territorio, sendo
um dos principais elementos naturais do concelho. A este patrimonio natural esta
associado um conjunto de aglomerados rurais (aldeias de montanha) caracteristicos
deste ambiente serrano e que muito contribuem para a beleza de todo o conjunto.

Atualmente, verifica-se que o envelhecimento da populacdo residente no Municipio
esta refletido no aumento acentuado do Indice de Envelhecimento que, entre
2010 e 2019, passou de 110,8 para 152, respetivamente. Verifica-se, assim, ao
nivel municipal, 0 acompanhamento da tendéncia regional de diminuicdo do n.°
de jovens e o aumento do numero da populacao idosa.

No ambito da atividade economica, refira-se que os setores de atividade mais
relevantes para o concelho, no que respeita a populacao empregada, sao, por
ordem decrescente, a construcdo, 0 comeércio por grosso e a retalho e a reparacao
de veiculos automoveis e motociclos, as industrias transformadoras, a educacao
e, ainda, a agricultura, producao animal, caca, floresta e pesca. Neste ambito,
refira-se que ao nivel da taxa de desemprego, verifica-se que o municipio regista,
em dezembro de 2020, 724 desempregados inscritos nos Centros de Emprego e
Formacado Profissional, segundo a condi¢cdo de procura de emprego.

Relativamente ao numero de edificios, entre 2001 e 2011, assistiu-se a um
crescimento urbano, tendo-se registado um aumento do parque edificado (8,9%),
importando ter em conta que, a semelhanca do que aconteceu a nivel nacional, a
partir do Ultimo momento censitario, observou-se uma desaceleracdo da construcao,
sobretudo devido a crise econémica e imobiliaria.
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Ao nivel da habitacao, destaca-se o cuidado do municipio em garantir o acesso
a uma habitacdo digna e o territorio onde se localiza sao fatores essenciais no
combate a pobreza e exclusao social, e a promocao da coesao socio espacial,
pelo que o municipio tem vindo a promover e pretende intensificar a promog¢ao
da dignidade e a integracdo social da populacao mais carenciada, tornando-se
essencial um diagnostico e o estabelecimento de uma estratégia de habitacao
especifica para as situacoes que carecem de resposta.

De facto, as dinamicas sociais e as condicdes de coesao e de desenvolvimento
social afirmam-se como um importante dominio de analise no quadro do desen-
volvimento do concelho. E, nesse sentido, assistiu-se, nos Ultimos anos, a uma
evolucao bastante positiva ao nivel da antiga habitacao clandestina, tendo sido
para tal fundamental o esforco e 0 apoio no municipio ao nivel no apoio a criancas/
jovens, a idosos, a deficientes, a toxicodependentes e a alcoolicos, quer, no apoio
a (re)construcao de habitacdo para a populacdao mais carenciada. Estes grupos
apresentam uma condicao social “fragilizada” tornando-os mais desprotegidos.
Tratam-se, por isso, de grupos de populacao que, de qualquer forma, se deparam
com problemas de integracao, de vulnerabilidade e de exclusdo social, pelo que
esta dimensao social esta relacionada com a qualidade de vida no concelho, e
que o concelho tem vindo a promover.

Atualmente os casos prioritarios, no ambito das caréncias habitacionais, sugerem
uma concentracao na Uniao de Freguesias de Refojos, Quteiro e Painzela e na
Freguesia de Riodouro. Estas concentram 53% do total de familias sinalizadas
como se observa na seguinte tabela:

Tabela 9 - Distribuicdao das familias em situa¢ao de caréncia habitacional por

freguesia
Freguesia Ninalizadas
Abadim 3
Basto (Sta Senhorinha) 2
Bucos 3
Cavez 3
Faia 1
Pedraca 4
Riodouro 15
Cabeceiras de Basto (S. Nicolau) 12
Unido de freguesias de Alvite e Passos 1
Unido de freguesias de Arco de Baulhe e Vila Nune 6
Uniao de freguesias de Gondiaes e Vilar de Cunhas 10
Uniao de freguesias de Refojos, Outeiro e Painzela 24
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2.3.1.2. SITUACAO ATUAL DA HABITACAO LOCAL
Da auscultacao realizada no terreno, junto de entidades locais, a situacao atual
de caréncia habitacional no concelho, resulta de varios fatores de gestao e de
ocupacao, designadamente:

« De modo geral, pela dificuldade no acesso ao mercado
habitacional devido a subida dos precos, escassez de oferta,
degradacao do edificado (sendo que algumas casas estao em
ruinas) e incapacidade financeira dos residentes.

» |dentificam-se varios agregados familiares com baixos recursos
financeiros, designadamente beneficiarios de RSI, no desemprego,
com pensoes baixas e baixa escolaridade, situacoes que impedem
que essas familias consigam reabilitar e fazer obras nas habitacdes
gque estao muito degradadas.

« |dentificam-se casos de insalubridade e inseguranca, em que
as habitacGes ndao tém cobertura, casa de banho, saneamento e
aguecimento/isolamento térmico.

» Devido a diminuicdo da populacdao e emigracao, a populacao
residente encontra-se cada vez mais envelhecida, existindo
algumas pessoas em situacao de isolamento.

» No ambito da habitacdo social, existem ainda fogos vagos,
no entanto a sua tipologia nao se coaduna com a tipologia do
agregado familiar carenciado.

» Muita procura, mas pouca oferta de arrendamento, apesar de
em algumas freguesias existirem muitas habitacdes abandonadas
e degradadas. Isto deve-se ao facto de os proprietarios preferirem
nao arrendar a familias as habitacdes com receio de verem 0s
seus bens destruidos.

» Para além da caréncia financeira, as familias enfrentam ainda
problemas ao nivel da gestao familiar, relacionado com problemas
de violéncia doméstica e consumo excessivo de alcool.

» Necessidade de reabilitacao de habitacdes com tipologias
adequadas, sem barreiras arquitetdonicas e com rendas que
correspondam as necessidades das familias, nomeadamente
ao nivel de adequacdo para pessoas com deficiéncias ou com
mobilidade reduzida.

« Existéncia de varios entraves para a aquisicao de habitacoes
e terrenos, maioritariamente associado ao elevado valor das
casas disponiveis para compra e a diminuta disponibilidade
financeiras das familias para suportar o valor da prestacao de
um crédito a habitacao.
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2.3.1.3. FAMILIAS SINALIZADAS E PEDIDOS DE HABITACAO E AUXILIO
Atualmente, estao sinalizadas 84 familias em situacdo de caréncia habitacional,
correspondente a 184 pessoas.

No que diz respeito as tipologias das familias identificadas, verifica-se que, na
sua maioria, sao agregados isolados (43%), seguido de agregados constituidos
por 2 pessoas (24%) e 3 pessoas (19%). De seguida, surgem os agregados com 4
pessoas (7%) ou mais (7%).

Tabela 10 - Tipologia das familias sinalizadas

Emprego Valor absoluto Valor relativo
Isolados 36 43%
2 Pessoas 20 24%
3 Pessoas 16 19%
4 Pessoas 6 7%
>4 pessoas 6 7%

Nos Ultimos anos, observa-se uma tendéncia de abandono de varias habitacoes
no concelho com a saida de populacao e o aumento do indice de envelhecimento
populacional, gue entre 2010 e 2019 passou de 110,8 para 152,0, demonstrativo
da prevaléncia de 152 pessoas idosas por cada 100 jovens. De salientar que
este valor é superior em 4% ao indice de envelhecimento da regiao do Ave,
correspondente a 146,1 (Pordata, 2019). Esta tendéncia na composicdo sociode-
mografica da populacdo residente em Cabeceiras de Basto associa-se com o facto
de uma grande parte das pessoas em situacdo de caréncia habitacional incidir
em populacao idosa que vive sozinha.

2.2.1.4. HABITACAO SOCIAL
Atualmente, o Municipio possui 21 fogos de habitacao social com uma taxa
de ocupacao de 81%, nao existindo por isso capacidade para dar resposta as

necessidades atuais.

Tabela 11 - Habitac¢ao social e ocupacao

Fogos de habitacao Agregados
Total de Fogos social ocupados/ familiares
arrendados identificados
21 17 84

Analisando a fonte de rendimento das pessoas que compoem 0s agregados
familiares sinalizados, verifica-se a predominancia de pessoas desempregadas e
beneficiarios de prestacoes sociais.

Outro fator relevante na caraterizacao das familias identificadas em situacdo de
caréncia habitacional é o seu regime de ocupacado atual. A este nivel, verifica-se
que 57% das familias € proprietario das habitacoes, 28% esta em habitacao
cedida por amigos ou familiares, 13% em habitacdo arrendada sem capacidade
de pagar a renda e sem alternativa habitacional, e 2% esta em ocupacao ilegal,
em alojamento ndo classico.
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2.3.2. ACESSO A HABITACAO
2.3.2.1. TAXAS DE ESFORCO

Tendo como referéncia o indexante de apoios sociais (IAS), é realizada uma analise
da capacidade financeira das familias no acesso ao mercado de arrendamento.
O programa 1° Direito define caréncia financeira quando o Rendimento Médio
Mensal Bruto corrigido pela sua dimensao e composicao € inferior a 4 vezes o IAS
(1755,24€). Para tal, sao utilizados os referenciais normativos usados em Portugal,
mais concretamente os programas de Renda Apoiada, Renda Acessivel e Porta de
Entrada, dos quais resultam uma renda maxima suportavel para os agregados.
A renda maxima é comparada com 0s precos praticados atualmente no mercado
(compra/venda), tendo por base a média do m? das tipologias T3 (tipologia com
maior oferta disponivel no concelho e que poderao corresponder as necessidades
e a constituicao dos agregados familiares sinalizados).

Tabela 12 - Analise comparativa de Taxas de Esforco (T.E.)

Mensslldade para Renda Apoiada Porta de Entrada Renda Acessivel
Rendimento ompra

181m2 T3 TE renda TE renda TE renda

max. max. max.
11AS | 438,81¢€ 375,65€ 23% 100,22¢€ 25% 108,94€ 35% 152,52€
21AS | 877,62€ 375,65€ 23% 200,45€ 25% 217.88€ 35% 305,03€
2,51AS | 1097,03€ 375,65€ 23% 250,56€ 25% 27535€ 35% 381,29€
3IAS [1316,43€ 375,65€ 23% 300,67€ 25% 326,82€ 35% 457 55€
3,51AS | 1535,84€ 375,65€ 23% 350,79€ 25% 381,29€ 35% 533,81€
4 1AS | 1755,24€ 375,65€ 23% 400,90€ 25% 43576€ 35% 610,06€

Atraveés do levantamento da taxa de esforco para 0s programas de apoio a
habitacao, representativa do que seria um preco comportavel para as familias
cujo rendimento médio mensal é igual ou inferior a 4 vezes o IAS, verifica-se a
incapacidade de aceder a habitacdo por via do pagamento de empréstimo bancario
a uma taxa de esforco adequada comparativamente com alguns dos programas
existentes nos escaldes de rendimento mais baixos.

Esta € uma questdao agravada no concelho pela fraca oferta de arrendamento
(apenas 1 moradia, em fevereiro de 2021), que associada a uma fraca variacdo
positiva nos rendimentos podera potenciar a dificuldade de acesso a habitacao,
nomeadamente 0 acesso ao crédito bancario.

A relevancia desta questao pode ser aferida atraveés do indicador relativo ao
rendimento bruto declarado do agregado fiscal (deduzido do IRS liquidado)
publicado pelo INE a 2018, a partir do qual se verifica que 20% dos agregados
fiscais tém um rendimento médio mensal disponivel maximo de 470,75€ por més,
e que quase metade dos agregados familiares obtinham um rendimento anual
de 8120,00€, o que corresponde a um rendimento médio mensal de 676,67€.

A este respeito importa, ainda, verificar a taxa de esforco que a prestacao, iden-
tificada na tabela anterior, implica nos diferentes escaloes de rendimento do IAS,
a partir da qual pode concluir-se que so as familias com rendimento mensal igual
OU superior a 3 vezes 0 IAS (1316,43€) conseguem suportar a mensalidade de
um crédito habitacdao a uma taxa de esforco inferior a 30% para as tipologias T3.
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Tabela 13 - Taxas de Esforco por nivel de rendimento e tipologia que regista
mais oferta disponivel

Rendimento Renda mediana de compra

T3

11AS 86%
2IAS 43%
2,51AS 34%

3 IAS 29%
3,5 IAS 24%

4 1AS 21%

2.3.3. DESENCONTROS
2.3.3.1. PRECOS

O principal fator que leva os agregados familiares a pedir auxilio em matérias de
habitacao prende-se, sobretudo com a incapacidade financeira. Aliado aos baixos
rendimentos, a oferta disponivel revela que 0s precos praticados estdao aguém
da sua capacidade de acesso ao mercado. Além disso, verifica-se que uma parte
relevante das habitacoes carece de reabilitacao dado o estado de degradacdo
do edificado.

Grafico 14 - Comparacao da variacdo do preco do m? para venda e arrendamento
com variacao do ganho mensal de trabalhadores por conta de outrem

23%
Nota: os dados relativos ao Pre¢o do m* de

arrendamento e ao Ganho médio mensal
mais recentes correspondem a 2018.

2017 ! -0,4% 2018 2019

-20% -20%

. GMM Preco m?renda . Pre¢o m? venda

No periodo em analise, de 2016 a 2019, a tendéncia crescente do ganho médio
mensal da populacao residente no concelho de Cabeceiras de Basto encontra-se
sempre acima da variacao do valor mediano das vendas por m? de alojamentos
familiares no mesmo concelho. No entanto, o preco mediano de arrendamento
aumentou 23% de 2017 para 2018. Deste modo, verifica-se um efetivo desen-
contro entre a taxa de variacdo do ganho médio mensal dos agregados e a taxa
de variacao dos precos praticados no mercado de arrendamento. Esta situacao é
claramente desfavoravel para as familias carenciadas que ndao conseguem aceder
ao crédito bancario, ja que os precos de arrendamento aumentam muito mais por
comparacao ao aumento do ganho mensal disponivel.
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2.3.3.2. LOCALIZACAO
As freguesias anteriormente identificadas como aquelas que concentram mais
familias em situacdo de caréncia habitacional, sao influenciadas pela sua localizacao
no territorio. A este nivel verificam-se diferencas entre as areas mais urbanas e
as areas rurais, mas sobretudo no acesso aos principais servicos e equipamentos.

A Uniao das freguesias de Refojos de Basto, Outeiro e Painzela é a que concentra
mais familias sinalizadas (29%), o que pode explicar-se pelo facto de ser a freguesia
que concentra mais populacao do concelho, correspondendo a cerca de 40,4%
(Censos 2011). Para além de ser a maior freguesia em termos populacionais, com
6755 habitantes, a Uniao das Freguesias de Refojos de Basto, Outeiro e Painzela
destaca-se também pelo facto de ocupar o terceiro lugar do concelho em termos
de dimensao territorial, com 28,95 km? (INE, 2019). Apesar de ndo haver registos
de um elevado numero de habitacoes degradadas ou abandonadas, denota-se
um acréscimo continuo de procura de habitacao para arrendamento, sem que
o0 nivel de oferta consiga acompanhar essa tendéncia, ja que os proprietarios
preferem ndo arrendar do que verem as suas habitacoes serem destruidas. Por
outro lado, trata-se de uma Unido de freguesias que acolhe muitos turistas, pelo
seu patrimonio histérico-cultural, o que podera justificar a maior concentracao e
fixacdo de populacdo e, por conseguinte, um maior numero de pedidos de ajuda,
agravado neste Ultimo ano pelo surgimento da pandemia Covid-19.

Com uma percentagem também significativa ao nivel das familias carenciadas e
sinalizadas anteriormente, surge a Freguesia de Riodouro com 18%. Esta realidade
pode ser, eventualmente, explicada pelo facto de esta freguesia ser a maior do
concelho de Cabeceiras de Basto ao nivel da dimensao territorial, ocupando cerca
de 43,11 km? (INE, 2019). Pese embora ndo seja muito povoada, € uma freguesia
caracterizada pela sua montanhosa e acidentada orografia, sendo marcada pelas
elevadas alturas, onde os terrenos nao sao muito férteis e a populacdo vive
essencialmente da agricultura. Por outro lado, a distancia a sede do concelho
€ significativa, pelo que a proximidade aos principais equipamentos e servicos
por parte da populacao € necessariamente maior, com impacto no aumento do
isolamento e da falta de acessibilidades.

As caréncias identificadas por grau de urgéncia sao:

1) Insalubridade/Inseguranca: deve-se sobretudo ao avancado grau de
degradacdo do edificado, ao nivel dos telhados e paredes, infiltracoes
e humidade com consequéncias na saude dos residentes. Destacam-se
também casos de insuficiéncias estruturais que evidenciam o elevado
grau de inseguranca que alguns dos ocupantes das habitacdes enfrentam.

2) Precariedade: explica-se sobretudo pela representatividade de familias que
estao em habitacao cedida, pela incapacidade de aceder a uma habitacdo
digna, casos de despejo e que acumulam as graves vulnerabilidades
economicas, disfuncoes familiares.

3) Inadequacao: Esta caréncia destaca-se sobretudo pela questao das
acessibilidades, seja no interior das habitacdes, como no acesso das
mesmas ao espaco publico, geralmente decorrentes da vetustez e métodos
construtivos das edificacdes que se traduzem um obstaculo a pessoas
com limitacoes de mobilidade.
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4) Sobrelotacao: As situacoes de sobrelotacao ocorrem em agregados fami-
liares a residir em habitacdes com tipologias inferiores as necessarias
a sua composicao.

2.3.3.3. TIPOLOGIAS

No que respeita ao parque habitacional (INE, 2015), no Concelho de Cabeceiras
de Basto existem 21 habitacdes sociais, 4 de tipologia TO-T1, 14 de tipologia
T2-T3, 3 de tipologia T4 ou mais, pelo que cerca de 67% dos fogos correspondem
a tipologia T2-T3, conforme evidenciado na tabela 14.

Se observarmos a maioria das tipologias dos fogos do parque habitacional do
concelho e as familias em situacao de caréncia, verifica-se um claro desencontro
entre as tipologias habitacionais e dos agregados, dado que na sua maioria se
tratam de agregados familiares isolados, evidenciando a necessidade de oferta
de tipologia T1.

No ambito da oferta privada, e aquando da elaboracao do presente documento,
existiam para venda 22 imoveis de tipologia T2, 45 de tipologia T3 e 28 de
tipologia T4 (retirando o efeito de quintas e herdades). De referir que para
arrendamento, a oferta é bastante parca (apenas 1 moradia). Porém e conforme
detalhado anteriormente, o valor de venda desses imoOveis encontra-se claramente
desalinhado face aos rendimentos das familias sinalizadas como carenciadas.

Tabela 14 -Tipologias dos fogos do parque de habitacdo social

TOeT1 T2eT3 T4 ou mais
19% 67% 14%

Tipologias dos fogos

2.3.4. MOTIVOS DOS PEDIDOS POR TIPO DE CARENCIA HABITACIONAL

A maior fatia das familias sinalizadas enfrenta uma situacao de insalubridade
e inseguranca (51%), dada a falta de condicoes de habitabilidade, associada a
degradacado fisica dos elementos construtivos, nomeadamente das coberturas,
paredes e vaos exteriores, somadas a insuficiéncias estruturais significativas. Com
elevada representatividade, estdao também as familias em situacdo de precariedade
(29%), pois varias estao em habitacdo cedida, por ndo terem capacidade financeira
de aceder a uma habitacao digna, acumulando falta de condicdes nas habitacoes,
e casos de despejo iminente. Com menor peso, estao 0s casos de inadequacao
(12%) com auséncia recorrente de instalacoes sanitarias e barreiras arquitetonicas
desadequadas as carateristicas dos residentes, e 0s casos de sobrelotacao (8%).

De notar que a evolucdo sociodemografica concelhia dos Ultimos anos trouxe
varios desafios ao concelho, exigindo uma resposta ajustada as necessidades dos
habitantes, sem perder de vista um futuro desejado de desenvolvimento social
e economico no territorio.
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Tabela 15 - Principais situa¢des de caréncia habitacional de acordo com os
casos sinalizados

Situa¢ao de Caréncia Habitacional N° de Familias Ocupacdo N° de Pessoas
21 em cedéncia 34
Precariedade 24 2 arrendamento 4
1 ocupacao ilegal 1
1 arrendamento 6
Sobrelotacao 7
6 proprietarios 29
8 arrendamento 15
Inadequacao 10
2 proprietarios 3
40 proprietarios 88
Insalubridade e inseguranca 43 2 em cedéncia 3
1 ocupacao ilegal 1
Total 84 184

2.3.5. SINTESE
De acordo com os objetivos:

CARENCIAS HABITACIONAIS FONTE

Pessoas e
E?thgléaésoem Estao identificadas 84 familias em situacdo de caréncia Camara Municipal
habitacional habitacional, correspondente a um total de 184 pessoas.
indigna
Lista de familias
SO as familias com rendimento mensal igual ou superior a 3 sinalizadas
Taxas de vezes 0 IAS (1316,43€) conseguem suportar a mensalidade de Portal de anuncios
Esforco um crédito habitacao a uma taxa de esforco inferior a 30% para imobiliarios Idealista
as tipologias T3. Portaria 24/2019, 2019-
01-17 - DRE
Verifica-se um efetivo desencontro entre a taxa de variacdo do | Lista de familias
ganho médio mensal dos agregados e a taxa de variacao dos sinalizadas
Desencontro precos praticados no mercado de arrendamento. Portal de anuncios
de precos Por comparacéo a variacao do valor mediano das vendas por m? | imobiliarios Idealista
de alojamentos familiares, o Ganho médio mensal da populacdo Instituto Nacional de
residente no concelho manteve-se superior (2016 -2019). Estatistica
No que respeita a localizacdo das familias carenciadas
sinalizadas constata-se uma concentracao na freguesia sede de
concelho, estando estas naturalmente bem integradas na malha
urbana e consequentemgr)te beneficiando de maior proximidade Camara Municipal
Desencontro ao0s bens e servicos. Verifica-se por outro lado um elevado .
de localizacdo | numero de familias em freguesias mais rurais, com destaque X'Sb'.ta ao paquue
para a freguesia de Riodouro. Nestas areas, 0 acesso aos abitaciona
principais bens e servicos torna-se menos facil, dada a distancia
e as acessibilidades, implicando uma elevada dependéncia do
transporte privado.
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CARENCIAS HABITACIONAIS FONTE

Desencontro
de tipologias

A oferta do pargue habitacional social é insuficiente face

a0 numero de necessidades, verificando-se em simultaneo

o desencontro de tipologias, dado que a oferta do parque
habitacional social se constitui maioritariamente por T2 e T3, e a
maioria dos agregados sinalizados é isolado.

Camara Municipal

Lista de familias
sinalizadas

Portal de anuncios
imobiliarios Idealista

2.4. Analise SWOT

Com o objetivo de identificar os pontos fortes, pontos fracos, ameacas e oportu-
nidades do setor da Habitacao no Concelho de Cabeceiras de Basto procede-se

a analise SWOT:

Tabela 16 - Analise SWOT do parque habitacional

FORCAS

» Localizacdo central na regido norte de Portugal,
com boas acessibilidades aos grandes centros
urbanos, como Guimaraes, Vila Nova de Famalicao,
Braga e Area Metropolitana do Porto e, ainda,
Chaves e Espanha;

» Comparado com os concelhos limitrofes,
Cabeceiras de Basto é o terceiro concelho com o
preco de imoveis mais baixo (2019);

» Dinamica empresarial evidenciada pelo aumento
do nuUmero de novas empresas e trabalhadores
por conta de outrem no concelho na Ultima década
(2009 - 2018);

» Aumento significativo de novos investimentos
nos Ultimos anos, nomeadamente ao nivel da
requalificacdo urbanistica, do patriménio historico-
cultural, zonas de lazer, assim como da rede de
saneamento e de iluminacao rodoviaria;

* Apoio financeiro as familias mais carenciadas,
designadamente ao nivel da renda da habitacdo
e da energia elétrica, no ambito do contexto de
pandemia;

» Forte dinamica ao nivel do turismo, quer
pelas paisagens naturais, quer pelo patrimonio
historico-cultural.

FRAQUEZAS

« O parque habitacional apresenta fragilidades ao
nivel do seu estado de conservacao dada a idade
meédia dos edificios corresponder a 33,98 anos.
40% dos alojamentos familiares classicos tém mais
de 40 anos, o que traz consequéncias do ponto de
vista da qualificacdo urbana do territorio;

» Dispersao heterogénea da populacao no
territério, com maior concentracdo em duas das 12
freguesias, pelo que se torna mais dificil 0 acesso a
bens e servicos, dado que estes, tendencialmente se
localizarao junto dos nucleos urbanos;

« Desencontro entre a variacao do rendimento
médio mensal dos trabalhadores por conta de

outrem e o0s precos praticados no mercado de

arrendamento imobiliario;

« Dada a escassa oferta no mercado de
arrendamento, os agregados em vulnerabilidade
social ou situacao transitoria nao conseguem aceder
ao arrendamento, estando em causa 0 seu acesso a
uma habitacao digna;

« A oferta do parque de habitacao social é
insuficiente face as necessidades evidenciadas,
verificando-se em simultaneo o desencontro de
tipologias, dado que a oferta do parque de habitacao
social se constitui maioritariamente por T2, e a
maioria dos agregados sinalizados € isolado (43%);

« Aumento do indice de envelhecimento
populacional, que entre 2010 e 2019, passou

de 110,8 para 152, valor demonstrativo da
prevaléncia de 152 pessoas idosas por cada 100

jovens;

« Numero de habitantes residentes em
decrescimento continuo na Ultima década;

« Existéncia de habitacOes antigas sem casa de
banho ou com casa de banho no exterior;
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OPORTUNIDADES

» Pratica de precos dos alojamentos de habitacao
familiar inferiores face a maioria dos concelhos
limitrofes podera atrair a procura de habitacao face
a esses concelhos;

» Aumento do numero de novas empresas, e
potencial turistico que Ihe esta associado e que tem
estado na ordem dos investimentos no concelho;

» Localizagdo privilegiada, com boas acessibilidades
rodoviarias entre os concelhos limitrofes e com

AMEACAS

» Na Ultima década, Cabeceiras de Basto tem vindo
a perder continuamente jovens residentes entre os
20 e 0s 34 anos de idade, sendo que o indice de
envelhecimento apresenta necessariamente uma
tendéncia crescente;

» Saldo migratério negativa, o que tem contribuido
para a diminuicao da populacao residente,
contribuindo consequentemente a criacao de
mecanismos diferenciados para fixar a populacao no

grandes centros urbanos, como Guimarades, Braga,
Chaves e Porto;

« Requalificacdo do centro urbano, infraestruturas
municipais, assim como no ambito do patrimaonio.

concelho;

situacoes de isolamento social.

» Questdo de mobilidade e acessibilidade da
populacao envelhecida. As barreiras arquitetonicas
com consequéncia na mobilidade potenciam

2.4.1. SINTESE

A analise SWOT permite sintetizar pontos de forca e constrangimentos existentes
no Concelho de Cabeceiras de Basto ao nivel do parque habitacional. Atraveés
desta é possivel planear e delinear estratégias e objetivos face ao diagnostico
realizado.

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

Identificar e interpretar as oportunidades e beneficios de um territorio traduz-se
na necessidade de obter respostas em linha com a realidade local. A este nivel, a
localizacao do concelho e a existéncia de boas acessibilidade aos grandes centros
urbanos da regidao norte de Portugal, assim como o rapido acesso a Espanha,
alicercada na crescente industria e servicos existentes, o desenvolvimento eco-
nomico evidenciado pelo aumento da populacao empregue por conta de outrem
no concelho, e o investimento realizado no ambito da requalificacao do centro
urbano, patrimonio, e instalacoes de rede de abastecimento de saneamento,
iluminacao e condutas de agua, apresentam-se como fatores fundamentais na
atracdo e fixacdo de populacdo. E assim essencial que a habitacdo possa ajustar-se
as necessidades e aspiracoes dos seus residentes, passando necessariamente
por uma maior oferta, nomeadamente no mercado de arrendamento. Estes sao
fatores, que aliados aos apoios financeiros, atualmente existentes, se apresentam
como preponderantes na dinamizacao territorial e na mitigacao das questoes
associadas a caréncia habitacional das familias em situacao indigna.

Desenvolver um Concelho mais atrativo ao nivel habitacional passa pela capacidade
de aproveitar as oportunidades existentes, pelo que se pretende um desenvolvi-
mento assente numa alternativa habitacional, podendo assim tirar vantagens pelo
facto de o nUmero de novas empresas ter vindo a aumentar, o que contribuira
certamente para o aumento da populacao residente, potenciando a reversao
do saldo migratorio para valores positivos. Adicionalmente, importa salientar
o facto de Cabeceiras de Basto ser o terceiro concelho com o preco de imoveis
mais baixo, o que podera atrair nova populacao, exigindo consequentemente a
criacdo de uma resposta habitacional adequada ao expectavel aumento da procura.
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No entanto, um parque habitacional degradado, tem como sintomas mensuraveis
um escasso mercado de arrendamento e uma reduzida oferta de habitacoes
para venda. O impacto destas condicionantes faz-se notar na fuga da populacdo,
sobretudo na faixa etaria com maior impacto na sustentabilidade economica e
demografica do municipio a médio longo prazo. E, por isso, o concelho necessita
de adotar estratégias concertadas para mitigar essas situacoes.

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

Considerando as ameacas e as fraquezas relevadas, os fatores de atracdo e
fixacao de populacao pela dimensao economica tém sido objeto de atencao
com investimento publico relevante, criacao de incentivos financeiros a nivel
municipal e de condicbes para captacao de novas empresas para diversificacao
econdmica e captacao de emprego. No entanto, existem outras dimensoes,
que reportam ao acesso a habitacao, tanto na fixacao de populagcao como na
resposta as situacoes de caréncia habitacional, que destacam 0s seguintes eixos
de intervencao prioritaria:

« A idade avancada do parque habitacional pode resultar
numa deterioracdo urbanistica do territorio, evidenciando a
necessidade de mobilizacdo dos proprietarios.

» Parca oferta de habitacdes para arrendamento, o que
dificulta o acesso a populacdo mais jovem que procura
emancipar-se ou estabelecer-se no concelho, e limita a opgao
de escolha dos agregados familiares mais carenciados (que
Nnao conseguem aceder ao crédito bancario) no acesso a uma
habitacao digna.

» Populacao envelhecida enfrenta dificuldades de mobilidade,
aumentando o risco de isolamento social e de situacao de
caréncia habitacional por inadequacao.

« Criacdo de alternativas para os agregados familiares mais
carenciados (que nao conseguem aceder ao credito bancario)
no acesso a uma habitacdo digna.

» Reconversao da oferta habitacional de acordo com o0s
nucleos familiares que residem no concelho.

» Questao da acessibilidade e mobilidade intraconcelhia como
fator de coesao territorial, otimizacao do parque habitacional
disperso pelo municipio, com consequente expansao da oferta.

Os pontos enunciados sao reveladores da importancia de uma estratégia de inves-
timento publico e privado por forma a dar resposta as familias mais vulneraveis
e em situacao de caréncia habitacional que por meios proprios nao conseguem
aceder a habitacoes dignas a precos comportaveis.
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2.5. Linhas prioritarias de
intervencao

Partindo do diagnostico realizado, as prioridades de intervencdo sao:

1- Reabilitacao dos fogos de habitacdo privada das familias em situacao de
caréncia;

2- Aquisicdo e reabilitacdo do edificado devoluto com primazia para as
Areas de Reabilitacdo Urbana (Vila de Cabeceiras de Basto, Vila de Arco
de Baulhe e Vila de Cavez) para promocao de arrendamento apoiado ou
acessivel;

3- Mapeamento dos edificios vagos e devolutos, e mobilizacao dos pro-
prietarios para negociar reabilitacao e pratica de arrendamento a custos
controlados;

4- Mitigacao das barreiras arquitetonicas, procurando a melhoria das
condicOes de vida e autonomia da populacao idosa;

5- Promocao de nova habitacdo e junto as areas de acolhimento empresarial
e comercial com funcoes urbanas diferenciadas com vista a pratica de
arrendamento a custos controlados e de modo a responder a procura
existente.
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3.1. Opcgoes estratégicas em

funcao do diagnodstico de caréncias
habitacionais e das opcoes
estratégicas ao nivel da ocupacao do
solo e desenvolvimento do territorio

De acordo com o diagnostico realizado é necessario desenvolver uma resposta habitacional
digna para 84 familias, sendo que 48 residem em habitacao propria e 36 necessitam
de nova resposta habitacional. Entre as necessidades de realojamento, 23 agregados
encontram-se em habitacao cedida por amigos ou familiares, 11 em arrendamento e 2
em ocupacao indevida.

Do ponto de vista estratégico e em articulacdo com 0s objetivos de desenvolvimento
do territorio, pretende-se que as acoes estabelecidas contribuam para a consolidacdo
da malha edificada e revitalizacao de centros historicos de elevado valor patrimonial
e arquitetonico, incentivando a sua reabilitacao e aumentando a oferta de habitacao
no concelho a custos acessiveis as familias. Face a tendéncia de desenvolvimento da
expansao urbana ocorrido nas Ultimas décadas em Portugal, que levou em muitos casos
a um abandono dos centros historicos, a reabilitacao constitui-se uma opcao indissociavel
da revitalizacao das cidades e da dinamizac¢ao da atividade econdmico-social dos nucleos
urbanos. Privilegiam-se em termos estratégicos, a intervencao nos territorios delimitados
em Areas de Reabilitacdo Urbana, nomeadamente, a Vila de Cabeceiras de Basto, Vila de
Arco de Baulhe e Vila de Cavez, estando estes nucleos dotados de fatores atrativos com
potencial de criacao de novas funcoes urbanas e dinamizacdo econémica para o concelho.

Entre os principais objetivos definidos em Plano Diretor Municipal (PDM) e Areas de
Reabilitacdo Urbana do concelho (ARU) destacam-se com consequéncias mais diretas
na habitacao:

. Fixar e dinamizar atividades economicas e funcoes urbanas
diferenciadas;

. Qualificar as vivéncias e promover a identidade do concelho.

. Consolidar a identidade do concelho no contexto regional reforcando
niveis de qualificacao urbana e ambiental, promovendo um territorio
socialmente mais coeso a partir da valorizacao dos recursos naturais,
culturais e turisticos.

. Reforcar a coesao social e territorial;

. Promover condicoes favoraveis ao desenvolvimento educativo,
social e cultural;

. Dotar a administracao municipal de maior capacidade de
intervencao, para continuar a desempenhar o papel de elemento
dinamizador da inovacao e do desenvolvimento local.
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Estes objetivos em muito constituem fatores elementares para a melhoria das
condicoes habitacionais relatadas neste estudo.

A promocao da equidade social e da coesao territorial implica necessariamente
responder as necessidades habitacionais diagnosticadas, intimamente associadas
a situacoes de insalubridade e inseguranca. Assim, privilegia-se a reabilitacao
das habitacdes por parte dos proprietarios, a aquisicdao de edificios devolutos
para reabilitar e realojar as familias, a par da mobilizacdao dos proprietarios de
edificios vagos que possam colocar as suas propriedades no mercado de arren-
damento a custos controlados beneficiando de condicoes especiais especificas
que visem a seguranca e o0 beneficio do arrendatario, e também a construcao
em terrenos municipais.

Estas opcoes e o envolvimento de varios atores numa logica de concertacao,
€ essencial para responder a procura habitacional existente, e em simultaneo
satisfazer necessidades do mercado de trabalho, potenciando a canalizacao de
mao de obra local para as empresas do territorio, qualificando as vivéncias da
populacao residente.

Obedecer as orientacoes do PDM e PERU de Cabeceiras de Basto ¢ fundamental,
de modo a ir ao encontro dos seus objetivos, privilegiando a regeneracdo dos
centros urbanos, mantendo a traca arquitetonica de valor patrimonial, sem descurar
a equidade territorial e a homogeneidade na qualidade das construcoes, suas
envolventes urbanisticas, condi¢coes habitacionais e as aspiracdes das familias,
potenciando a mobilizacdo de novos investimentos em habitacao.

Tendo em conta as prioridades descritas, podera ser uma oportunidade para o
municipio a implementacao de solucdes de aquisicao com vantagens associadas,
nomeadamente:

« Ao nivel da requalificacao urbanistica existente;

« Menor necessidade de mobilizacao de recursos, dada a
possibilidade de reaproveitar as infraestruturas dos edificios,
refletindo-se em custos de intervencdo inferiores;

» Otimizacao de infraestruturas viarias e equipamentos sociais
associados.

Em processos de aquisicdo de habitacdes, a Camara Municipal pode ainda, caso
aplicavel, usufruir do Direito de preferéncia.

Do ponto de vista estratégico estao ja definidas pela Camara Municipal, medidas
do ponto de vista fiscal com impacto na habitacao em sede de Delimitacdao das
Areas de Reabilitacdo Urbana, a partir das quais os proprietarios de prédios
urbanos incluidos nas areas delimitadas e cujas obras de reabilitacao acontecam
dentro dos prazos indicados, passam a usufruir de beneficios nos seguintes niveis:

. Imposto municipal sobre imoveis (IMI) - Isencdao por um periodo
de trés anos a contar do ano, inclusive, da emissao da respetiva licenca
camararia para os prédios urbanos objeto de reabilitacdo (n. °1 do
art.° 45.° do EBF), que se enquadrem no n. °3 do art.° 45.° do EBF.
- Isencao de Imposto Municipal sobre Imoveis (IMI) para os prédios
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urbanos localizados na ARU, objetos de acdes de reabilitacdo, por um
periodo de cinco anos, a contar do ano, inclusive, da conclusao da
mesma reabilitacdo, nos termos do n.° 7 do artigo 71° do Estatuto de
Beneficios Fiscais (EBF).

. Imposto municipal sobre as transmissdes onerosas de imoéveis
(IMT) - Isencao de IMT nas aquisicoes de prédios destinados a
reabilitacao urbana, desde que no prazo de trés anos a contar
da data da aquisicdo o adquirente inicie as obras (n. °2 do art.°
45.9 do EBF), que se enquadrem no n. °3 do art.° 45.° do EBF;
- Isencao de IMT nas aquisicoes de prédio urbano ou fracao auténoma
de prédio urbano, destinado exclusivamente a habitacdo propria e
permanente, na primeira transmissao onerosa do prédio reabilitado - n.°
8 do art.° 71° do EBF.

. Imposto sobre o valor acrescentado (IVA) - Estdo sujeitos a taxa
reduzida do IVA (6% as empreitadas de reabilitacao urbana, tal como
definida em documento especifico, realizadas em imoveis ou em espacos
publicos localizados em areas de reabilitacdo urbana delimitadas nos
termos legais (CIVA Anexo Lista | na redacao em vigor).

. Imposto sobre o rendimento singular (IRS) - Deducao
a coleta com um limite de 500 euros, de 30% dos encargos
suportados pelos proprietarios, relacionados com acoes
de reabilitacao de edificios - n°® 4 do art.° 71.° do EBF;
- Tributacao a taxa autonoma de 5% das mais-valias auferidas
por sujeitos passivos de IRS, residentes em territorio portugués
guando sejam inteiramente decorrentes da alienacao de
imoveis localizados na ARU, recuperados nos termos da
estratégia de reabilitacdo (n.° 5 do artigo 71° do EBF).
- Tributacado a taxa de 5% dos rendimentos prediais auferidos por
sujeitos passivos de IRS quando sejam inteiramente decorrentes do
arrendamento de imoveis localizados na ARU, recuperados nos termos
da estratégia de reabilitacao (n.° 6 do artigo 71° do EBF).

3.2. Ordem de prioridade das solu-
coes habitacionais

De acordo com o diagnostico realizado, as solucoes habitacionais a implementar
por grau de urgéncia sao:
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Tabela 17 - Solugdes previstas no 1° Direito por ordem de prioridade

MEDIDA

DIAGNOSTICO

» 3 idade média dos edificios a data dos Ultimos censos correspondente a 33,98 anos,
ainda que 40% tenha 40 ou mais anos.

« “_questdes relacionadas com insalubridade, inseguranca e inadequacdo sdo

Prioridade 2 - Aquisicao de edificios

Reabilitacdo pronunciadas.”
de prédios - “As insuficiéncias construtivas, algumas vezes fruto da ndo adequacdo aos atuais
ou de requisitos de conforto..”
fracpesNDara » “. caréncia de obras de renovacao das construcdes vernaculares, (..) utilizacao de
2 habitacao; elementos construtivos precarios, sublinham as deficientes condicdes de habitabilidade
E Aquisicio e destas construcoes.”
= reabilitacdo ou | ¢ “A degradacao fisica dos elementos construtivos, nomeadamente das coberturas,
3 construcao de paredes e vaos exteriores, somadas em alguns casos a insuficiéncias estruturais
",‘ equipamento significativas, evidenciam o elevado grau de inseguranca que alguns dos ocupantes das
- ) habitacoes observadas enfrentam. “
) social
= funcionalmente | ® “A inadequacdo das acessibilidades, seja no interior das habitacdes, como no
.'g complementar acesso das mesmas ao espaco publico, geralmente decorrentes da vetustez e métodos
=] construtivos das edificacoes, sao um obstaculo a uma populacdao com limitacoes de
g | deum mobilidade.”
empreen- . L . ) ) . )
di i * ".um territorio, que na sua extensao, encerra em si uma qualidade patrimonial e
imento paisagistica notavel..”
habitacional.
» “Da analise das habitactes, verificam-se casos de insalubridade que acumulam a
Autopromo¢ao® | necessidade de adequacdo das habitacoes em prol de melhor mobilidade e acessibilidade
da via publica as habitacdes e no interior das mesmas..”
» “Necessidade de reabilitacdo de habitactes com tipologias adequadas, sem barreiras
arquitetonicas e com rendas que correspondam as necessidades das familias..”
» “De acordo com os Ultimos dados, 7,98% dos alojamentos de habitacdo familiar
classicos estavam vagos..”
» “dificuldade no acesso ao mercado habitacional devido a subida dos precos, escassez
o de oferta, degradacao do edificado (sendo que algumas casas estdo em ruinas) e
Aquisicao ou incapacidade financeira dos residentes.”
aquisicao e

reabilitacao de
prédios ou de
fracoes para
habitacao.

» “Muita procura, mas pouca oferta de arrendamento, apesar de em algumas freguesias
existirem muitas habitacdes abandonadas e degradadas..”

« “_.deve-se ao facto de os proprietarios preferirem ndo arrendar a familias carenciadas
para nao verem 0s seus bens destruidos.”

* “No que diz respeito ao mercado de arrendamento verifica-se que a oferta é
inexistente..”

« “.aoferta disponivel ndo da resposta a realidade das familias tipicas no municipio de
Cabeceiras de Basto..”

5 Promocao realizada pelo proprio agregado elegivel ao abrigo do 1.° Direito, através de empreitada contratada
diretamente pelo mesmo, para constru¢do de prédio unifamiliar destinado a proporcionar-lhe uma habitacao adequada.
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Prioridade 3 - Construgdo

MEDIDA

Autopromocao
(por parte do
beneficiario
direto).
Construcao
de prédios
habitacionais
para atribuir
a pessoas
elegiveis no
programa 1°
direito.

Construcao de
equipamento
complementar.

MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

DIAGNOSTICO

« “.sobressai a necessidade de criar oferta habitacional para jovens familias que possam
dar resposta as ofertas de emprego geradas pela economia local, a estratégia devera ter
como premissa a reabilitacdo e valorizacdo do patrimonio construido e ambiental do
municipio..”

« “.verifica-se um claro desencontro entre as tipologias habitacionais e dos agregados,
dado gue na sua maioria se tratam de agregados familiares isolados, evidenciando a
necessidade de oferta de tipologia T1."

« “A oferta do parque habitacional social € insuficiente face ao nuUmero de
necessidades..”

3.3. Instrumentos de apoio em
articulacao com politicas setoriais
e enquadramento das potenciais
fontes de financiamento

Na prossecucao do diagnostico realizado no ambito da Estratégia Nacional da
Habitacao (2015 - 2031), existe um conjunto de desafios e metas as quais se
pretende dar resposta. A Estratégia Nacional de Habitacao e o alcance dessas
metas decorre em torno de 3 grandes Pilares, nomeadamente:

1. Reabilitacdo Urbana

2. Arrendamento Habitacional

3. Qualificacao dos Alojamentos

Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orientam a politica publica dos
proximos anos, e as estratégias locais de habitacdo nos proximos 6 anos. Sao eles:
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Tabela 18 - Pilares e medidas ENH

= Incentivar a conservacao duradoura e regular do edificado
Reabilita¢do Urbana = Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitacao de edificios

« Atrair investimento para a reabilitacao do parque habitacional

Arrendamento « Dinamizar o mercado de arrendamento

Habitacional - Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

« Contribuir para a inclusao social e a protecao dos mais desfavorecidos
Qualificacdo dos

. Corresponder as novas realidades sociais e demograficas
Alojamentos ‘ p g

» Promover a melhoria das condicdes de alojamento

Surge entao em 2017, a Nova Gerac¢ao de Politica Habitacional que cria um
conjunto de instrumentos de politica que visam:

« Garantir o acesso de todos a uma habitacao adequada, entendida
no sentido amplo de habitat e orientada para as pessoas, passando
por um alargamento significativo do ambito de beneficiarios e da
dimensao do parque habitacional com apoio publico;
» Criar as condicOes para que tanto a reabilitacao do edificado como a
reabilitacdao urbana passem de excecao a regra e se tornem nas formas
de intervencao predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das
areas urbanas.

Os instrumentos que integram a NGPH:
« 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo
* Programa Porta de Entrada

* Programa de Arrendamento Acessivel

« Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesao
Territorial

» Da Habitacao ao Habitat

« Taxas autonomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais
com contratos de longa duracao

« Alteracoes legislativas ao arrendamento urbano

Realizado o diagnostico das situacoes de caréncia, procede-se ao enquadramento
das varias problematicas nos instrumentos da NGPH na seguinte tabela:
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Tabela 19 - Enquadramento do diagnoéstico nos instrumentos da NGPH

CARENCIAS HABITACIONAIS

Atualmente, estdo sinalizadas no concelho 84 familias,
correspondente a cerca de 184 pessoas em situacao de
caréncia habitacional.

Além da caréncia financeira transversal as familias sinalizadas,
51% esta em situacao de insalubridade e inseguranca devido

a problemas estruturais graves das habitacées onde residem,
e 29% esta em situacdo de precariedade por estarem a

residir habitacoes cedidas, ou arrendamento sem alternativa

A oferta atual do parque habitacional social é insuficiente face
ao numero de familias sinalizadas, verificando-se um claro
desencontro de tipologias, dado que a maioria das habitacoes
sdo de tipologia T2 e T3, e a maioria dos agregados sinalizados
sdo isolados.

Destaque para a possibilidade de aquisicao e reabilitacdo de
edificios devolutos em Areas de Reabilitacdo Urbana.

habitacional e incapacidade de suportar 0s custos da habitacdo.

INSTRUMENTO

1° Direito

DEFINICAO

Promove 0 acesso

a uma habitacao
adequada as pessoas
que vivem em situacoes
habitacionais indignas
e que ndo dispbem de
capacidade financeira
para encontrar uma
solucao habitacional
condigna.

Nao se aplica.

Programa Porta
de Entrada

Aplica-se as situacoes
de necessidade de
alojamento urgente

de pessoas que se
vejam privadas, de
forma temporaria

ou definitiva, da
habitacdo ou do local
onde mantinham a sua
residéncia permanente
0U que estejam em risco
iminente de ficar nessa
situagao, em resultado
de acontecimento
imprevisivel ou
excecional.

Evidéncia de dificuldade em arrendar e comprar casa devido
a pratica de precos elevados, inexistente oferta de habitacao
para arrendar, e incapacidade financeira das familias.

SO as familias com rendimento mensal igual ou superior a 3
vezes 0 IAS (1316,43€) conseguem suportar a mensalidade
de um crédito habitacdao a uma taxa de esforco inferior a 30%
para as tipologias T3 (tipologia com mais oferta).

Dada a falta de oferta no mercado de arrendamento,
agregados em vulnerabilidade social também ndo conseguem
aceder a empréstimo bancario, estando em causa 0 seu
acesso a uma habitacao.

Programa de
Arrendamento
Acessivel

Promove a oferta
alargada de habitacao
para arrendamento a
precos reduzidos, de
acordo com uma taxa
de esforco comportavel
pelas pessoas e
agregados.
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CARENCIAS HABITACIONAIS

Nao se aplica.

INSTRUMENTO

Chave na Mao
- Programa de
Mobilidade
Habitacional
para a Coesao
Territorial

DEFINICAO

Facilita a mobilidade
habitacional das
familias atualmente
residentes em areas de
forte pressao urbana

e que queiram fixar-se
em territorios de baixa
densidade.

Favorece-se, ao
mesmo tempo, a oferta
de habitacdo para
arrendamento a custos
acessiveis nas areas
de maior pressao da
procura.

Importancia de mobilizar os proprietarios e investidores para
a pratica de arrendamento a custos controlados.

Potencial associado a presenca de fogos vagos, que de
acordo com os Ultimos censos, correspondia a 7,98%, dos
alojamentos de habitacao familiar classicos.

Taxas autonomas
diferenciadas
para os
arrendamentos
habitacionais
com contratos de
longa duracao

Estabelecimento de
taxas de IRS reduzidas
para contratos

de arrendamento
habitacional de longa
duracdo, abrangendo
novos contratos e
renovacoes contratuais.

Inexistente oferta de habitacao para arrendar.

Alteracdes
legislativas ao
arrendamento
urbano

Alteracoes legislativas
destinadas a promover
a estabilidade

e seguranca do
arrendamento e

a protecao dos
arrendatarios mais
vulneraveis.

Ndo se aplica, dado que o concelho de Cabeceiras de Basto
ndo esta sinalizado como territorio de intervencao piloto de
acordo com o Despacho n.° 6295/2018.

Da Habitagao ao
Habitat

Promove a coesao

e a integracao
socioterritorial

dos bairros de
arrendamento publico
com vista a melhoria
global das condicoes
de vida dos seus
moradores.

3.4. Estimativa financeira de
solucoes habitacionais identificadas

Tendo em conta o diagnostico efetuado, as solucdes habitacionais propostas con-
sistem na reabilitacdo das habitacdes degradadas de gestao privada, na aquisicao
e reabilitacdo de edificios degradados por parte da autarquia, para colocar no
mercado de arrendamento acessivel ou apoiado e a nova construcdo em terrenos
municipais para as familias que evidenciam a necessidade de nova resposta
habitacional. A priorizacao da aquisicdo dependera da negociacao e regularizacao
da propriedade junto dos proprietarios, do seu potencial de reabilitacao e da sua
adequacao as necessidades e especificidades das familias em situacao de caréncia,
com vista a uma efetiva integracdo social. Apresenta-se de seguida as solucoes
habitacionais de acordo com as necessidades evidenciadas:
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Tabela 20 - Solu¢des habitacionais

Numero total de familias Identificacao Solucdes habitacionais
48 proprietarios em alojamento .
classico - 120 pessoas Reabilitacao
23 agregados em habitacdo cedida - Aquisicao e reabilitacao (13 fogos)
37 pessoas Construcdo (10 fogos)

84 Familias

11 agregados em habitacdo arrendada

© 95 pessoas Aquisicao e reabilitacao

2 agregados de ocupacao indevida - 2

0ess0as Aquisicdo e reabilitacao

Das 84 familias em caréncia habitacional, 48 agregados evidenciam a neces-
sidade de apoio na reabilitacao das suas habitacdes. As restantes 36 familias
evidenciam a necessidade de uma nova resposta habitacional. Nesse sentido
prevé-se a reabilitacao de 48 fogos, promovidos por privados, a aquisicao e
reabilitacao de 26 fogos que estejam devolutos nos nucleos urbanos, beneficiando
de boa integracao no territorio, privilegiando as Areas de Reabilitacdo Urbana
delimitadas, e a construcdo de 10 fogos em terrenos municipais. Em sintese, do
ponto de vista estratégico propdem-se as seguintes solucoes para responder as
necessidades das familias:

a) promocado da reabilitacdo das habitacdes pelos proprietarios;

b) a aquisicdo de fogos/edificios devolutos para reabilitar e arrendar
posteriormente com recurso a programas de arrendamento acessivel ou
apoiado;

c) a mobilizacao de proprietarios de fogos devolutos para reabilitar e
colocar no mercado de arrendamento a custos acessiveis beneficiando
de contrapartidas fiscais e de seguranca do arrendatario;

d) a construcao de fogos em terrenos municipais para a pratica de renda
reduzidas.

No ambito das opcoes descritas procedeu-se a uma estimativa financeira que
contempla a reabilitacao de 48 fogos de propriedade privada, e a aquisicao e
reabilitacdo de 26 fogos. E a construcao de 10 fogos. Dessa forma estima-se um
investimento necessario na ordem dos 7 milhdes e 500 mil euros. Note-se que é
considerada a reabilitacao integral dos alojamentos.
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Tabela 21 - Estimativa financeira

Habitac6es — Reabilita¢gdo Privados
e #1 Areas brutas . Area.s brutas #2 Reabilitacao
) (por tipologia) Unidades Totais por €/ m
g p polog tipologia (m?)
=
. m? 1000
T0 59 3 177 177 000€
T1 73 11 803 803 000€
T2 95 22 2090 2 090 000€
T3 117 10 1170 1170000 €
T4 128 1 128 128 000 €
T5 150 1 150 150 000 €
areas exteriores
Total 48 4518 4518 000 €
4518 000 € TOTAL

Habitacdes — Aquisi¢do e reabilita¢do
. #1 Areas brutas Areas brutas #3 Aquisicao
D (por tipologia Unidades Totais por edificios
§ referéncia) tipologia (m?) existentes €/ m?
= m? 964
T1 73 22 1606 1548 184€
T2 95 3 285 274 740 €
T5 150 1 150 144 600 €
areas exteriores
Total 26 2041 1967 524€
1967524 €

Habitacées — Construcao
. #1 Areas brutas . Area.s brutas #4 Construcao
) (por tipologia) Unidades Totais por & m
g p polog tipologia (m?)
=
. m? 1000
T1 73 0 0 0€
T2 95 6 570 570 000 €
T3 117 4 468 468 000 €
areas exteriores
Total 10 2933 1038 000 €
1038 000 € TOTAL

Reabilitacdo + Aquisicao com reabilitacao + Construcao 7 523 524 € TOTAL I

Areas estimadas dos fogos existentes

* CRE - Custo estimado Reabilitacdo, tomando como referéncia o CP, exceto terreno e titularidade, de
forma a considerar melhoria da eficiéncia energética, projeto, certificacdes, coordenacao e seguranca de
obra, assisténcia técnica e fiscalizacdo, administracao e financiamento, impostos e taxas (incluindo IVA).

Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares novos, por concelho (INE).

Segundo metodologia prevista no artigo 8° e a majoracao prevista no artigo 10° da Portaria n.° 65/2019
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OBJETIVOS

A)
Promover o
acesso a uma

4.1. Plano de acao: objetivos,
metas e acdes necessarias em
funcao dos recursos disponiveis

Um futuro desejado prevé o cumprimento dos seguintes objetivos:

a. Promover 0 acesso a uma habitacdo digna a todas as familias

b. Requalificar o tecido urbano e reabilitacao dos edificios devolutos,
mantendo a traca arquitetonica de valor patrimonial

c. Consolidar nucleos urbanos, com funcoes diferenciadas;

d. Promover o Mercado de Arrendamento no concelho

e. Atrair e fixar populacao jovem

Apresenta-se de seguida um Plano de Acdo relativo a implementacdo da ELH de
Cabeceiras de Basto:

Tabela 22 - Plano de a¢ao da ELH do Municipio de Cabeceiras de Basto

Todas as familias
identificadas
passam a ter
condicoes dignas de
habitacdo

Aumento da oferta
em habita¢do social

Promover a reabilitacao
de fogos por parte dos
proprietarios

Atrair investimento privado
para reabilitacao do
edificado e posteriormente
colocacao de habitacdo no

INDICADORES

Pedidos de
habitacdo social
reduzem em 60%

Aquisicdo de N
edificios com
capacidade de

CRONOGRAMA

PROMOTOR

Camara
Municipal

Proprietarios

tecido urbano
e reabilitacao
dos edificios
devolutos,
mantendo

a traca
arquitetonica
de valor
patrimonial

Reabilitacdo de
edificios devolutos
privilegiando

as Areas de
Reabilitacao Urbana

Melhoria da
percecdo das
condicoes
habitacionais

arquitetonica de valor
patrimonial

Adquirir e reabilitar de
edificios urbanisticamente
integrados

Mobilizar proprietarios para
reabilitar as habitactes

habitacao digna com tipologias mercado de arrendamento a reabilitacdo
? togjlgs as adequadas custos controlados estidores
amitias Valor (€) de
Aumento de oferta Adquirir edificios para |nyest|mento
- A ) privado na
de habitacao a reabilitacdo e posterior .
) habitacdo
custos controlados arrendamento apoiado
Mapeamento de
edificios vagos e N° de
B) devolutos Requalificar o espaco intervencoes
Regualificar o publico mantendo a traca em espacos

publicos/ano

N° de edificios
adquiridos

N° de edificios
alvo de
reabilitacdo

Camara
Municipal

Proprietarios

Investidores
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OBJETIVOS

0

Consolidar
nucleos
urbanos,

com funcoes
diferenciadas

METAS

Contencdo da
edificacdo dispersa

Consolidacao dos
nucleos urbanos
com potencial

de atracdo de
populacao e novos
Servicos

Promocdo da
mobilidade urbana

Promocdo da
distribuicao
heterogénea
dos servicos e
equipamentos

ACOES

Promover a reabilitacdo de
edificado existente

Requalificar
paisagisticamente zonas
degradadas

Reforgar os transportes
publicos e fomento da

mobilidade urbana

Atrair servicos e
equipamentos para areas
com menor oferta

MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

INDICADORES

N° de edificios
reabilitados

Valor (€) de
investimento
privado na
reabilitacdo

N° de acoes
de promocao
da mobilidade
urbana

N° de novos
Servicos

PROMOTOR

Camara
Municipal

Proprietario

Investidores

Mobilizar os proprietarios
para reabilitar as habitacdes
e aplicacao de rendas a

% de novas
construcoes/
reabilitacdes
para pratica de
renda apoiada ou
acessivel

Aumento de
20% de fogos

custos controlados a longo disponiveis no Camara
D) prazo. mercado para Municipal
Dromoc;/erdo ﬁg?:g(])tsopda?a arrendamento
ercado de i e
Arrendamento | arrendamento Avaliar necessidade de z:ggr?;:ﬁozor Proprietarios
no Concelho no Concelho, aquisicao de edificios ou
nomeadamente a privados ou municipais para Investidores
custos controlados reabilitagao e posterior N° de novas
arrendamento a custos habitacoes para
controlados arrendar/ano
N° de novas
habitacoes
para arrendar/
ano a custos
controlados
Reabilitar o edificado e
promocao de habitacdo a % de jovens em
precos acessiveis proximo idade ativa no R
E) Aumento de as areas empresariais concelho tamara
Atrair e fixar populacéo residente Municipal
populacao jovem em idade
jovem ativa Promover a modernizacao N° de novos Investidores
do comeércio e o turismo, postos de

atraindo novas funcgoes e
postos de trabalho

trabalho criados
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Tabela 23 - Previsdo da implementac¢ao de solu¢des habitacionais /ano no
ambito do 1° Direito

SOLUCAO 2021 2022 2023 2024
TO:3 -
Reabilitacdo T1: 4 T1.7
de 48 fogos T2:11 T2: 11
(privados) T3:5 T3:5
T5: 1 T4: 1
Estimativa (€) 2 249 000€ 2 269 000€ 0€ 0€
T1:7 T1:10 T1:5
Aquisicao + T2:1 - T2:2 _
Reabilitacdo - - -
de 26 fogos - - _ )
- T5: 1 -
Estimativa (€) 584 184€ 848 320 € 535020 € 0€
Construcao de T2:3 T2:3
10 fogos T3:2 T3:2
Estimativa (€) 0€ 519 000 € 519 000 € 0€
TOTAL 2 833 184€ 3636 320€ 1054020 € 0€
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MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

4.2. Avaliacao e acompanhamento
da implementacao da ELH a 6 anos

A monitorizacao da implementacao da ELH é um instrumento fundamental na
orientacao, eficacia da intervencao e no cumprimento dos objetivos propostos
no ambito do cronograma previsto.

O processo de avaliacao sera interno e externo. Ao nivel interno, o executivo,
as equipas de Acao Social, Habitacao, Urbanismo e Ordenamento do Territorio
assumirao o processo de acompanhamento e avaliacdo, e ao nivel externo contamos
com o IHRU - Instituto da Habitacao e Reabilitacao Urbana, assim como 0 apoio
de consultoria da ValeConsultores.

A avaliacao on-going passara pela monitorizacdo do Plano de Acao, que permi-
tira avaliar a forma de concretizacao dos objetivos da ELH assim como o seu
afinamento ou correcdo, a avaliacdo ex-post permitira medir os resultados e 0s
efeitos gerados pelas intervencoes.

A avaliacdo on-going ocorrera a partir dos seguintes processos:
a) Reunides mensais;
b) Questionarios intermédios semestrais de avaliacdo;
¢) Focus Grupo:;
d) Relatorios trimestrais.

A avaliacdo ex-post implicara:
a) Reunides semestrais a fim de manter os problemas habitacionais sanados
a longo prazo;
b) Aplicacao de questionarios;
¢) Avaliacdo anual do estado de conservacado do edificado intervencionado.

Em ambos 0s momentos de avaliacao, pretende-se o envolvimento de todos os
stakeholders, equipas técnicas, beneficiarios, entidades locais publicas e privadas,
sendo chamados a envolver-se e a participar de forma a garantir que se construam
COMPromissos para a acao e para a mudanca e que se tome consciéncia das
potencialidades e constrangimentos inerentes a concretizacao de cada uma das
acoes do plano acima exposto.
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MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

0 1.° Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, orientado para assegurar
0 acesso a uma habitacao adequada as pessoas que vivem em situacdes indignas e
que nao dispéem de capacidade financeira para aceder, sem apoio, a uma solucao
habitacional adequada prevé um conjunto de solucdes que podem passar por:

1. Reabilitar o edificado: A reabilitacdo pode ser realizada em Habitacao
propria pelo agregado em regime de autopromocado. Isto é, o proprio
agregado contrata diretamente a empreitada, da construcao de prédio
unifamiliar destinado a proporcionar-lhe uma habitacao adequada. Assim
como também pode ser realizada por entidades puUblicas para arrendamento
(incluindo bairros de que sejam proprietarios), em prédios em areas
urbanas degradadas e em equipamento complementar.

2. Arrendar: Passa pelo arrendamento de fogos para subarrendamento (Prazo
inicial minimo de 5 anos) e pelo arrendamento a moradores de nucleos
degradados por prazo minimo de 10 anos.

3. Construir: A construcao pode realizar-se em habitacao propria pelo
agregado em regime de autopromocao e em predios habitacionais para
atribuir a pessoas elegiveis ou ao nivel de equipamento complementar.

4. Adquirir: A aquisicao pode ser aplicada a prédios ou fracdes habitacionais
para arrendamento ou de prédios em nucleos precarios ou degradados.

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

a) A aquisicao de terrenos, e a construcao ou aquisicao de prédios ha-
bitacionais destinam-se a assegurar uma habitacao adequada noutro
local as pessoas e agregados identificados em levantamento efetuado
pelo municipio competente e esta assegurada a demolicao de todas as
construcdes nao licenciadas aquando da respetiva desocupacao;

b) A intervencao de reabilitacdo insere-se em processo de legalizacdao das
construcoes que faculta aos respetivos moradores 0 acesso a uma habitacao
adequada, podendo aplicar-se, em caso de expropriacao pelo municipio,
o financiamento de solucdes habitacionais especiais®.

6 No caso de solugdes habitacionais de
. . . ~ reabilitacao, de aquisicao e reabilitagao
As despesas elegiveis previstas sao: ou de aquisi¢ao de terrenos e constru¢ao
no ambito dos artigos 11.°e 12.°, as
percentagens maximas de comparticipagao
L. . sdo acrescidas em 10 % e o empréstimo
« O preco das aquisicdes ou das empreitadas; pode ter por objeto a totalidade da parte
ndo comparticipada do financiamento.
= Os trabalhos e fornecimentos necessarios as
solucoes de acessibilidades e de sustentabilidade ambiental que nao

estejam incluidos nos fornecimentos da empreitada;

« As prestacoes de servicos relacionadas com projetos, fiscalizacao e
seguranca da obra;

= Os atos notariais e de registo de que dependa a regular contratacao
e garantia dos apoios.

As despesas referidas incluem o valor do Imposto sobre o Valor Acrescentado
(IVA) aplicavel, salvo no caso de a entidade financiada poder exercer o direito
a sua deducao.
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MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

Tabela 24 - Condi¢des de financiamento ao abrigo do Programa 1° Direito

Comparticipacdo ndo

Investimento total por parte
do promotor com recurso a

S0lugao reembolsdvel Empréstimo com taxa de juro tronograma
bonificada em 50%
Reabilitacao 40% 60%
Construcao 35% 65%
Até 2024
Aquisicdo prédios 30% 70%
Aquisicdo terrenos 35% 65%

POS INTERVENGCAO

50% 5 anos iniciais

Até 10 anos apos
aprovacao da

Arrendamento 25% entre 5 3 10 anos Ndo Aplicavel candidatura ao 1°
seguintes Direito
Exemplo 1 - Reabilitacdo de 48 fogos (privados)
Estimativa Total Va/o[ d,e Tgto maximo Montante financiado
da Reabilitacdo referéncia de financiamento 4418 65827 €
reabilitacdo? (90% do VRef.) '

4518 000,00 € 4 909 620,24 € 4 418 658,22 € 40% (1 767 463'29 € 60% (,2 651 194.'9.3 €
Fundo perdido Empreéstimo bonificado

7 Preco maximo aplicavel a reabilitacdo nos
termos do regime de habitacdo de custos
controlados.

Exemplo 2 - Aquisicdo + reabilitacdao de 26 fogos

Estimativa Total

Valor de
referéncia
reabilitacdo

Teto mdximo de
financiamento
(90% do VRef.)

Montante financiado
1770 771,60 €

1967 524,00 €

1967 524,00 €8

177077160 €

35% (619 770,06 €) Fundo 65% (1 151 001,54 €)
perdido Empréstimo bonificado

Exemplo 3 - Construcdo de 10 fogos

8 Valor mediano das vendas por m* de
alojamentos familiares novos, por concelho
(INE).

Estimativa Total

Valor de
referéncia
reabilitacdo

Teto mdximo de
financiamento
(90% do VRef.)

Montante financiado
1015 176,46 €

1038 000,00 €

1127 973,84 €°

1015 176,46 €

35% (355 311,76 €) Fundo 65% (659 864,70 €)
perdido Empréstimo bonificado

9 Preco maximo aplicavel a reabilitacdo nos
termos do regime de habitacdo de custos
controlados.
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MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

Notas finais

1. As comparticipacoes relativas a reabilitacdao, construcao ou aquisicao

reportam-se exclusivamente a parte das despesas elegiveis relativa
as fracoes habitacionais e areas habitacionais dos prédios, tal como
definidas nas alineas I) a o) do artigo 4.°, que se destinem a habitacao
propria e permanente, arrendamento apoiado, renda condicionada, rendas
reduzidas por efeito de programas especiais ou propriedade resoluvel,
sendo o respetivo montante calculado com base na parcela do total das
despesas elegiveis proporcional aquelas areas, sem prejuizo do disposto
nos numeros seguintes.

. No caso de unidades residenciais, sao consideradas para efeito de

comparticipacao as despesas elegiveis relativas a totalidade da area do
prédio ou da fracdo destinadas as mesmas, tal como definidas na alinea
q) do artigo 4.°

. Para efeito do calculo das comparticipacoes as areas habitacionais, a

parcela das despesas com obras e equipamentos destinados a conferir
aos predios e as habitacdes as condicoes de cumprimento das normas
técnicas de acessibilidade e de solucdes de sustentabilidade ambiental
€ acrescentada na totalidade ao correspondente valor de referéncia, até
ao maximo de 10 % do valor total da empreitada de construcao ou de
reabilitacdo, sem prejuizo do disposto nos numeros seguintes.

. No caso de intervencoes de reabilitacao, apenas sao comparticipaveis

as despesas relativas a solucdes de eficiéncia energética que permitam
um aumento da classe energética, certificada antes das obras, em, pelo
menos, dois niveis.

5. Com excecao do apoio ao arrendamento para subarrendamento, quan-

do haja lugar a aplicacao conjugada de duas ou mais majoracoes da
comparticipacao, a percentagem total dessas majoracoes nao pode ser
superior a 25 %.
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» Anexo 01 - Conceito de condi¢des indignas de habita¢ao no
ambito do Programa 1° Direito, segundo o art. 5° do Decreto-Lei
n.° 37/2018:

“Vivem em condi¢des indignas as pessoas que ndo dispdem de uma habitacao
adequada, residindo de forma permanente, nomeadamente, em situacao de:

a) Precariedade, considerando-se como tais as situacoes de pessoas sem
abrigo, tal como definidas nos termos da alinea f) do artigo anterior, bem
COmOo 0s casos de pessoas sem solucao habitacional alternativa ao local que
usam como residéncia permanente, guando tém de o desocupar por causa
relacionada com a declaracao de insolvéncia de elementos do agregado,
com situacoes de violéncia doméstica, com operacdes urbanisticas de
promocao municipal ou com a nao renovacao de contrato de arrendamento
nos casos de agregados unititulados, agregados que integram pessoas
com deficiéncia ou arrendatarios com idade superior a 65 anos;

b) Insalubridade e insegurang¢a, nos casos em que a pessoa Ou 0 agregado
vive em local, construido ou ndo, destituido de condicdes basicas de
salubridade, seguranca estrutural, estanquidade e higiene ou por ser uma
edificacao sem condicoes minimas de habitabilidade;

c) Sobrelotacdo, quando, da relacao entre a composicao do agregado e 0
numero de divisdes da habitacao, esta constitui um espaco de habitacao
insuficiente, por falta de 2 ou mais divisoes, nos termos do conceito espaco
de habitacdo sobrelotado usado pelo Instituto Nacional de Estatistica,
[. P. (INE, I. P);

d) Inadequacao, 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 habitacao:

i) Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou
ii) As medidas dos vaos e areas interiores impedem uma

circulacao e uma utilizacao ajustadas as caracteristicas
especificas das pessoas que nelas residem.”
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» Anexo 02 - Principios do 1° Direito de acordo com o art. 3° do
do Decreto-Lei n.° 37/2018:

“a) Principio da acessibilidade habitacional, segundo o qual uma pessoa
ou um agregado tem direito a que sejam criadas condi¢cdes para que 0s
custos com o acesso a uma habitacdo adequada e permanente sejam
comportaveis pelo seu orcamento sem comprometer a satisfacao de
outras das suas necessidades basicas;

b

=)

Principio do planeamento estratégico local, em funcao do qual as solucoes
habitacionais a promover ao abrigo do 1.° Direito devem estar alinhadas
com as estratégias municipais e supramunicipais de politica local de
habitacdo, no quadro das opcoes definidas pelos Municipios para o de-
senvolvimento dos seus territorios, em especial ao nivel da ocupacao do
solo, da requalificacao e da modernizacao do parque imobiliario urbano,
da coesao socioterritorial e econémica, da igualdade e nao discriminacdo
e da sustentabilidade os espacos urbanos;

c) Principio da integracao social, no sentido de o apoio ao acesso a habi-
tacao nao significar o apoio a qualquer solucao habitacional, devendo
ser favorecidas solucoes de ocupacao dispersas em zonas habitacionais
existentes ou que garantam a diversidade social e estejam inseridas no
tecido urbano, assim se promovendo a integracao da pessoa ou do agregado
nas comunidades residentes e evitando-se fenomenos de segregacao e
de exclusdo socioterritorial;

d) Principio da estabilidade, segundo o qual deve existir uma atuacao con-
jugada dos diferentes atores institucionais envolvidos na facilitacao do
acesso a habitacdo por parte das pessoas mais desprotegidas, bem como
ao nivel da sua protecdo, integracao e autonomizacao, por forma a que
estas sejam providas, ndo apenas de uma habitacdo, mas das condicoes
habitacionais, financeiras e sociais necessarias a sua autonomizacdo e a
estabilidade das soluces apoiadas ao abrigo do 1.° Direito;

e

~

Principio da cooperacdo, pelo qual todos os atores, sejam publicos ou
privados, devem promover a definicdo e concretizacao de procedimentos
convergentes e articulados entre eles de modo a assegurar que as solugoes
habitacionais ao abrigo do 1.° Direito integram medidas complementares
de acompanhamento técnico e social, antes, durante e apos a respetiva
promocao, no sentido de maximizar a sua eficacia, coeréncia e estabilidade;

f) Principio da participacao, no sentido de ser assegurado que os destina-
tarios das habitacdes financiadas ao abrigo do 1.° Direito sao chamados,
diretamente ou através de associacoes que 0s representem, a participar
na definicdo e implementacao das solucdes habitacionais e sociais que
lhes sao destinadas, em particular quando estao em causa interesses
especificos de pessoas e grupos mais vulneraveis, nomeadamente as
comunidades ciganas e as pessoas em situacao de sem abrigo;

~

Principio da equidade, segundo o qual deve ser assegurada uma justa
reparticao do esforco operacional e financeiro exigido a todas as entidades,
publicas e privadas, envolvidas na promocado de solucoes habitacionais
que permitam garantir o acesso a habitacdo por parte de pessoas
financeiramente carenciadas e a viver em situacao habitacional indigna;

g
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h)

MUNICiPIO DE CABECEIRAS DE BASTO

Principio da perequacao, pelo qual o Municipio competente deve adotar
0S Mecanismos necessarios para assegurar uma justa redistribuicao
dos beneficios e dos encargos decorrentes de operacdes urbanisticas
promovidas no ambito e para efeito de solucdes habitacionais financiadas
com o apoio do Estado ao abrigo do 1.° Direito;

i) Principio da reabilitacao do edificado, segundo o qual 0 apoio publico ao

abrigo do 1.° Direito deve privilegiar a disponibilizacdo de habitactes
através da reabilitacdo do edificado, em vez da construcdo de nova
edificacdao, como forma de contribuir para a valorizacdo do parque
habitacional, para a requalificacdo e revitalizacdo das cidades e para a
sustentabilidade e uso eficiente dos recursos;

j) Principio do incentivo ao arrendamento, no sentido de que o0 apoio pu-

blico ao abrigo do 1.° Direito deve privilegiar o acesso a uma habitacdo
arrendada em detrimento da aquisicao de habitacao, como forma de
contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupacao e a promocao e
regulacao do mercado de arrendamento;

k) Principio das acessibilidades, de acordo com o qual as obras de reabilitacao

ou de construcdo em fracoes e prédios destinados a habitacao devem
integrar solucoes de melhoria da acessibilidade, exigiveis nos termos
das normas técnicas legalmente aplicaveis, que proporcionem a pessoas
com mobilidade e autonomia condicionadas condicoes de facilidade e de
conforto nos acessos a sua habitacdo e na circulacao no interior da mesma;

1) Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual, na promocdo das

intervencoes de reabilitacdo e de construcdo apoiadas ao abrigo do 1.°
Direito, sao de adotar equipamentos, tecnologias e ou processos condu-
centes a uma utilizacdo racional da energia e da agua e @ maximizacao da
eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de evitar desperdicios, otimizar
0s consumos e favorecer a sustentabilidade energética e hidrica.”

Praca General Humberto Delgado, n.° 287,
3% andar, salas 28 e 30
4000-288 Porto

927 525544 /918 529

www.valeconsultores.pt
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