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1. Introducao

A Nova Geracdo de Politicas de Habitacdo (NGPH) tem dois grandes objetivos: em primeiro
lugar o de garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, orientada para as pessoas,
através de um alargamento significativo do ambito de beneficidrios e da dimensao do
parque habitacional com apoio publico; e em segundo lugar, o de criar as condi¢des para
que a reabilitacdo do edificado e a reabilitacdo urbana passem a ser a regra e ndo a excecao.
As Estratégias Locais de Habitacdo tém como grande objetivo tragar um diagndstico e
apontar possiveis solucdes que servirdo de ponto de partida para varios dos instrumentos
da NGPH existentes, sobretudo para o 1.2 Direito, o programa de apoio publico a promogao
de solu¢des habitacionais para pessoas que vivem em condi¢des habitacionais indignas e
que nao dispdoem de capacidade financeira para suportar o custo do acesso a uma habitacio
adequada.

A presente estratégia procura dar respostas aos desafios da habitagdo com que o Municipio
da Lousa e os lousanenses se deparam, apontando como grandes prioridades a reabilitacao
do parque habitacional privado, do parque habitacional publico e o aumento desta oferta

através da aquisicdo e reabilitacdo de fogos devolutos.

1.1. Enquadramento

A Estratégia Local de Habitagao (ELH) constitui-se um instrumento que define a estratégia
de intervencdo em matéria de politica de habitacdo. E concebida como ferramenta
estratégica local que permite a adequagdo dos instrumentos definidos na Nova Geragdo de
Politicas de Habitacdo (NGPH) a realidade territorial e a sua implementagdo de forma
integrada, visando a promocao de solucoes habitacionais com enfoque nas comunidades
mais vulneraveis.

Com efeito, pressupde um diagnostico das caréncias existentes no acesso a habitacio, de
acordo com os recursos e dindmicas de transformacdo do territdrio, que permita a definigio
de um futuro desejado a atingir ao longo da sua implementacdo. Deve especificar as solugdes
habitacionais a desenvolver, a sua priorizagdo, e articular os objetivos e as ag¢des a
desenvolver com as outras politicas setoriais (urbanas, sociais, de emprego, educacao,

saude, transportes, entre outras).
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Os instrumentos de politica nacional estdo definidos no ambito da Estratégia Nacional de
Habitacdo (ENH) aprovada através da Resolucdo de Conselho de Ministros n.2 48/2015 que
contempla um conjunto de linhas orientadoras prioritarias as quais serd imperativo dar
resposta até 2031. Entre estes instrumentos foi concebido o Programa 12 Direito que tem
como objetivo a promoc¢do do acesso a uma habitagdo adequada as pessoas que vivem em
situacdes habitacionais indignas e que ndo dispdem de capacidade financeira para

encontrar uma solugao habitacional condigna.

0 Levantamento Nacional das Necessidades de Realojamento Habitacional realizado pelo
Instituto da Habita¢do e da Reabilitagdo Urbana (IHRU) em 2017 /18 que serviu de base a
preparacao e implementacdo deste programa traduz a necessidade de alargar o acesso a
uma habita¢do e de melhorar a qualidade de vida dos cidadaos pela implementacao de

respostas que passem pela:

e Reabilitacdo de fogos existentes, nomeadamente, de habitagado social ou em casos
de situagdes de reabilitacdo nos casos de alojamento em “Conjunto Urbano
Consolidado Degradado” ou de propriedade propria em que seja possivel uma
intervencdo de requalificagcdo conducente a conferir-lhes as condigdes

habitacionais adequadas;

e Aquisicao e reabilitacao de fogos devolutos;

e Arrendamento de fogos disponiveis no parque habitacional.

Uma Estratégia definida ao nivel Local com base num diagnéstico integrado do que sdo as
carateristicas da populac¢do e do territorio em causa, serd um instrumento fundamental, na
prossecucdo das medidas estabelecidas na Estratégia Nacional de Habitag4o e obrigatdrio
para o acesso aos programas definidos no ambito da Nova Geracdo de Politicas

Habitacionais.

O direito a habitacdo consagrado no artigo 652 da Constituicdo da Republica Portuguesa
define que: “todos tém direito, para si e para a sua familia, a uma habita¢do de dimensao
adequada, em condi¢des de higiene e conforto e que preserve a intimidade pessoal e a

privacidade familiar”.
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1.2. Objetivos de trabalho

O presente documento tem o objetivo de apresentar a Estratégia Local de Habitacdo do
Municipio da Lousd definida para o horizonte temporal 2022-2027, a partir de um
diagndstico atualizado das caréncias habitacionais das familias que ai residem. Pretende
ainda fazer o enquadramento e orientar a elaboracdo de uma candidatura ao Programa 12
Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacao.

A Estratégia Local de Habitacdo da Lousa constitui-se um instrumento consolidado e
concebido em articulacdo com os demais instrumentos de gestdo estratégica e objetivos do
municipio. Contempla um modelo de intervencio realistico, transparente, simples,
pragmatico e mensuravel, que orienta e articula as politicas publicas de habitacdo e a

atuacdo das entidades publicas e privadas.

Para efeito de candidatura ao programa 1.2 Direito, a ELH deve incluir:

= O diagnostico global atualizado das caréncias habitacionais existentes no seu
territério contendo as caracteristicas e o nimero de situagdes de pessoas e
agregados que nele vivem em condi¢des habitacionais indignas, tal como definidas

no Decreto-Lei n.2 37/2018%;

= As solucgoes habitacionais que o municipio pretende ver desenvolvidas em fungio
do diagndstico das caréncias habitacionais existentes e das suas opg¢oes estratégicas

ao nivel da ocupacgio do solo e do desenvolvimento do territério;

= A programacdo das solugdes habitacionais por forma a cumprir o objetivo de
proporcionar uma resposta habitacional a todas as pessoas e agregados objeto do

diagndstico num periodo maximo de seis anos;

= A ordem de prioridade das solugdes habitacionais a promover por forma a dar
resposta habitacional a todas as pessoas e agregados que vivem no seu territério em

condi¢des habitacionais indignas;

1Ver anexo 1 pagina 109.
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A demonstracdo do enquadramento da ELH nos principios do programa 1.2 Direito,

consagrados no artigo 3.2 do Decreto-Lei n.2 37/20182.

Deverd, ainda, englobar a identificacdo e a mobilizagcdo de agentes privados e do Terceiro

Setor que possam contribuir para a concretizacdo dos objetivos estratégicos e medidas

propostas, nomeadamente, na promocao de habitacdo e da reabilitacdo urbana, assim como

na dinamizacdo do mercado de arrendamento.

A Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Lousa organiza-se nos seguintes pontos:

Diagnéstico atualizado das situacdes de caréncia habitacional, quantitativa e
qualitativa, do estado do mercado de habitacdo, sinalizando desencontros entre
oferta e procura, do estado de conservagdo do parque habitacional, ocupacdo e areas
de intervencao prioritarias.

Analise SWOT do panorama habitacional no concelho.

Opgdes estratégicas em funcio do diagnoéstico de caréncias habitacionais de acordo
com grau de prioridade das solu¢des habitacionais a implementar em articulagao
com outras politicas de habitagdo em vigor.

Estimativa financeira e orcamento de solu¢des habitacionais identificadas e
enquadramento das potencias fontes de financiamento.

Desenho de um plano de acdo em funcido dos objetivos e recursos disponiveis.

A estratégia local de habitacdo da Lousd encontra-se alinhada com os principios do

programa 12 Direito, contidos no Decreto-Lei n.2 37/2018 de 4 de junho, ainda que,

respeitando os condicionalismos impostos pela situa¢do socioecondémica nacional:

Principio da acessibilidade habitacional - A ELH estabelece como uma das suas
prioridades o acesso a habitacdo digna por parte das familias lousanenses.

Principio do planeamento estratégico local — A ELH prevé a calendarizagdo de um
conjunto de acdes que combinam a resolucdo das caréncias habitacionais
sinalizadas com os objetivos de desenvolvimento do territério contemplando outras

Politicas Territoriais e Setoriais com o setor da habitacao.

ZVer Anexo 2 pagina 110.
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e Principio da integragdo social - A promocao de habitacdo municipal, adaptando as
solucdes as carateristicas dos agregados familiares, fomentando a integracdo social
e territorial dos agregados mais vulneraveis.

e Principio da estabilidade - A promocdo de uma atuacdo conjugada dos diferentes
atores institucionais no ambito da acdo social na facilitacdo do acesso a habitacao
por parte das pessoas mais vulneraveis, e da sua integracdo e autonomizacgao social.

e Principio da cooperagdo - A cooperagdo que se procurou com os agentes locais do
concelho no levantamento de necessidades.

e Principio da participagdo — A participacdo procurada e obtida no diagnostico e no
debate de solug¢des para esta ELH com os agentes locais relevantes para a Habitacao,
assim como o debate que se motivou internamente nos servicos municipais na
definicdo da mesma.

e Principio da equidade - A presente ELH prevé a mobilizacdo de varios atores na
melhoria generalizada das condi¢des e acesso a habitagdo, concebendo um papel
fundamental do terceiro setor e mobiliza¢ido do setor privado.

e Principio da perequagdo — As solucgoes estratégicas a desenvolver no ambito da ELH
além da resolucdo das situacdes de caréncia habitacional, visam a dinamizacao do
mercado habitacional no concelho em particular do mercado de arrendamento, com
vista ao beneficio de toda a populacio.

e Principio da reabilitagdo do edificado - A presente ELH privilegia a reabilitacio
urbana generalizada do parque habitacional (habitacdo social, edificios municipais,
e aquisicdo de edificios degradados para reabilitar).

e Principio do incentivo ao arrendamento - As solugcdes programadas para a promogao
do mercado de arrendamento no concelho.

e Principio das acessibilidades - Esta prevista a resolucdo dos constrangimentos de
acessibilidade para os agregados em que existam pessoas com mobilidade reduzida,
em particular agregados compostos por idosos e isolados.

e Principio da sustentabilidade ambiental - As solu¢des programadas tém subjacente

a preocupacdo do uso eficiente dos recursos, ao nivel energético.

Com a definicdo da Estratégia Local de Habitacdo, o Municipio da Lousa esta um passo a
frente na resolucdo dos problemas habitacionais da populag¢do e do desenvolvimento social

do concelho, estando mais apto a mobilizar recursos financeiros para o seu territério.
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1.3. Metodologia

O trabalho desenvolvido foi realizado em estreita articulagio com a Camara Municipal,

Divisdo de Desenvolvimento Econémico e Social e com a Divisio de Planeamento

Urbanistico e Regeneracdo Urbana, assim como com as entidades publicas e privadas do

concelho com papel relevante no levantamento das necessidades globais e definicdo do

plano de acdo ao qual obedece a Estratégia Local de Habitacdo. As entidades auscultadas

para o efeito foram as juntas de freguesia, IPSS, Agrupamentos de escolas, Seguranca social,

Agrupamento de Centros de Satude, IEFP e CPC]. Desta forma inclui os varios setores num

processo de concertacdo, e de cooperacdo, que garante a transparéncia, qualidade e

potencial de implementac¢do ao longo dos préximos anos.

A elaboracdo técnica da ELH da Lousd obedeceu as seguintes fases e etapas de

desenvolvimento:

Tabela 1 - Etapas metodoldgicas

FASE

1. DIAGNOSTICO
DE NECESSIDADES
HABITACIONAIS

Subfase

Caréncias

Habitacionais

Atividades
=  Pesquisa de dados estatisticos e documentacgdo on-
line sobre as necessidades habitacionais do municipio
* Pedido de informacdo: Lista de pedidos de
habitacdo, questionarios ja realizados, levantamentos,
estudos e entrevistas + identificacdo das entidades mais
relevantes a contactar
=  Andlise da documentacgdo enviada
= Tratamento estatistico e analise de dados
= Desenvolvimento de documento demonstrativo das
principais necessidades evidenciadas pelo trabalho de
campo

* Valida¢do do documento pelo municipio

Andlise da

Procura e da Oferta

*  Andlise de documentos disponibilizados
* Desenvolvimento de documento que evidencia o

contexto de procura e da oferta de Habitagdo

Andlise Parque

Habitacional

= Andlise Parque Habitacional

= Agendamento de reunido com a camara municipal
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Desenvolvimento de documento de carateriza¢do

do Parque Habitacional do concelho

Anélise SWOT

das Necessidades

Andlise da informacdo disponivel

Agendamento de reunides ou follow up telefénico

para validagio da informacao junto de entidades locais

de Habitacdo Locais

Desenvolvimento de Analise SWOT
Desenvolvimento de documento que evidencie as

necessidades habitacionais locais

2. ESTRATEGIA
LOCAL DE

Acompanhamento
na implementagdo

da ELH

Andlise da documentacdo aferida nas fases
anteriores

Agendamento de reunido sobre diretrizes/solucdes
chave a integrar no relatério com a camara
municipal

(Arrendamento, Reabilitagdo,

Construgdo, Aquisicdo)

HABITACAO

Desenvolvimento de Relatério Final: Estratégia
Local de Habitacdo

Envio do Relatério Final

Em linha com a metodologia prevista no Programa 1.2 Direito para a concecao deste

instrumento de ambito estratégico, foram efetuados diversos momentos de participagao,

naturalmente influenciados pelos tempos de pandemia nos quais este instrumento de

planeamento estratégico foi desenvolvido.

Ao longo do tempo foram sendo desenvolvidos contactos com as familias paralevantamento

de dados, com a Juntas de Freguesias, bem como a realizagdo de reunides e levantamento

de dados com as entidades imobilidrias, recorrendo a diversos instrumentos de recolha

enviados aos atores economicos do concelho para obter opinides/sugestoes e dados

adicionais. Foi mantido o didlogo permanente com os diferentes servicos municipais.

A realizagdo do levantamento dos agregados com graves caréncias habitacionais no

concelho foi levada a efeito com a participagio varias entidades publicas e privadas (juntas

de freguesia, IPSS, Agrupamentos de escolas, Seguranca social, Agrupamento de Centros de

Saude, IEFP e CPC]).

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 andlise de

noticias.
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0 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 antincios imobilidrios Idealista para a pesquisa dos precos praticados
prende-se com o facto de que entre os portais disponiveis, este ser o que regista mais
observacbes com analise de precos por més nos ultimos anos. Os 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 pregcos médios praticados

no momento de pesquisa.

2. Diagndstico global atualizado das caréncias habitacionais

2.1. Enquadramento territorial

O concelho da Lousa insere-se na Regiao Centro (NUT II) que concentra os distritos de
Coimbra, Castelo Branco e Leiria, grande parte dos distritos de Aveiro, Viseu e Guarda, e
parte do distrito de Santarém.

Confina a norte com a regido Norte, a leste com a Espanha, a sul com as regides de Lisboa e
Vale do Tejo e Alentejo e a oeste com o Oceano Atlantico. A Regido Centro compde-se de 12
sub-regioes (NUT III) - Baixo Vouga, Baixo Mondego, Dao-Lafdes, Pinhal Litoral, Pinhal
Interior Norte, onde se localiza o Municipio da Lous3, Pinhal Interior Sul, Serra da Estrela,
Beira Interior Norte, Beira Interior Sul e Cova da Beira, e ainda Oeste e Médio Tejo, oriundas
da regido de Lisboa e Vale do Tejo.

A Lousa partilha o territério da sub-regido Pinhal Interior Norte com mais 13 concelhos,
designadamente: Alvaiazere, Ansido, Arganil, Castanheira de Pera, Figueir6 dos Vinhos,
Gais, Lous3, Miranda do Corvo, Oliveira do Hospital, Pampilhosa da Serra, Pedrégao Grande,
Penela, Tédbua e Vila Nova de Poiares. Integra o distrito de Coimbra, e encontra-se limitado
a norte pelo concelho de Vila Nova de Poiares, a nordeste por Arganil, a leste por Géis, a
sudeste por Castanheira de Pera, a sul por Figueirdé dos Vinhos e a oeste por Miranda do
Corvo.

O concelho da Lousad apresenta-se marcado pelo seu potencial natural e patrimonial,
proporcionado pela Serra da Lous3, as Aldeias do Xisto, Ermidas da Sra. da Piedade ou o

Castelo de Arouce.
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2.2. Caraterizaciao demografica

De acordo com os dados preliminares de 2021, o concelho da Lousa regista 17 012
habitantes, refletindo uma diminuicao de 592 pessoas (-3%). Predomina o sexo feminino,
representativo de 52% da populagdo total, tendéncia que se mantém idéntica face aos

censos de 2011 (INE,2021).

Tabela 2 - Populagdo residente (N.2) e sexo na Lousd

Censos
2011 2021
(anos)
Total Homens Mulheres Total Homens Mulheres
Lousa
17604 8518 9086 17012 8187 8825

Fonte: INE, 2021

Tendo por base as estimativas anuais da populagio residente do INE em 2020, verifica-se
que a distribuicdo etaria da populacdo reflete uma populacdo envelhecida. 55% da
populagio residente integra o escaldo etario entre os 25 e os 64 anos, seguido da populagio
com 65 ou mais anos que concentra 20% da populacdo residente, seguindo-se o escalao
etario dos 0 aos 14 anos com 14% da populagao e por fim o escaldo dos 15 aos 24 anos com
11% (tabela 3). Em consonancia com este indicador estd o indice de envelhecimento
populacional que passa de 100,7 idosos por cada 100 jovens em 2011 para 148,1 em 2020
(Pordata, 2020).

Tabela 3 - Populagdo média anual residente (N.2) por Grupo etdrio

Escaldo etario 0-14 15-24 25-64 65+ Total

Lousa 23425 1975 9430,5 3469 17220

Fonte: INE, 2020

De destacar o registo de maior nimero de residentes no escaldo dos 0 aos 14 anos de idade,
face ao escaldao dos 15 aos 24, revelando uma perspetiva de renovacdo populacional no

concelho.
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2.3. Caraterizaciao socioeconémica

Educagdo

No que diz respeito a escolaridade da populacao residente com base nos censos de 2011, e
tendo em conta a populagdo residente com 15 e mais anos, verifica-se que o 12 ciclo é o nivel
escolar que concentra mais populacdo, representando 28% do total, seguindo-se o 32 ciclo
de escolaridade com 21%. 12% contem o ensino superior, e 9% ndo tem escolaridade. Do
total de pessoas sem escolaridade no concelho, 67% sao mulheres.

Esta informacdo reflete uma baixa escolaridade da populac¢ido residente, embora os dados
mais recentes revelem uma melhoria na taxa de retencao e desisténcia escolar no concelho,
em particular no 32 ciclo e secundario passando no ano de 2011 de 18,4%, e 18,9% para

4,3% e 7,8% em 2019, respetivamente (Pordata, 2019).

Emprego

Analisando a populagdo empregada no concelho, verifica-se que o setor dos servigos é o que
concentra a maior percentagem de trabalhadores, com 71% do total, seguido do setor
secundario com 27% e o primario que concentra apenas 3%.

No que diz respeito a situacao na profissdo da populagao, destacam-se os trabalhadores por
conta de outrem com 82%do total, seguido dos trabalhadores por conta prépria com 16%

(Pordata, 2011).

Tabela 4 - Populagdo empregada: total e por situagdo na profissdo principal

) . Trabalhador | Trabalhador | Trabalhador Membro
Situacdo na
por conta familiar ndo | por contade ativo de Outra Total
Profissao o .
propria remunerado outrem cooperativa
2011 1189 42 6034 2 104 7371

Fonte: Pordata, 2011

A data dos censos de 2011, contavam-se 913 desempregados no concelho (Pordata, 2011).
Atualmente encontram-se 457 pessoas inscritas no Centro de Emprego (IEFP, Desemprego

Registado por Concelho — Estatisticas Mensais, outubro de 2021).

Saude
A taxa bruta de mortalidade no concelho de acordo com os censos de 2011 era de 8,2 %o,

registando de acordo com os dados mais recentes relativo a 2020, 10,6 %so.
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No concelho da Lousa existem 325,6 pessoas por cada profissional de saude, e 8792
habitantes por cada centro de satide ou extensao (INE, 2011).

Analisando o nimero de ébitos na Lousa por causa de morte em 2011, verifica-se que a
maioria se deve a tumores (neoplasmas) malignos e a doencas do aparelho circulatdrio,
sendo os homens mais afetados pela primeira e as mulheres pela segunda. Esta tendéncia

mantém-se nos ultimos dados disponiveis de 2019 (INE, 2019).

Rendimentos

De acordo com os dados mais recentes, relativos a 2019, o ganho médio mensal dos
trabalhadores por conta de outrem no concelho corresponde a 1000,7 euros, ainda que os
homens recebam em média mais 162,6 Euros que as mulheres (Pordata, 2019).

A diferenga entre o saldrio minimo nacional e a remuneracdao base média mensal dos
trabalhadores por conta de outrem corresponde a menos 250 euros (Pordata, 2019).
Analisando a distribui¢do do rendimento bruto declarado deduzido de IRS liquidado dos
agregados fiscais (€), verifica-se que 20% dos agregados obtém um rendimento maximo de

7615%€, traduzindo-se num rendimento 634,58 euros por més (INE, 2019).

2.4. Caraterizac¢ao do parque habitacional

Com o objetivo de proceder a caraterizacdo do Parque Habitacional da Lousa ao nivel da sua
dimensio, idade, estado de conservacdo e uso (forma e regime de ocupacio, lotacio), foi
realizada uma andlise in loco com visita presencial, assim como uma andlise da
documentacdo municipal, nomeadamente Plano Diretor Municipal (PDM), Diagnéstico
Social (DS), Programa Estratégico de Reabilitagdo Urbana (PERU) e Areas de Reabilitagio
Urbana (ARU).

2.4.1. 0O Parque Habitacional
2.4.1.1.  Evolugdo
A evolugdo do parque habitacional da Lousd estd amplamente associada a dinamica
geografica, demografica e econdmica do territdrio.

0 concelho localiza-se a uma altitude média de 170 metros, no vale do rio Arouce, proximo

da margem esquerda do rio Ceira, no sopé ocidental da serra da Lousa. Esta serra, como a
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propria toponimia do concelho indica, é a sua marca natural, tem aproximadamente 30 km
de comprimento, com sentido nordeste/sudoeste e uma largura aproximada de 20 km,
sendo a sua altitude maxima de 1204 metros no Monte Trevim.

No que diz respeito a evolu¢do demografica, desde o final do século XIX e meados do século
XX que o concelho da Lousa se depara com um crescimento populacional quase constante,
representativo de 42%. Em 1950, a populacdo residente atinge o nimero maximo de
lousanenses registado no séc. XX com 15 442 habitantes. A evolucdo demarcadamente
positiva é contrariada nos anos 60 com uma diminuicdo de 10%, sendo a populacdo
residente, na ultima década referida, correspondente a 13 900 pessoas. Esta primeira
descida mostra uma mudanc¢a de paradigma no que se relaciona com os habitantes
lousanenses, onde se constata uma inversao da tendéncia de aumento populacional até aqui
vigente. Relativamente ao numero de alojamentos familiares classicos, em 1960, estes
totalizam 4 919 alojamentos. A predomindncia da populacdo empregada encontra-se no
setor primdrio, que neste periodo concentra 46% da populagdo empregada do concelho
(Pordata, 2011).

Entre a década de 1960 e 1970, verifica-se um decréscimo de 8% da populacido residente
no concelho da Lous3, totalizando 12 750 residentes, assim como uma diminui¢do dos
alojamentos, perfazendo 4 640 alojamentos familiares classicos (-6%). De acordo com os
censos de 2011, foram construidos até a década de 70, 30% dos alojamentos familiares
classicos que constituem o parque habitacional atual do concelho.

Em 1981, regista-se um aumento de 2% da populagdo residente (270 pessoas) por
comparacdo a 1970, refletindo-se ao nivel do parque habitacional, com um crescimento de
19% do numero de alojamentos, perfazendo um total de 5 524 alojamento familiares
classicos (INE, 1981).

A data dos censos de 2011, 14% dos alojamentos do parque habitacional foram construidos
durante a década de 70. Em termos econémicos, o setor primario perde representatividade
na estrutura econémica do concelho em relacdo aos anos 60. O setor primario concentra,
em 1981, 10% da populacdo total empregada. O setor secundario engloba 2328 pessoas
(55%) e o terciario 1467 pessoas (35%) (Pordata, 2011).

Durante a década de 80, volta a verificar-se um aumento da populacdo residente,
correspondente a 3%, representativo de mais 427 pessoas, acompanhado do aumento do
nimero de alojamentos familiares classicos em 27%, que representa mais 1470
alojamentos. Nesta década foram construidos 14% dos alojamentos atuais do concelho. Na
década seguinte, o nimero de alojamentos volta a aumentar, contabilizando-se 8 338, em

2001 (+19%) a par da evolucdo populacional positiva, que totaliza, 15 753 pessoas (+17%).
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Em 2001, a maioria da populacdo empregada desenvolve atividade no setor terciario (62%)
em detrimento do secundario (36%) e primario (2%) (Pordata, 2015).

Entre os anos de 1991 e 2011 foram construidos 24% dos alojamentos familiares classicos
do parque habitacional (INE, 2011).

Em 2011, a tendéncia de aumento da populacdo residente mantém-se, correspondendo a
um crescimento de 12%. O mesmo se verifica em termos do nimero de alojamentos
familiares classicos, tendo se constatado um novo aumento de 27% entre 2001 e 2011 (INE,
2011).

A partir dos dados provisérios dos censos de 2021, o nimero de alojamentos apresenta a
primeira descida desde os anos 70 (-1,4%), o que também se verifica também em termos

populacionais (-3%), perfazendo um total de 17 012 residentes em 2021 (INE, 2021).

Tabela 4 - Evolugdo do n? de alojamentos familiares e populagdo residente 1960 - 2021

N2 de alojamentos familiares
Ano Populagao residente
classicos
1960 4919 13900
1970 4 640 12 750
1981 5524 13020
1991 6 994 13 447
2001 8338 15753
2011 10 568 17 604
2021 10421* 17 012

Fonte: INE, Recenseamento Geral da Populagdo 1960,1970,1981,1991,2001,2011, 2021. INE, 2021.
* Este valor é relativo ao n.? de alojamentos e ndo ao n.? de alojamentos familiares cldssicos, ndo estando a data

disponivel este indicador.

Atualmente, o concelho é constituido por 10 421 alojamentos (INE, 2021), sendo a idade
média dos edificios a data dos censos de 2011 correspondente a 42,78 anos. 55% dos
alojamentos familiares classicos tém 40 ou mais anos.

A proporcio de edificios muito degradados, em 2001, é de 2,6% e, em 2011, de 1,80%,
revelando uma melhoria no estado de conservacdo do parque habitacional. No entanto, se
incluirmos os edificios com necessidade de grandes reparagdes, a proporc¢do é de 5,56%.
Neste ambito, destaca-se a observacido de edificios vagos no concelho de 19,61% que, de

acordo com os censos de 2011, correspondem a 2 072 alojamentos. Os alojamentos de
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ocupacdo sazonal assumem uma percentagem de 15,96%, representativo de 1 687
alojamentos.

A freguesia de Lousa é a que concentra o maior nimero de alojamentos familiares classicos
(57%), sendo aquela que apresenta também o nimero mais elevado de residentes, com
58% da populagdo total lousanense (INE, 2011).

As areas sinalizadas com maior nimero de familias a viver em situacdo de caréncia
habitacional incidem, maioritariamente, em habitacdes privadas dispersas pelo concelho,
concentrando-se a maior percentagem na unido das freguesias de Lousa e Vilarinho, com

66% das familias em caréncia habitacional.

A riqueza de recursos naturais, o potencial turistico, as tradi¢cbes e os investimentos
realizados pela autarquia ao longo dos ultimos anos constituem-se fatores preponderantes
para a sua coesdo econdmica e social, assim como os investimentos ao nivel da

requalificacdo urbana e sustentabilidade.

2.4.1.2. Dimensdo/tipologias

Avaliando a dimensao dos alojamentos e tipologias do parque habitacional de acordo com
os ultimos dados disponiveis, e comparativamente com os concelhos limitrofes, a Lousa
ocupa a terceira posicdo entre os concelhos com alojamentos familiares classicos de maior

dimens3o, com uma superficie média ttil de 121,62 m?.

Tabela 5 - Superficie média til (m?) dos alojamentos familiares cldssicos de residéncia

habitual
Concelho Superficie média util (m?)
Vila Nova de Poiares 125,78
Miranda do Corvo 124,38
Lousa 121,62
Figueir6 dos Vinhos 108,85
Arganil 108,50
Gois 107,98
Castanheira de Pera 105,63

Fonte: INE, 2011
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Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual,

33% sao constituidos por 5 divisdes, 22% dos alojamentos sdo compostos por 4 divisdes e

16% por 6 divisoes.

Tabela 4 - Alojamentos familiares cldssicos de residéncia habitual por escaldo de divisées

Ne de 10 ou
1 2 3 4 5 6 7 8 9 Total
divisdes +
N2 de 6809
15 64 355 1531 | 2274 | 1109 700 363 205 193
alojamentos

Fonte: INE, Censos 2011

No que diz respeito a lotagdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia habitual, de

acordo com os ultimos censos, verifica-se que 76% estavam sublotados e 6% sobrelotados,

evidenciando divisoes em falta (INE, 2011).

Ao nivel das novas construgdes, realizadas entre 2011 e 2020, as mesmas incidem,
sobretudo, na tipologia T3 (51%), seguidas da T4 ou mais (27%), T2 (16%) e T1 ou TO (6%),
(INE, 2020).

Grdfico 1 - Fogos concluidos (n?) em construgdes novas para habitagdo

TOeT1

Fonte: INE, 2020

T4 ou +
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2.4.1.3.  Estado de conservagdo

No que diz respeito ao estado de conservacao, a analise ao parque habitacional do concelho
da Lousi incide, intencionalmente, no edificado e modos de habitar mais carenciados. Desta
forma, poder-se-do identificar e observar exemplos significativos dos desafios mais
prementes e significativos, em termos de habitacao carenciada, no concelho.

A presente caraterizacido do parque habitacional, enquadrada dentro dos parametros
requeridos para a Estratégia Local de Habitacdo e programas subsequentes, é referente ao
concelho da Lous3, na sua globalidade. No entanto, a necessidade de retratar de forma
objetiva o estado de conservacdo do parque habitacional, nomeadamente aquele com maior
preméncia de intervengdo, conduziu a identificacdo 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 informacdo complementar
(entrevistas, levantamento estatistico), permite afinar o diagnoéstico.

Este processo de amostragem e de observacdo in loco, condicionado pelo contexto
pandémico, permite tracar um quadro representativo do parque habitacional da Lous3, seja
na observagio estrita do estado de conservacdo do edificado, como na forma que se

implanta e relaciona com a envolvente.

0 uso da metodologia supracitada possibilitou a identificacdo, no edificado observado, de
grupos com uma coesdo propria, que variam entre a dimensao construtiva e patrimonial, o
tipo de propriedade e a sua inser¢do no territorio, sendo um indicador significativo do

enquadramento tipoldgico e morfoldgico dos varios conjuntos.

No primeiro grupo estdo englobadas as habitacdes de construgdo vernacular, de
propriedade privada. O segundo grupo engloba habitacdes privadas, de construgao
corrente, com variagdes nos métodos e época de construgdo, concretamente, nas décadas
do século XX em que foram erigidas. O terceiro grupo agrega conjuntos habitacionais que,
em termos construtivos e de localizacdo no tecido construido, partilham semelhanc¢as com
o segundo grupo, diferenciando-se apenas no facto de a propriedade ser publica ou de

instituicdes de solidariedade social.
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Neste contexto, categorizando o atual estado de conserva¢do com base na tabela usada no
quadro do NRAU3 (Excelente; Bom; Médio; Mau; Péssimo), as classificacdes deverdo ser de
Mau, para as habita¢des enquadradas no primeiro grupo. Desde a identificacdo de
debilidades estruturais, a patologias construtivas, o estado geral das habitacdes ndo se
compadece com padrdes de habitabilidade, seguranga e salubridade. Quanto ao segundo
grupo, as classificacdes variam entre Médio e Mau. Neste conjunto, englobam-se habitacoes
com patologias que, ndo obstante, a urgéncia na sua intervencao e os constrangimentos que
acarretam a qualidade de vida dos seus ocupantes e a recorrente inadequagdo em termos
de acessibilidade, possuem carateristicas que permitem, com um investimento contido,
adequar estas construcdes aos niveis de habitabilidade desejados. Com a classificacdo de
Mau neste grupo, estdo habitacdes com graves falhas estruturais e condicdes de
insalubridade, inseguranca e inadequacdo que importa debelar. No que diz respeito ao
terceiro grupo, a classificacdo varia entre Médio e Mau, nas habitacdes municipais, e Mau e
Péssimo, nas habitacdes pertenca de instituicoes de solidariedade social. As primeiras,
apesar do visivel esfor¢o na manutengao por parte do Municipio, apresentam, em alguns
casos, a presenca de coberturas de fibrocimento e a observacdo de patologias fruto da
contencdo de meios na construcio. Esse facto conduz a uma classificagio ambivalente,
penalizada, sobretudo, pelos métodos construtivos usados e aparente vetustez do edificado.
As habitacdes do outro conjunto habitacional apresentam um elevado estado de degradacao
fisica, em que a auséncia de manutencgao, aliado a forma de apropriacdo dos seus ocupantes,

elevam o grau de insalubridade e inseguranca a niveis muito elevados.

2.4.14. Usos/ocupagdo do espaco

De acordo com o regime de ocupacdo dos alojamentos familiares classicos de residéncia
habitual a data dos ultimos censos, verifica-se que a maioria é ocupada pelo proprietario ou
coproprietdrio (79%). Os restantes regimes de ocupagdo dividem-se em arrendatario ou
subarrendatario (15,1%), outras situacdes (5,3%), e proprietario em regime de
propriedade coletiva de cooperativa de habitacao (0,6%).

No ambito da visita ao parque habitacional concelhio, foi possivel constatar um uso
diferenciado dos espacos, de acordo com as especificidades demograficas dos seus
residentes e localizacdo. A este nivel estamos perante duas realidades diferenciadas de

acordo com uma localizagdo mais ou menos central no territério, beneficiando em alguns

3 NRAU: Novo Regime do Arrendamento Urbano
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casos de melhor integracdo na malha urbana em detrimento de habita¢des localizadas em
freguesias rurais.

No concelho da Lous3, verifica-se uma tendéncia para uma maior concentragdo de
populagdo no centro urbano, na freguesia da Lous3, estando as restantes zonas ocupadas de
forma mais dispersa. Esta forma de ocupagdo é evidenciada pela densidade populacional,
sendo esta a freguesia que apresenta a maior densidade populacional, com 215 habitantes
por kmz?, sendo, também, aquela que concentra maior percentagem de populacao residente,
58%, 10 163 lousanenses. As restantes freguesias, apresentam uma densidade populacional
bastante mais reduzida, designadamente, Gandaras com 130 hab./kmz?, Vilarinho com 114
hab/km?, Casal de Ermio com 89 hab. por km?, Foz de Arouce com 68 hab./ km? e Serpins

com 49 hab. por km2 (INE, 2011).

Tabela 6 - Populagdo residente por freguesia

Freguesia N2 de residentes
Lousa 10163
Vilarinho 2893
Serpins 1802
Foz de Arouce 1062
Gandaras 1308
Casal de Ermio 376

Fonte: INE,2011

A habitacdo carateriza-se, sobretudo, por alojamentos unifamiliares, verificando-se
insuficiéncias construtivas e estado de degradacdo avancado dos fogos e pela questdo da
inadequacdo no que diz respeito as acessibilidades, quer dentro das habita¢cdes, como no

acesso do exterior ao interior das mesmas.

E de destacar, ainda, alguma dependéncia do transporte privado para a realizagio de
deslocacoes dentro do concelho que, pode refletir dificuldades no acesso aos bens e servicos
da populagdo mais vulneravel que se encontra limitada por dificuldades financeiras e
acumula dificuldades de mobilidade. No entanto, em termos da aposta na mobilidade, o
concelho da Lousa é, atualmente, servido por uma rede rodoviaria de Transportes Publicos
Regulares de Passageiros, assegurada pela UrbLousd - Transportes Urbanos da Lous3,

parceria entre a Camara Municipal da Lousa e a Trandev e beneficia do Sistema

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Lousd | fevereiro 2022 | Pagina 25 de 113



Intermunicipal de Transportes da Regido de Coimbra com transporte flexivel a pedido (SIT
FLEXI).

0 Municipio disponibiliza servicos de transporte de apoio a cultura, desporto e educacao,
transportes escolares, transportes regulares e transportes para as praias fluviais.

Apesar de possuir uma rede de transportes publicos, verifica-se, na mobilidade dos
lousanenses, a dependéncia excessiva de transporte préprio, facto consubstanciado nos
dados levantados aquando dos censos de 2011, em que os residentes relatam o automovel
ligeiro (70%) e as deslocagdes a pé (23%) como os seus principais meios de transporte, com

bastante mais frequéncia que, por exemplo, o autocarro (4%).

2.4.2. Analise dos edificios habitacionais mais desfavorecidos

0 desenvolvimento de uma estratégia que pretenda fazer face as questdes da habita¢do do
concelho da Lousa devera incorporar como premissas, na sua analise prévia, as questoes
associadas a melhoria objetiva das condicdes fisicas de cada habitacido identificada e as
especificidades fisicas, sociais e patrimoniais que definem o caracter especifico do concelho
e a identidade deste territério.

O conceito que sintetiza a aparente heterogeneidade e a marcada dualidade que se
particulariza no concelho, entre o espago profundamente rural e a drea urbana integrada
num sistema urbano com outros municipios, entre as areas de relevo patrimonial e os
principios da cidade difusa, e de forma mais esbatida pelo tempo, a acomodagdo de
correntes de contracultura, é a nocio de transicio.

O concelho da Lousd tem nessa identidade, como espaco de transicdo orografica,
morfolégica, patrimonial e cultural, a sua riqueza, que devera estar subjacente nas
intervengdes a desenvolver na resolucdo da sua questdo habitacional.

Significa que as intervencdes deverdo incidir na reabilitacdo e adequacdo das unidades
habitacionais existentes, sobretudo, nas que tém um valor patrimonial e cultural relevante
individual e de conjunto. Simultaneamente, dever-se-a incorporar e reforgar o caracter mais
urbano na cota baixa, seja por via da reabilitacdo ou da construgdo nova, fazendo uso da
infraestrutura pré-existente, de modo a acomodar as necessidades habitacionais.
Sobretudo, é fundamental delimitar as interveng¢des aos perimetros de cada conjunto, de
forma que se reforce e valorize a identidade e carater dos varios espagos que compdem a
identidade do concelho. Esta metodologia, que assume o territério e a paisagem orientadora
da politica habitacional a desenvolver, tem também como objetivo o reforco da coesado social

e territorial do concelho, através da fixacdo de pessoas e valorizacdo de nucleos
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diferenciados, que compoe a identidade do Municipio. A valorizacdo destas diferencas
devem ser entendidas como um ativo econdémico, principalmente, num contexto em que a
proximidade fisica entre realidades e experiéncias quase antagénicas emerge como um
elemento de atracdo de pessoas e investimento. Tal desiderato obriga, nas areas mais
sensiveis, a uma atencdo redobrada aos métodos construtivos e a uma imagem que se
coadune com a paisagem construida e natural, que deverd ser compatibilizada com o
conforto energético das habitacdes e a sua adequacdo as exigéncias de acessibilidade e
mobilidade no interior das mesmas, seja para cumprir a legislacdo em vigor, mas, sobretudo,
para ir ao encontro das necessidades de uma populacdo envelhecida. Uma fina estruturagdo
da mobilidade no interior do concelho deverd garantir uma maior acessibilidade da
habitacdo aos servicos, aos espacos de convivio, que nao fique dependente do transporte
individual e que se revela mais pertinente neste territério de tdo dispar dimensao
orografica.

0 sucesso desta estratégia tem como condi¢do indispensavel o cumprimento das premissas

supracitadas.

Figura 1 - Teto e paredes com Figura 2 - Alojamentos de Figura 3 - Habitagdo
sinais de insalubridade e habitagdo social com degradada
inseguranga necessidade de reabilitacdo

Fonte: Imagens obtidas no dmbito da visita ao parque habitacional

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Lous3 | fevereiro 2022 | Pagina 27 de 113



2.4.3. Fatores relevantes no desenho da Estratégia Local de Habitacdo

2.4.3.1. Opcgoes a evitar

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

os habitantes, e nos seguintes niveis:

Dimensoes e rigidez tipologica - A op¢do recorrente de areas minimas, por vezes, abaixo
das indicadas em RGEU#4 na habitacdo e resolucdo de habitacdo carenciada, tem levado a
longo prazo, a fenémenos de sobrelotacdo, de desgaste mais acelerado da habitacdo e
reducdo das condicdes de habitabilidade e salubridade. A rigidez tipolégica da organizacao
interior, ditada pelas questdes de poupanca econémica de espaco e custo, leva a solucoes de
organizacdo interior que impedem, sem intervencdes custosas, a adapta¢do as dindmicas
familiares e altera¢des do perfil demografico da populagdo. O facto de que, em muitos dos
casos, a intervencdo pode ser sobre construgoes pré-existentes e diversificadas do ponto de

vista tipoldgico e construtivo ndo devera impedir a adog¢io dos critérios indicados.

Qualidade construtiva e conforto térmico - A construcio de baixa qualidade, opc¢io de
perspetiva econdmica de curto prazo, na qual se faz a andlise do investimento
exclusivamente centrada no custo de obra, ao invés de uma analise de custo/beneficio, e
tendo em conta o ciclo de vida do edificio, a sua durabilidade, e os custos de manutencio
associados. Esta decisdo recorrente por constru¢cdes 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 habitacdes diminui drasticamente as condi¢cbes de habitabilidade e tem
consequéncias diretas na saude dos seus habitantes, podendo, por vezes, ser uma razio
debilitante e cumulativa nos esforcos de reinser¢do na sociedade e no mercado laboral. No
caso especifico do concelho da Lous3, esta situacdo é de maior importancia nas construgoes
vernaculares, em que as questdes ligadas a eficiéncia energética passiva (paredes,
coberturas e envidracados) deverao ser consideradas no planeamento das intervengdes a

executar, sem descurar a dimensao patrimonial.

4 Regulamento Geral das Edificagdes Urbanas
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Inserc¢ao no territorio e articulagdo com espaco publico - A especificidade do territdrio
do concelho da Lous3, de grande diversidade paisagistica, orografica e morfolégica, define
como fundamental a mitigacdo dos constrangimentos de mobilidade normalmente
associados a populacées mais desfavorecidas e envelhecidas. O afastamento fisico e a
dificuldade de articulacdo entre o tecido urbano e o rural, visivel na relacdo com espacos
publicos adjacentes, dificultam uma melhor inclusdo social dos habitantes destas areas e

reforcam as situacoes de isolamento.

Conceito de habita¢ao basica - A nocao de habitacio basica foi, nas ultimas décadas, por
constrangimentos econdémicos e materiais, muitas vezes, sinonimo de abrigo ou de unidades
de baixa qualidade, desarticuladas do territorio. Essas opcoes levaram a que a habitacio de
promocao publica ou as intervengdes publicas em habita¢des privadas, instrumentos que
deveriam servir de mola de politicas publicas para coesdo social, como um espago de
seguranga, conforto e inclusdo, se tenham limitado frequentemente a interven¢des com
requisitos minimos. Apesar de serem questdes de constrangimentos financeiros a ditarem
usualmente essas opcoes, tem se assistido a um aprofundar e perpetuar da exclusio e a
estigmatizacdo de uma significativa parcela da populacdo e do territério. As necessidades
de habitacdo basica ndo significam, no entanto, que ndo se investiguem formas de construir
habitacdo e estratégias que possam, de forma positiva, e respeitando as especificidades
culturais, sublinhar o papel da habitacdo como ferramenta de integragdo e valorizacdo

social.
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2.4.3.2.  Especificidades da populagdo/territorio

0 Municipio da Lousa carateriza-se por ser um territério com uma densidade populacional
acima da média nacional e da média sub-regional (Lousa - 122,92 habitantes/km?; Regido
de Coimbra - 106,2 habitantes/km?; Portugal - 112,4 habitantes/km?).

A populagdo de 17 012 habitantes (INE, 2021) distribui-se num territério de 138,40 km?,
que varia entre vales, que agregam a maior parte da populacao, e a serra, que inclui alguns
dos conjuntos mais relevantes em termos patrimoniais e turisticos, como as aldeias de Xisto
e o Castelo de Arouce. Em termos econémicos, aimportancia do setor industrial no emprego
demonstra que, embora a paisagem e a natureza tenham um peso significativo na
identidade do Municipio, o seu dinamismo econémico e demografico vem de atividades em
que o impacto humano é mais elevado. Essa faceta de um territério marcadamente mais
urbano, mais humanizado, que contém uma densidade populacional com numeros
esbatidos pela presenca da serra, é compreendida pela integracdo da Lousa num sistema
urbano polinuclear, com Coimbra e Miranda do Corvo, moldado por um eixo infraestrutural
relevante ao longo do século XX, o Ramal da Lousa. Apesar de desativada e de estar em curso
a sua adaptacio, este canal é fundamental para a coesdo territorial e econémica desta regido,
além de poder delimitar a dependéncia do transporte rodoviario, sustentado apenas numa
rede de estradas nacionais e regionais. O concelho tem tido um crescimento demografico
sustentado ao longo das décadas, que apesar da inclusdo de algumas inversdes de tendéncia,
seja na década de 60 do século XX, ou na ultima década, a imagem do que sucedeu na maior

parte do pais, sdo reveladores do dinamismo que carateriza o Municipio da Lousa.

2.4.3.3.  Condicionantes econémico/estruturais

Existe um conjunto de condicionantes econémico estruturais que explicam o estado do
parque habitacional mais degradado. Da andlise efetuada, identificam-se fragilidades ao
nivel do seu estado de conservagio dada a idade do edificado, que apresenta uma média de
42,78 anos, o que traz consequéncias do ponto de vista da qualificacdo urbana do territério.
Esta é uma questdo sensivel ndo se vislumbrando uma solugao facil, pois além da elevada
percentagem de alojamentos vagos (19,61%), a sua requalificagdo depende da capacidade
financeira e da mobilizacdo dos seus proprietarios. A percentagem de fogos vagos podera
apresentar-se como uma resposta potencial a populacdo que necessite de ser realojada,

requalificando o edificado existente em detrimento da expansdo urbana.
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Congruente com a elevada percentagem de fogos vagos, verifica-se também uma taxa de
alojamentos de ocupacdo sazonal, correspondente a 15,96%, de acordo com o ultimo
periodo censitario, representativo de 1687 alojamentos. Neste facto podera residir uma

limitacdo as respostas que poderao ser dadas em termos habitacionais.

E, portanto, necessario um entendimento sobre os principais objetivos em relacio a esta
tematica, para que seja possivel adequar medidas e planos de requalificacdo concelhia.
Outros fatores prendem-se com a dispersao do territério, representativa de um elevado
desafio a consolidacdo de nucleos urbanos bem integrados na malha urbana e a dificuldade
de mobilidade, fatores relevantes na proximidade aos servigos e equipamentos
designadamente de satide, escolares e comércio.

Ainda que se verifique que a maioria das pessoas é proprietaria das habita¢des, muitos dos
casos de familias em caréncia sdo de agregados em habitacdo cedida por amigos, familiares
e autarquia. Por esta razao, os fogos vagos podem ter uma importancia redobrada pelo facto
de possibilitar uma resposta habitacional a estas familias.

Uma das condicionantes do acesso a habita¢io no territério prende-se com a fraca oferta ao
nivel do arrendamento, limitando as op¢des das familias a aquisicdo de imoveis. Deste
modo, os agregados em vulnerabilidade social ou situacdo transitéria ndo conseguem
aceder a empréstimo bancario, estando em causa o seu acesso a uma habitagao.

De considerar que as principais situa¢des identificadas de caréncia habitacional recaem em
habitacdo unifamiliar dispersa pelo territério, situacdo que se acumula as varias
insuficiéncias a nivel estrutural, o facto de incidir em grupos socialmente mais vulneraveis,
nomeadamente pessoas idosas, as quais estdo associadas fontes de rendimento baixas que
advém em grande escala de prestagdes sociais. A este nivel, destaca-se, ainda, a questado da
acessibilidade da via publica as habitacoes, que se traduz num desafio a saida de casa para
a populacao idosa e/ou pessoas com dificuldades de locomogao.

Assim, uma interveng¢do no ambito das necessidades assinaladas deve ter em atencdo as

condicionantes econémico estruturais que acarretam, nomeadamente:

e Idade dos edificios do parque habitacional, visto que 55% tem 40 ou mais anos;

e Dada a escassa oferta no mercado de arrendamento, agregados em vulnerabilidade
social ou situagdo transitéria também ndo conseguem aceder a empréstimo
bancario, estando em causa o seu acesso a uma habitacdo. A falta de arrendamento
constitui-se ainda um desafio para os trabalhadores temporarios que chegam ao

concelho;
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e A evolucdo positiva na populacio residente, que se tem sentido desde o inicio do
século, podera contribuir para o aumento da procura habitacional;

e Distribuicdo heterogénea da populacdo com concentracdo populacional na unido
das freguesias de Lousa e Vilarinho e dispersdo da ocupacdo nas restantes como
obstaculo a consolidacdo de nucleos urbanos e do acesso a bens e servicos;

e Existéncia de edificios vagos com necessidade de reabilitagdo e com potencial de
resposta integrada para familias sinalizadas e de requalificacdo urbanistica;

e A existéncia de residéncias sazonais podera também contribuir para a reducao de

habitag¢des disponiveis.

Figura 4 - Condicionantes econdmico estruturais inerentes ao parque habitacional e situagdes de caréncia

sinalizadas

Inexistente oferta de
arrendamento

Estado de
conservagdo do
edificado

Idade média dos
edificios

Abundancia de
residéncias sazonais

Edificios vagos

2.4.4. Sintese
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De acordo com os objetivos:

Dimensdo

Estado de

conservagdo

Caraterizac¢ao do parque habitacional

Fonte

O parque habitacional é composto por 10 421
alojamentos familiares classicos (INE, 2021). A
superficie média 1til dos alojamentos corresponde a
121,62 m? de acordo com os tltimos censos.

Quanto ao numero de divisdes dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual, na sua

maioria, sdo constituidos por 4 divisoes (22%), por 5

divisodes (33%) e por 6 divisdes (16%).

Ao nivel das novas construcoes entre 2011 e 2020, as
tipologias incidem sobretudo em T3 (51%) e T4 ou
mais (27%).

Instituto
Nacional de

Estatistica

A idade média dos edificios a data dos ultimos censos é
de 42,78 anos, ainda que 55% dos alojamentos de
habitacdo familiar de residéncia habitual tenha mais de
40 anos. A proporgdo de edificios muito degradados em
2001 era de 2,6% e em 2011 era de 1,8%, revelando
uma melhoria no estado do parque habitacional. No
entanto, se incluirmos os edificios com necessidade de
grandes reparagdes, a proporg¢ao é de 5,56%, de acordo

com os ultimos censos.

Instituto
Nacional de

Estatistica

Visita ao
parque

habitacional

De acordo com o quadro do NRAU, face ao seu estado
de conservacao, as classificacdes deverao ser de Mau,
para construcdo vernacular, de propriedade privada
observadas, variam entre Médio e Mau para habitacdes
privadas, de construgdo corrente, com variacdes nos
métodos e época de construcdo, concretamente, nas
décadas do século XX em que foram erigidas, e
igualmente, de Médio e de Mau para os conjuntos
habitacionais sociais, de a propriedade publica ou de

instituicdes de solidariedade social.

Visita ao
parque

habitacional

Novo Regime
de
Arrendamento

Urbano
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Os alojamentos familiares sdo maioritariamente (79%)
ocupados pelos proprietarios ou coproprietario. Os
restantes regimes de ocupacdo dividem-se em outra
situacdo (5,3%), arrendatdrio ou subarrendatario

Usos - forma
(15,1%) e proprietdrio em regime de propriedade Visita ao

eregime de

5 coletiva de cooperativa de habita¢do (0,6%). parque
ocupagdo,
19,61% dos alojamentos familiares classicos estavam habitacional
lotagcdo

vagos a data dos ultimos censos.

De acordo com os censos de 2011, 76% dos alojamentos
familiares classicos de residéncia habitual estavam

sublotados face a 6% em sobrelotacao.

2.5. Oferta e procura

Pretende-se agora proceder a descricao da dimensdo da oferta e da procura. Em termos de
oferta, o objetivo é dar conta do numero de fogos vagos, nimero de edificios com
licenciamento, tipologias dos edificios, precos de venda expectaveis, numero de edificios
para venda/arrendamento, e localizacdo. Ao nivel da procura, pretende-se uma analise do
crescimento populacional, movimentos migratérios, tipologias dos edificios, precos

praticados, nimero de edificios para compra/arrendamento e localizagao.

2.5.1. Descricao da dimensao da oferta

2.5.1.1.  Evolugado dos pregos

Compra

Tendo como base de analise o primeiro trimestre de 2016 e o terceiro trimestre de 2020,
verifica-se que a evolucdo dos precos de venda de habitacdes, no concelho da Lous3, se
carateriza por uma ligeira flutuacdo de precos, apresentando uma tendéncia global de
aumento, correspondendo a uma subida total de 39% no periodo em analise.

A partir do terceiro trimestre de 2016, trimestre este onde se regista o valor mais baixo
registado (508€) até ao terceiro trimestre de 2017, o valor de precos de venda de
habita¢des apresentou uma tendéncia crescente na ordem dos 12%, atingindo os 569€ por

m2. Ndo obstante, a partir daf e até ao terceiro trimestre de 2018, os pre¢os registam uma
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diminuicdo quase constante, correspondendo esse decréscimo a um total de 5%. Entre o
final de 2018 e o terceiro trimestre de 2019, o preco de venda de habita¢des regista
novamente um crescimento de 15%, voltando a decrescer ligeiramente no tltimo trimestre
de 2019 e o primeiro de 2020. Entre o segundo trimestre de 2020 e o primeiro de 2021,
constata-se um aumento de 8%, registando-se o valor mais elevado dos ultimos 5 anos

(713€/m2).

Grdfico 2 - Mediana das vendas por m? de alojamentos familiares (€)

Fonte: INE, 2021
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No que diz respeito as 4 freguesias do concelho e, de acordo com as habitag¢des a venda no
portal de antincios imobiliarios Idealista, em julho de 2021, o preco médio do m? para venda
€ mais elevado na freguesia da Lousa e Vilarinho, onde se verifica um valor de 754€ por m?,
seguido da Unido de freguesias de Foz de Arouce e Casal de Ermio (639€/m2), Serpins

(464€/m?2) e, por fim, Gandaras (363€/m?2), conforme se constata no grafico 3.
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Grdfico 3 - Preco médio de venda por m? por freguesia

754 €

639 €

464 €

363 €

Foz de Arouce e Casal de Gandaras Lousa e Vilarinho Serpins
Ermio

Fonte: Idealista, julho de 2021

A este respeito verifica-se que, das 286 habita¢des disponiveis para venda, em julho de
2021, grande parte se localiza nas freguesias da Lousa e Vilarinho (211) e as restantes

encontram-se dispersas pelas restantes freguesias, tal como se verifica na tabela 5.

Tabela 7 - Nuimero de habitagées disponiveis para venda por freguesia

N2 de habitac¢des
Freguesia disponiveis para
venda

Foz de Arouce e Casal de Ermio 38
Gandaras 9
Lousa e Vilarinho 211
Serpins 28
Total 286

Fonte: Idealista, julho 2021

0 grafico seguinte (4) evidencia a evolu¢do do valor médio dos prédios transacionados na
Lousa face aos concelhos limitrofes.

Entre 2009 e 2019, no concelho da Lousa pode observar-se um decréscimo de 64% do valor
médio dos prédios transacionados. Entre 2009 e 2015 verifica-se uma diminui¢cdo constante
deste indicador. A partir de 2017 até 2019, verifica-se que o valor médio dos prédios
transacionados foi aumentando, registando-se no ultimo ano o valor de 27 811£€.

No periodo em andlise (2009-2019) regista-se uma diminui¢ao do valor médio dos prédios
transacionados na maioria dos concelhos limitrofes, a excecdo de Arganil (+31%), Miranda

do Corvo (+15%) e Castanheira de Péra (+12%). Os concelhos com maior decréscimo sio
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Lous3, com uma diminuicdo de 64%, seguido de Gdis (-22%), Figueiré dos Vinhos (-15%) e

Vila Nova de Poiares (-8%).

Grdfico 4 - Valor médio dos prédios transacionados em Lousd e concelhos limitrofes
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Fonte: INE, 2019

A crise financeira ocorrida entre 2008 e 2011, com efeitos em Portugal nos anos seguintes,
teve impacto no mercado imobilidrio, incrementando a descida da procura de imdveis e,
consequentemente, uma diminuicdo do valor dos prédios transacionados. Lousd nao
contrariou essa tendéncia tendo ocorrido uma queda nos valores transacionados até ao ano
de 2015 correspondente a 72%, face a 2009.

Apods a intervengdo do Fundo Monetario Internacional no pais, observa-se uma subida do
valor médio dos prédios transacionados. Assim, verifica-se que Lousa acompanha a
conjuntura nacional ao nivel da recuperacdo econémica e o consequente aumento no valor

médio dos prédios transacionados.

Ao analisar todos os concelhos limitrofes, constata-se que, em 2019, o concelho que
apresenta o valor mais elevado é Lousa (27 811€), seguindo-se Vila Nova de Poiares (19
168€), Miranda do Corvo (18 667€), Arganil (16 925€), Gois (10 214€), Castanheira de Péra

(9 938€) e Figueiré dos Vinhos (8 083€). Deste modo, Lousa ocupa o primeiro lugar entre
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os territérios com o valor médio dos prédios transacionados mais elevado, quando

comparado com os restantes concelhos em analise.

Arrendamento

No que diz respeito ao mercado de arrendamento, verifica-se que a oferta é bastante parca
a data, o que limita a escolha da populacdo por esta alternativa habitacional, podendo
traduzir-se em consequéncias diretas na condicao habitacional das pessoas, especialmente
daquelas que nao conseguem aceder ao mercado de aquisicdo. A Unica freguesia que
apresenta, a julho de 2021, habitacido disponivel para arrendamento é a freguesia da Lousa
e Vilarinho, com 3 casas, sendo o preco médio de arrendamento por m2 correspondente a
3,85€. Assim, a reduzida oferta de habitacdo para arrendar podera conduzir a procura de

habitacao noutros locais.

Tabela 8 - Niimero de habitagées disponiveis para arredamento por freguesia

N¢ de habitacdes
Freguesia disponiveis para
arrendamento

Foz de Arouce e Casal de Ermio 0
Gandaras 0
Lousa e Vilarinho 3
Serpins 0
Total 3

Fonte: Idealista, julho 2021

Quanto a evolu¢do do valor mediano das rendas por m? de novos contratos de
arrendamento de alojamentos familiares, no concelho, verifica-se que existe um aumento
de 33% no valor mediano das rendas por m?, sendo que o mesmo atingiu um valor maximo

no 12 semestre de 2021 (3,52€), de acordo com o grafico 5.
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Grdfico 5 - Valor mediano das rendas por m2 de novos contratos de arrendamento
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Fonte: INE, 2021

2.5.1.2.  Evolucdo da construcdo

No que toca a conclusao de edificios para habitacdo familiar, observa-se uma flutuacao ao
longo do periodo entre 2011 e 2020, sendo observavel uma evolugdo negativa deste
indicador, correspondente a uma diminuicdo de 55%. 2016 é o ano em que se regista o
menor numero de construcdes novas no concelho (4), enquanto 2011 é aquele em que se
observa o maior numero (20). No passado ano, 2020, foram concluidos 9 edificios,
representando em média, 11 novos edificios de habita¢do familiar por ano no concelho.
Relativamente as amplia¢Ges, alteragdes e reconstrucdes, estas diminuiram, em média, 83%
neste periodo, apresentando uma tendéncia de contracdo (até 2014), seguida de um
crescimento em 2015, para voltar a diminuir durante 2016. A mesma tendéncia decrescente
volta a observar-se, até registar o valor minimo de 0 habitag¢des, em 2019.

Nao obstante, em ambos os setores, o numero de edificios concluidos para habitacao
familiar em 2020 é bastante inferior quando comparado com o ano de 2011, tal como se

verifica no gréafico 6.
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Grdfico 6 - Edificios concluidos para habitagdo familiar cldssica 2011 - 2020
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Fonte: Pordata, 2020

Analisando a evolu¢do do nimero de edificios de habitacdo familiar entre 2009 e 2020, e
comparando com os concelhos limitrofes, Lousa é o segundo concelho com mais edificios de
habitac¢do familiar classica, registando inclusivamente um aumento de 1%, no periodo em

analise (grafico 7).
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Grdfico 7 - Edificios de habitagdo familiar cldssica em Lousd e concelhos limitrofes 2009 - 2020
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Fonte: Pordata, 2020

Entre os concelhos em analise, Lousd ocupa também o primeiro lugar no que respeita aos

concelhos com mais populagdo residente, registando 17276 habitantes no final de 2020

(Pordata, 2019).
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Grdfico 8 - Populagdo residente em Lousd e concelhos limitrofes
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Fonte: Pordata, 2020

No que diz respeito ao niimero de edificios licenciados no ano de 2020, contabilizam-se 46
edificios, 44 para obras de edificacdo e 2 para demolicdo (INE,2020).

Por fim, importa ainda referir que, em 2020, foram emitidas 36 autorizacdes de utilizacao
para fogos para habitacdo familiar no concelho, sendo que 2 de tipologia de T1, 3 de
tipologia T2, 27 de tipologia T3 e 4 de tipologia T4 ou mais (Cadmara Municipal da Lousa).
Para o mesmo ano, e segundo o INE (2020) verifica-se que as entidades promotoras dos
referidos fogos correspondem, na sua maioria, a pessoas singulares (89%) e a empresas
privadas (11%). Durante o ano de 2021, o Municipio licenciou 20 fogos com as tipologias
T1 (1), T2 (4), T3 (13) e T4 (2).

2.5.1.3. Investimentos

Em termos de investimentos relevantes para o concelho, constata-se um aumento de 1% do

nimero de novas empresas, entre 2009 e 2018. Destaca-se que, no periodo da crise

econémica (2009-2012), o nimero de novas empresas diminuiu cerca de 6%, assistindo-se

a partir dai a um crescimento continuo. Nesse periodo, o indicador apresenta uma tendéncia
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continuamente crescente, registando um crescimento médio anual de 3%.
Simultaneamente, o numero de trabalhadores diminuiu até 2013, apresentando uma
tendéncia continuamente crescente desde 2013 até 2015, e oscilando nos anos seguintes.
No total, verifica-se uma tendéncia decrescente de 8% no periodo em analise, como se pode

constar no grafico 9.

Grdfico 9 - Niimero de novas empresas e nimero de trabalhadores por conta de outrem 2009

-2018
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Fonte: Pordata, 2018

Apesar de atravessar uma pandemia provocada pelo coronavirus, Covid-19, a qualificacao
e areabilitacdo do concelho continuam a ser uma aposta da Camara Municipal da Lous§, por
forma a melhor servir os seus municipes, promovendo um conjunto de investimentos com

impacto na qualidade de vida da populacao residente, dos quais se destacam:

e O Fundo Municipal de Apoio a Atividade Empresarial - COVID-19: Tem como objetivo
apoiar o tecido empresarial do Concelho, incluindo os empresarios em nome
individual, nomeadamente nos setores afetados pelas medidas excecionais de
mitigacdo da crise sanitaria, como o comércio a retalho e servicos, alojamento,
hotelaria, restauracao e similares e, também, as empresas de animacgao, atividades de
artes do espetaculo e outras que se viram for¢adas ao encerramento ou suspensao
temporaria da atividade em virtude da declaragdo do estado de emergéncia. No
mesmo ambito, como medida excecional de apoio as familias e as empresas, a Camara

Municipal, na sua reunido de 1 de fevereiro de 2021, aprovou a isencao parcial de

Estratégia Local de Habita¢cdo do Municipio da Lousd | fevereiro 2022 | Pagina 43 de 113



40% dos valores das taxas urbanisticas previstas no Regulamento Municipal de Taxas
e Compensacdes Urbanisticas, aplicaveis as situacdes de apresentacdo de
comunicacoOes prévias de loteamentos urbanos, de obras de urbanizacao e de obras
de edificacio, e de pedidos de emissado de alvaras de licenca de loteamentos urbanos,
de obras de urbaniza¢do e de obras de edificacdo (esta medida vigora de 2 de

fevereiro de 2021 até 31 de dezembro de 2021).

No ambito da Ag¢do Social, o Municipio destaca:

A Rede Social: Férum de discussao, onde se aprovam medidas e projetos a nivel social
para o Concelho da Lous3, pretendendo-se promover o desenvolvimento social local.
As entidades publicas ou privadas sem fins lucrativos podem aderir a este forum
participativo para articular e congregar esforgos, constituir redes de apoio social, com
o0 objetivo de contribuirem para a erradicacdo ou atenuacio da pobreza e da exclusao

e de apoiarem a renovacao e inovacao da intervengao social.

0O Programa de "Medidas de Apoio Pontual em Situacdo de Emergéncia Social": O
MAPSES abrange apoios nas areas da saude, habitacdo, educacgdo, subsisténcia,
associando-se a um acompanhamento psicossocial que facilita a insercao social e a
promocgao da inclusao dos cidaddos, garantindo-lhes ou facilitando-lhes o acesso a
recursos, bens e servicos. Os apoios a atribuir podem revestir as seguintes areas:

a. Apoionas despesas domésticas e habitagdo nomeadamente, agua, eletricidade

e gas e renda;

b. Apoio no transporte;

c. Apoio na alimentacio;

d. Apoio nas despesas de medicacdo e atos médicos e em ajudas técnicas;

e. Apoio nas despesas de educagdo que nio se enquadram no dmbito da Agdo

Social Escolar.

Os Vales de Compras: A Camara Municipal atribui Vales de Compras a familias em
situagbes especificas de grave caréncia econdémica, conforme definido pelo
Regulamento das Medidas de Apoio Pontual a Situa¢cdes de Emergéncia Social, de

2012.
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O Programa de Apoio a Recuperacdo de Habita¢des Degradadas através do qual sdo
concedidos materiais para obras de beneficiacdo e pequenas reparacdes, quando as
habitacdes tenham comprometido as condi¢des minimas de habitabilidade, de

seguranca e de acessibilidade.

0 Programa LousaReabilita que visa a promocio, o apoio e incentivo a regeneragdo
urbana em todo o territério do Concelho, nas suas diferentes dimensdes, disponibilizando
incentivos e servicos de apoio - financeiros, beneficios fiscais e tramitacdo de
procedimentos administrativos - a todos os interessados na reabilitacdo do patrimdnio

edificado existente.

O IFRRU (Instrumento Financeiro para a Reabilitacdo e Revitalizacdo Urbanas)
enquanto instrumento financeiro destinado a apoiar investimentos em reabilitacdo
urbana, criado no dmbito do Portugal 2020 cujo objetivo é o financiamento de
operacdes de reabilitacdo urbana incidentes nas Areas de Reabilitagio Urbana (ARU)
delimitadas pelo Municipio. Os apoios sio realizados a partir de empréstimos com
condi¢des mais vantajosas para os promotores face as atualmente existentes no
mercado, para a reabilitacdo integral de edificios, destinados a habita¢do ou a outras

atividades.

As Tarifas Familiar e Social de Agua.

0 Apoio a Natalidade: a Camara Municipal da Lousa esta a realizar um documento que
regula essa atribuicdo. O grande objetivo do Programa de Apoio a Natalidade é um
pequeno incentivo a natalidade, mas também chamar a atencdo aos pais para as
questdes da igualdade de oportunidades e da protecdo e promogdo dos direitos das

criancas.

No que se relaciona com os Jovens, a Camara promove:

Os Gabinetes de Apoio aos Jovens: Estes espacos sdo especialmente vocacionados
para o atendimento aos jovens, a partir dos 12 anos, desenvolvendo um conjunto de
atividades com enfoque em sessdes de promoc¢io de competéncias pessoais e sociais,

informacao no dmbito da satide e apoio ao jovem, orientagdo escolar e profissional,
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acdes de prevencdo e sensibilizacdo para a problematica das dependéncias e

participacao civica.

As Bolsas no Ensino Superior: Atribuicao de bolsas a estudantes carenciados da Lousa

que frequentem o Ensino Superior

Os Estagios de Verao: A Camara Municipal e o Espaco ] da ACTIVAR tém um Programa
de Estagios de Verdo em espacos municipais, destinado a jovens estudantes entre os
14 e 18 anos de idade. Com estes estagios as entidades esperam contribuir para o
desenvolvimento de competéncias sociais, pessoais e profissionais dos jovens, com

vista a formacao de alicerces para os seus projetos de vida.

Na educagdo, destacam-se:

Lousd Edulab: pretende promover a utilizacdo das ferramentas pedagogicas
proporcionadas pelas novas tecnologias, explorar novas abordagens em sala de aula
e com o meio (familia e outros atores), potenciar o conhecimento, a comunicacdo e a
informacao, promover o uso e a utilizacdo adequada das novas tecnologias, apoiar a
criacdo e o desenvolvimento das ferramentas pedagégicas através das novas
tecnologias, organizar acdes de formagao para docentes na area das TIC e prosseguir

0 apoio e a promoc¢do do empreendedorismo no setor das TIC.

Visitas de estudo: A Cdmara Municipal atribui ao Agrupamento de Escolas uma verba
para que as turmas do 1.2 CEB possam efetuar visitas de estudo, cuja distribuicdo é
decidida pelo 6rgdo de gestdo das escolas. Assim se pretende que as criangas e jovens

possam desenvolver atividades civicas, culturais, desportivas ou educativas.

Transporte escolar: A Camara Municipal também atribui passes de transporte a
alunos residentes no concelho e que estudem fora do municipio, a irmaos de alunos
com deficiéncia ou Necessidades Educativas Especiais de Caracter Prolongado que
utilizem transportes adaptados, a alunos em situa¢des sociais graves, entre outras

situacoes especificas.
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Na Saude:

o O Programa ABEM - Rede Solidaria do Medicamento: Pretende-se garantir o acesso
ao medicamento em ambulatério a pessoas em situacdo de caréncia econémica que
as impossibilite de adquirir os medicamentos comparticipados que lhe sejam

prescritos por receita médica.

e O Projeto 10 mil vidas: Aos beneficiarios sdo atribuidos dispositivos moéveis de
telesatide que facultam um conjunto de servigos e de respostas para situacdes de
urgéncia ou emergéncia, permitem a monitorizacdo de indicadores de saude,

garantem uma maior seguranga e minimizam a solidao.

e Produtos de Apoio: Em Lous3, existem trés centros de recursos que dispdem de varios
tipos de ajudas técnicas ou produtos e tecnologias de apoio, como cadeiras de rodas,

andarilhos, canadianas, camas articuladas, cadeiras de bebés, banheiras, entre outros.

2.5.1.4. Comparacgdo de preg¢os nos concelhos limitrofes

Da andlise comparativa dos prec¢os praticados no concelho face aos concelhos limitrofes,
verifica-se que todos registaram um aumento do preco do m? dos alojamentos familiares
para venda entre 2017 e 2020. Dos concelhos em analise, verifica-se que, no 12 trimestre
de 2021, Lousa (713€) e Vila Nova de Poiares (568€) sdo aqueles que praticam os precos
mais elevados, seguidos de Castanheira de Péra (551€), Miranda do Corvo (550€), Figueiré

dos Vinhos (540€), Arganil (437€) e Géis (357€), conforme se apresenta no grafico 10.

Em termos relativos, aquele que regista a maior variagdo no aumento dos pregos é o
concelho de Goéis, com um aumento 62%, seguido do concelho de Castanheira de Péra (59%)

e Figueiré dos Vinhos (42%).
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Grdfico 10 - Valor mediano de venda por m? de alojamentos familiares (€)
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2.5.2. Numerario

2.5.2.1.  Preco por m? das habitacées para compra e arrendamento

No inicio de julho de 2021, e de acordo com o portal de antincios imobilidrios Idealista,
estavam disponiveis para venda, no concelho da Lous3, 386 habitac¢des, registando um
preco médio de venda por m? de 555€. Quanto ao mercado de arrendamento, encontram-
se apenas disponiveis 3 habitacdes para arrendamento.

2.5.2.2.  Avaliacdo da oferta

Se analisarmos a oferta disponivel no concelho, a julho de 2021, verifica-se que a maioria
das habitacdes disponiveis para venda correspondem a tipologia T3 (40%). As habitagdes
de tipologia T4 ou mais representam 34% da oferta disponivel, seguidas da tipologia T2
com 19% e TO ou T1 com 8% da oferta disponivel.

Perante o exposto e a informagdo constante no grafico 11, conclui-se que a oferta disponivel
se pode verificar um pouco desajustada a realidade das familias tipicas no municipio da

Lous3, dado que a dimensdo média das familias no concelho corresponde a 2,54 pessoas
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(INE, censos de 2011), e o nimero de ntcleos familiares no concelho é, na sua maioria,
representado por casais com um filho (38%), seguido dos casais sem filhos (37%). Tendo
por base estes indicadores, faria sentido a existéncia de um maior nimero de habita¢des de

tipologia T1 e T2.

Grdfico 11 - Nucleos familiares por tipologia 2011

2019 2095

1197

Sem filhos 1 filho 2 filhos 3 e mais filhos

Fonte: INE, 2011

2.5.2.3.  Disponibilidade de habitagcdo para arrendamento | compra

Na seguinte tabela podemos verificar o preco médio praticado no concelho para cada uma

das tipologias de habitacgao:

Tabela 9 - Preco por m? das casas a venda por tipologia

Numero disponivel em
Tipologia Preco médio eur/m?>
portal de habitacio

TO 257,00€ 5

T1 689,00 € 16

T2 590,00 € 53

T3 708,00 € 115
T4+ 770,00 € 97

Fonte: Idealista, julho de 2021

No que concerne a venda de habitac¢oes, a tipologia T4 ou mais corresponde as habitag¢des
que apresentam precos de venda por m? mais elevados (770€/m?), no entanto, as que de

maior oferta dispdem sdo as habita¢cdes com tipologia T3, com 115 habitac¢des. A tipologia
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TO é a que concentra menos oferta para venda no concelho, cujo preco médio por m? é o
mais reduzido, 257€/m? sendo de destacar que o preco por m2 da tipologia T2 se apresenta

logo de seguida (590€/m?).
Quanto ao arrendamento, refira-se que, a data, apenas existem 3 habitacoes disponiveis no
respetivo mercado, o que podera limitar as familias na procura de uma habita¢ao digna. Das

3 habitag¢des disponiveis, uma é de tipologia T2, outra T3 e uma T4 ou mais.

Tabela 8 - Preco por m? das casas em arrendamento por tipologia

Numero disponivel em
Tipologia Preco médio eur/m?
portal de habitacao
TO - 0
T1 - 0
T2 4,58€ 1
T3 3,81€ 1
T4+ 3,16€ 1

Fonte: Idealista, julho de 2021

2.5.3. Avaliacao da procura

Evolugdio populacional e movimentos migratorios

A evolugdo populacional, entre os anos 2011 e 2020, na regido de Coimbra, tem sido pautada
por uma oscilacdo negativa. Regista-se uma diminuicdao da populacdo em 21 297 pessoas,
que se traduz em menos 5% de populacdo residente na regido no final do periodo em
analise. Ja no concelho da Lous3, para o mesmo periodo, verifica-se igualmente um
decréscimo populacional de 10%, correspondente a menos 525 residentes. No entanto, essa
tendéncia parece estar a inverter o seu sentido desde 2018, com uma ligeira recuperagio
de 118 lousanenses. Conforme se constata no grafico 12, a populagdo residente no concelho

em analise apresenta uma tendéncia decrescente continua.
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Grdfico 12 - Populagdo residente 2009 - 2020
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Esta tendéncia populacional é ilustrada também no saldo populacional, pois como se pode
observar no grafico 13, este apresenta valores negativos entre os anos 2011 e 2018, ano no
qual se verifica a inversdo da tendéncia até ai vigente.

Grdfico 13 - Saldo populacional anual, total e por tipo entre 2009 - 2019
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Fonte: Pordata, 2019

Niimero de divércios

Outro indicador relevante na andlise da procura de habitacdo prende-se com o niimero de

divércios que podera implicar a procura de um novo lar para um dos elementos do casal, de
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acordo com a capacidade financeira de cada pessoa. A este nivel, evidencia-se um nimero
médio de 46 divorcios por ano. Entre 2011 e 2019, 1014 pessoas vivenciaram tal situacao,
0 que se poderd traduzir na necessidade de uma nova resposta habitacional para, pelo

menos, 507 pessoas.

Tabela 10 - Numero de divércios em Lousd entre 2011 e 2019

Ano 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019
.N: d? 46 48 56 45 52 34 53 57 39
divércios

Fonte: INE, 2019

Numero de jovens

0 ndmero de jovens no concelho da Lousd apresenta-se como um fator relevante na
dindmica demografica e, consequentemente, na procura de habitacdo. O nimero de jovens
lousanenses foi diminuindo, registando-se menos 357 pessoas entre os 20 e os 34 anos de
idade (grafico 14). Note-se que esta perda de populacido jovem se explica, sobretudo, pelo
envelhecimento populacional, com a passagem da populacdo para as faixas etdrias

seguintes.

Grdfico 14 - Evolugdo do niimero de jovens 20 - 34 anos da Lousd entre 2009 - 2020
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Fonte: Pordata, 2020

Em sintese

Tendo em conta os nimeros apresentados sobre a ligeira recuperacdo do nimero de

populacdo do concelho da Lous3, pode concluir-se que a procura de habitacdo durante os
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ultimos anos possa estar diretamente associada a chegada de novos residentes ao concelho.
Assim, a procura de habitacdo podera também estar inerente a emancipacao de jovens que
pretendem morar sozinhos, constituir familia ou, ainda, a realidade apds divércio. No
entanto, sabemos que com a escassez de oferta que se faz sentir no concelho no mercado de
compra e venda das habitacdes de tipologias TO e T1 e, em especial no que toca ao mercado
de arrendamento, parco a data, as op¢des dos jovens e familias encontram-se, de alguma
forma, limitadas.

Face aos investimentos no territorio nos ultimos anos, especialmente no setor da educacao,
da saude, do turismo e da acdo social, a habitacdo constitui-se também um fator
preponderante na fixacdo de populacdo que procura novas oportunidades laborais,

nomeadamente a populacao jovem.

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

No sentido de aferir o custo mensal para um agregado familiar que opte por comprar uma
habitacdo em Lous3, através de financiamento a 90%, a margo de 2021, procedeu-se a
simulacdo de crédito habitacdo para 30 anos, tendo-se concluido que, de acordo com a
oferta disponivel, em média um T1 de 48 750,00€, representa um custo mensal de 141,44€,
um T2 de 65 000,00€, representa um custo mensal de 188,59€, um T3 de 81 000,00€,
representa um custo de 235,01€ por més, e um T4 ou mais, de 130 000,00€, representa um

custo de 377,18€ por més.

Usando como referencial o rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado
por sujeito passivo para o concelho da Lousa cujo valor mediano anual corresponde a
9 010€ (INE, 2018), e tendo por base os 12 meses de vencimentos, constata-se que o0s
trabalhadores do concelho auferem um rendimento mediano mensal de 750,83€. Partindo
da taxa de esforco praticada pela banca atualmente, cujo pagamento de habitacdo ndo deve
exceder os 30% do rendimento mensal do agregado, pode verificar-se que, de acordo com
0s precos praticados atualmente nas casas disponiveis para compra, os agregados
compostos por um adulto cujo rendimento corresponda ao rendimento bruto declarado
mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo no concelho, ndo conseguem ter
acesso a financiamento bancario para compra de habitagdo para as tipologias T3 e T4
(tabela 10).

Os agregados compostos por dois adultos cujo rendimento médio mensal corresponda ao

rendimento bruto declarado mediano deduzido do IRS liquidado por sujeito passivo no
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concelho, ndo conseguem aceder a empréstimo bancario a 30 anos com uma taxa de esfor¢o
inferior ou igual a 30% nas tipologias T4 ou mais (tabela 10).

No ambito do arrendamento, e de acordo com a oferta disponivel a data do presente estudo
em Portal de antncios imobilidrios Idealista verifica-se que os agregados compostos por um
adulto cujo rendimento corresponda ao rendimento bruto declarado mediano deduzido do
IRS liquidado por sujeito passivo no concelho, ndo conseguem ter acesso ao arrendamento
com uma taxa de esfor¢o adequada. Para os agregados compostos por dois adultos, verifica-
se que estes ndo conseguem aceder ao arrendamento para a tipologia T4 ou mais a uma taxa
de esforco adequada.

Analisando-se a composicdo dos nucleos familiares do concelho segundo os tltimos censos,
verifica-se que, a sua maioria, é constituida por casais com um filho e casais sem filhos,
sendo de destacar a representatividade de 10% de familias monoparentais no total dos
nucleos familiares do concelho. Do total de familias monoparentais, 85% sdo compostas

pela mae com filhos (INE, 2011).

Tabela 11 - Acesso a habitagdo por compra por tipo de agregado

Consegue aceder ao Taxa de Consegue Taxa de
. mercado de arrendamento Esforco - aceder ao Esforco -
Tipo de agregado
arrendament mercado de compra/vend
0 compra/venda a

A data nio existem TOou T1 | -
Unipessoal disponiveis TO/T1 19%

T2-1 51%

A data ndo existem TLouT1 | - TO/T1 199
Monoparental disponiveis T2 25%

T2-1 51% T3 31%

A data nio existem T1 -

T1/TO 9%

Casal sem filhos disponiveis T2/ 13;}

T2-1 25%

T2-1 25% 0
Casal com 1 filho T2 13%

T3-1 27% T3 16%

T2-1 25% T2 139
Casal com 2 filhos %

T3-1 27% T3 16%

T3 -1 27% T3 16%
Casal com 3 filhos ou + ’

T4 -1 37% T4 ou + 25%

2.5.4. Sintese

De acordo com os objetivos:
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Numero de

Fogos vagos

Edificios com

licenciamento

Tipologias dos

edificios

Numero de

edificios para

venda e

localizagdo

Crescimento

populacional

Movimentos

migratdrios

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Lousd | fevereiro 2022 | Pagina 55 de 113

Oferta e Procura

Fonte

Dos 10 568 alojamentos familiares classicos em 2011,

2 072 estavam vagos (19,61%).

Instituto
Nacional de

Estatistica

Em 2020, e conforme informacido disponivel, foram

licenciadas 46 edificios, 44 para obras de edificacao e

Instituto

Nacional de

2 para demolicdo (INE,2020). Estatistica
Pordata
Oferta disponivel para venda:
T3:40%
Portal de
T4 ou mais: 34%
antincios
T2:19%
imobilidrios
TO/T1: 7%
Idealista

Oferta disponivel para arrendamento:

consultado a

T2:33,3%
julho de 2021
T3:33,3%
T4 ou mais: 33,3%
Mediana de venda 1° trimestre de 2021: 713€ /m? Instituto

Mediana de renda 12 semestre de 2021: 3,52€/m?2

Nacional de

Estatistica
Foz de Arouce e Casal de Ermio - 38 Portal de
Gandaras -9 anuncios
Lousa e Vilarinho - 211 imobilidrios
Serpins - 28 Idealista
consultado a
julho de 2021
Entre 2009 e 2020, a populacdo residente diminuiu
10%. Pordata
O saldo migratoério regista valores negativos de 2011
até 2018, impactando negativamente o saldo Pordata
populacional. A tendéncia negativa do saldo




2.5.5.

2.6.

populacional pode ser explicada pela diminuicao do
saldo natural e do envelhecimento populacional. Em
2019 e 2020, constata-se que o saldo migratoério é
positivo, explicando o crescimento da populacdo nos

anos referidos.

Desafios/Oportunidades

Os principais investimentos, tanto a nivel social e educacional, a par do ligeiro
aumento do numero de novas empresas e de trabalhadores por conta de outrem,
nos ultimos anos, podera refletir maior a dindmica social e econémica, traduzindo-
se na necessidade de ajustar a oferta habitacional disponivel as necessidades da
populacao.

Relativamente a oferta, face aos concelhos limitrofes, Lousda é o concelho que
apresenta precos por m” mais elevados, tendo em conta o 1° trimestre de 2021, o
que pode influenciar negativamente a procura habitacional da populagao residente
e de populacdo nova, que face aos pregos e oferta existente podera optar por fixar-

se nos concelhos limitrofes, em detrimento da Lousa.
Verifica-se a necessidade de dinamizacdo do mercado de arrendamento, pois sem

uma aposta continuada no ramo imobiliario, a atracao e a fixagdo de populagao mais

jovem podera ser mais dificil.

Caréncias Habitacionais e Dificuldades de acesso a habitacio

Nesta fase procede-se a uma analise das dindmicas habitacionais do concelho da Lous3, a

identificacdo de quantas pessoas e familias estdo em situacdo indigna, assim como as taxas

de esforgo, desencontros em termos de precos, localizac¢ao e tipologias.

2.6.1.

2.6.

Situacgoes de caréncia habitacional

1.1. Habitar na Lousd
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A Lousa carateriza-se pela sua "mistura” da modernidade com a tradicdo. A fabricacio de
cestos, trabalhos em xisto, bijuteria, trabalhos em madeira e em papel, ceramica e costura
sdo exemplos da produgdo artesanal. Além do referido, a Lousa também é conhecida pelos
seus vinhos, pelos seus licores (o mais conhecido a nivel portugués é o Licor Beirdo), pelo
seu mel DOP da Serra, pelos seus doces e pelas suas plantas.

Carateriza-se por uma dualidade entre duas dindmicas de desenvolvimento, peculiaridade
demarcada na sub-regido: de um lado, zonas mais «urbanas», proximas da sede de concelho,
do outro, as mais afastadas, com carater mais «rural».

O concelho tem um potencial natural e patrimonial, em grande parte, baseado na Serra da
Lousd e em elementos identitarios como as Aldeias do Xisto, Ermidas da Sra. da Piedade ou
Castelo de Arouce. Estas carateristicas conferem uma vasta diversidade ao territorio,
dotando-o de excelentes atributos para a pratica de atividades turisticas, desportivas e
culturais.

Do ponto de vista econémico, destaca-se a preponderancia do setor do comércio e servicos,
que mais se desenvolveu no inicio do século XX, estando, atualmente, munido de varios
estabelecimentos comerciais, que acompanham a evolucio tecnoldgica de gestio e acesso a
informacdo. No tecido empresarial, predominam as micro, pequenas e médias empresas,
com particular incidéncia nas atividades administrativas e dos servigos de apoio (19%) e
no comércio por grosso e a retalho (18%) (Pordata, 2019). No entanto, a industria §é,
também, um setor preponderante no concelho, empregando 15% da populagdo empregada
do concelho (Pordata, 2019), nomeadamente, a do papel, artes graficas, da madeira, téxtil e
alimentar.

Um dado a destacar é o facto de se verificar um aumento de 4% nas novas empresas entre
2009 e 2019, no entanto, constata-se a diminui¢do de 11% do nimero de trabalhadores por
conta de outrem no concelho, constatando-se, igualmente, uma diminui¢do pouco
significativa na populacao residente entre 2009 e 2020 (-1%). Apesar da baixa diminuicao,
a atracdo e fixacdo de populacio residente podera constituir-se um desafio do Municipio,
que apesar do constante investimento e continua promog¢do da dignidade e a integragao
social da populacdo mais carenciada, encontra-se marcado pelo elevado indice de
envelhecimento de 151 idosos por cada 100 jovens em 2020, e uma representatividade de

20% na estrutura etaria da populagdo de pessoas com 65 ou mais anos (Portada, 2020).
A Lousa usufrui de boas comunicagoes terrestres, estando ligada pela EN342 a Miranda do

Corvo, a Vilarinho e a Géis, pela EN17 (Estrada da Beira) a Coimbra e Vila Nova de Poiares,

pela EN236 a Castanheira de Pera e a localidade de Ponte Velha sob forma de variante onde
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entronca na EN17. Além disso, é de referir que a EN2 chega a entrar no municipio por
algumas centenas de metros num dos extremos deste e que existem outras estradas
municipais entre as aldeias. O concelho beneficia ainda da proximidade a A13 que liga o
Entroncamento a Coimbra. Estas ligagdes vém dotar o territdrio de mais acessibilidade e
centralidade. A ocupacao do territério tende a estender-se ao longo das principais vias
rodoviarias e de acordo com os censos de 2011, verifica-se que o meio de transporte mais
utilizado nos movimentos pendulares é o automovel ligeiro (68%), seguido da locomocgao a
pé (16%). Apesar da predominancia da utilizacdo do automoével como principal meio de
transporte, Lousa é servido por cinco linhas de transportes publicos, asseguradas pela
UrbLousa (Transportes Urbanos de Lousd) e ainda pelo Sistema Intermunicipal de
Transportes da Regido de Coimbra, nomeadamente do transporte flexivel a pedido (SIT

FLEXI).

Nos ultimos anos, a dinamica demografica e econémica tem vindo a alterar-se decorrente
da perda populacional associada a migracdo para fora do concelho e envelhecimento
populacional. Com o intuito de atenuar esta tendéncia de desertificacdo e salvaguardar a
economia do concelho, o Municipio tem promovido o desenvolvimento do territdrio,
nomeadamente, no reforco e incentivo ao investimento empresarial, para a criacdo de
postos de trabalho, nas diversas empreitadas promovidas no ambito do Plano de A¢do para
a Regeneracdo Urbana, nos mais diversos investimentos na educagdo, iniciando-se pela
requalificacdo do parque escolar, até aos transportes, apoio na compra dos livros escolares
e refeicdes, e nos investimentos na cultura, histéria e patrimoénio. Estes investimentos
refletem-se em varias estruturas e equipamentos. Além destes, de acordo com o website do
Municipio, este tem vindo a promover varias medidas de Apoio Social articuladas através
das instituicdes da Rede Social, variados programas juvenis e medidas de apoio aos mais
jovens e apoios na satde dos lousanenses.

De destacar, na area social, o MAPSES - Medidas de Apoio Pontual em Situagdo de
Emergéncia Social, o Centro de Recursos de Apoio Alimentar, a atribuicdo de Vales de
Compras a familias em situa¢des especificas de grave caréncia econémica, o PARHD -
Programa de Apoio a Recuperacao de Habita¢cdes Degradadas, as Tarifas Familiar e Social
de Agua e o Projeto de Promogéo do Aleitamento Materno que se relacionam com Cursos de
Preparagdo para a Parentalidade, Recuperacdo Pos-parto e Massagem ao Bebé.
Relativamente a promoc¢do da saude, na Lous3, a Associagdo Dignitude e o Municipio
trabalham, conjuntamente, no Programa ABEM: Rede Solidaria do Medicamento. No ambito

da mesma area de apoio, a Lousa implementa o projeto de teleassisténcia 10 mil Vidas, em

Estratégia Local de Habita¢cdo do Municipio da Lousd | fevereiro 2022 | Pagina 58 de 113



que dispde de trés Centros de Recursos com varios tipos de ajudas técnicas ou produtos e
tecnologias de apoio, como cadeiras de rodas, andarilhos, canadianas, camas articuladas,

cadeiras de bebés e banheiras.

Assim, a habitacdo assume-se como um fator fundamental na melhoria da qualidade de vida
da populacio residente assim como na capacidade de atrair e fixar novos residentes. O
acesso a uma habitacdo digna e o territério onde se localiza sdo fatores essenciais no
combate a pobreza e exclusdo social e a promog¢ao da coesdo socioespacial. Tendo em conta
esta premissa, e todos os esfor¢os desenvolvidos ao longo dos anos pelo municipio na
promoc¢do da dignidade e integracdo social da populacdo mais carenciada, torna-se
essencial um olhar sobre as situagdes que ainda carecem de resposta. Neste sentido, sdo
identificados casos prioritarios no ambito das caréncias habitacionais, estando estes

dispersos pelo concelho.
Atualmente, estdo identificados como casos prioritarios, no ambito das caréncias

habitacionais, 70 familias, concentradas maioritariamente na unido das freguesias de Lousa

e Vilarinho (66%), como se observa na seguinte tabela:

Tabela 12 - Distribuigcdo das situagdes de caréncia habitacional por freguesia

Freguesias N2 de familias N2 de pessoas
Foz de Arouce e Casal de Ermio 8 15
Gandaras 4 11
Lousa e Vilarinho 46 80
Serpins 12 27
Total 70 133

A unido das freguesias de Lousa e Vilarinho é a que regista mais agregados sinalizados. Esta
assume um carater central no concelho, concentrado 74% da populagdo residente com 13
056 habitantes (INE, 2011) e uma area de 72,40 km?, dispondo de diversos equipamentos
e com menos constrangimentos do ponto de vista das acessibilidades devido a sua
proximidade de nucleos urbanos e ligagdes rodoviarias com elevado relevo na proximidade
com o Centro de Portugal e grandes urbaniza¢des, como Coimbra, apresentando boas

acessibilidades ao nivel de equipamentos e servigos.
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Por outro lado, a freguesia de Gandaras é a que regista menos agregados sinalizados, 6%.
De realcar que a freguesia de Gindara possui uma 4rea de 10,04 km? e 1 308 habitantes
(INE, 2011), sendo, curiosamente, a sua densidade populacional de 130,3 hab./kmz, a

segunda mais elevada do concelho.

No que diz respeito ao regime de ocupacdo, os agregados sinalizados dividem-se em
proprietarios (39%), agregados em regime de cedéncia de habitacio por parte de familiares
e amigos (37%), em arrendamento (20%), dos quais 7% estdo em habitagdo social,

agregados em ocupacao ilegal (3%) e sem-abrigo (1%).

2.6.1.2.  Situagdo atual da habitagdo local

Da auscultagdo realizada no terreno, analise ao parque habitacional, entrevistas junto de
entidades locais, andlise estatistica e documental, a situacdo atual de caréncia habitacional

local resulta de varios fatores de gestdo e de ocupacdo, designadamente:

e Pela dificuldade no acesso ao mercado habitacional devido a escassez de oferta,
especificamente, no que se relaciona com o mercado de arrendamento, pratica de
precos elevados, degradagio do edificado (sendo que varias casas estdo devolutas e

algumas em ruinas) e incapacidade financeira dos residentes para as reabilitar;

e Identificam-se varios agregados familiares com baixos recursos financeiros,
designadamente desempregados, reformados, beneficiarios de Rendimento Social de
Insercdo e com baixa escolaridade. Situacdes que impedem que essas familias
consigam reabilitar e fazer obras nas habitacdes que estdo degradadas,

principalmente em meios mais rurais.

e Identificam-se casos de insalubridade e inseguranca, em que existem graves
insuficiéncias em termos de telhados e coberturas, chovendo dentro das habitagdes,
casa de banho, saneamento e aquecimento/isolamento térmico, diversos agregados
familiares constituidos por populacdo idosa sdo referidos, estando a residir em
habitagdes antigas com graves problemas de salubridade e barreiras arquitetonicas.
Os casos de precariedade sdo ainda mais frequentes, estando associados a situacdes

de cedéncia de habitagdes por parte de familiares, sem abrigo e ocupacao ilegal;
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e Azonarural é menos povoada, com algumas habitacdes sem condi¢cdes dignas. A falta
de oferta de habitacdes condignas, nas zonas rurais, torna-as pouco aliciantes a

fixacdo de jovens/novos residentes.

e As familias enfrentam graves problemas financeiros e, por conseguinte, sociais e de
habitabilidade, por via da falta de emprego, situacdo que se agravou com a pandemia
COVID-19, uma vez que muitos dos elementos do agregado familiar tinha os seus

rendimentos sustentados no setor da restauracgao e hotelaria.

e Necessidade de reabilitacdo de habitacbes com tipologias adequadas, sem barreiras
arquiteténicas e com rendas que correspondam as necessidades das familias,

nomeadamente, ao nivel da adequacao para pessoas idosas com mobilidade reduzida.

2.6.1.3.  Familias sinalizadas e pedidos de habitacdo e auxilio

0 concelho de Lousa tem sinalizadas 70 familias em situa¢do de caréncia habitacional.

Analisando a condi¢do face ao emprego dos elementos que constituem os agregados
familiares (tabela 12), verifica-se que a sua maioria sdo pessoas desempregadas,
observando-se 54 elementos nesta situacdo, seguido de 33 pessoas reformadas/
pensionistas. Segue-se o nimero de estudantes com 14 pessoas e trabalhadores por conta
de outrem com 10 individuos, seguido de 3 individuos onde a presente categorizacdo nao
se aplica. De notar que os trabalhadores por conta de outrem desenvolvem na sua maioria
atividades de baixa qualificagcdo profissional, o que se traduz numa baixa remuneragao
mensal, e reflete a situacdo de caréncia financeira destas familias. 14% dos elementos dos
agregados em caréncia habitacional nao indicam a sua situacdo face ao emprego.

De acordo com o Diagnéstico Social realizado em 2019, no concelho de Lous3, em 2018,

havia, ainda, 511 beneficiarios abrangidos pelo Rendimento Social de Insergao.

Tabela 13 - Situagdo face ao emprego dos elementos das familias sinalizadas

Valor Valor
Emprego

absoluto relativo
Desempregado 54 41%
Reformado/a/Pensionista 33 25%
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Estudante 14 11%
Trabalhador por conta de outrem 10 8%
Doméstico/a 0 0%
Trabalhador por conta prépria 0 0%
S/informacao 19 14%
Total 133 100%

No que diz respeito as tipologias das familias identificadas, verifica-se que, na sua maioria,
sdo agregados isolados (49%), seguidos de agregados monoparentais (16%), nucleares

(14%), agregados nucleares com filhos (11%) e, por fim, alargados (10%).

Tabela 14 - Tipologia das familias sinalizadas

Tipologia agregados N2 de familias N2 de pessoas
Agregados isolados 34 34
Monoparentais 11 26
Nucleares 10 20
Nucleares com filhos 8 32
Alargados 7 21

Total 70 133

De acordo com o Diagnéstico Social da Lousa realizado em 2019, podemos constatar que,
das familias que recorram a A¢do Social, o maior nimero é de tipologia isolada ou
unifamiliar, seguindo-se a nuclear com filhos, as familias monoparentais, sendo as

femininas mais vulneraveis a pobreza e exclusdo social e, por fim, as alargadas.

A composicdo dos agregados sinalizados como estando em situacdo de caréncia
habitacional sdo também um reflexo do envelhecimento da populacdo residente no
concelho como se pode constatar pela percentagem de agregados isolados em idade
avancada. Verifica-se, assim, o acompanhamento da tendéncia regional de diminuicao do
numero de jovens e o aumento do numero da populacdo idosa. Neste ambito, refira-se que
o indice de dependéncia de jovens, em 2020, é de 20,1 jovens por cada 100 pessoas em idade
ativa (INE, 2020). Sabendo que o envelhecimento populacional é um fenémeno social, é

fundamental desenvolver respostas capazes de responder a este problema dado o distinto
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nimero de idosos do concelho. Estes, sdo frequentemente confrontados com perda de

autonomia e consequentemente, tendem a isolar-se perdendo as interagdes sociais.

Atualmente, no concelho existem 16 fogos de habitacao social, ndo existindo, por este facto,
a capacidade para dar resposta a todas as necessidades de habitacdo que se fazem sentir no
concelho. Os 6 fogos que se inserem no Bairro dos Carvalhos sdo propriedade do Municipio,
sendo 5 de tipologia T2 e 1 de tipologia T3, estando 1 vago, atualmente. Os restantes 10
fogos pertencem a Comissdo de Patrimdnio dos Pobres, inserem-se no conjunto
habitacional designado Bairro Nossa Senhora da Encarnacao, localizado na Rua de Coimbra,

sendo 8 fogos de tipologia T2 e 2 de tipologia T3, estando 1 fogo vago.

Tabela 15 - Habitagdo social e ocupagdo

Fogos de habitac¢ao social Agregados familiares
Total de fogos
ocupados sinalizados
16 14 70

2.6.2. Acesso a habitacao

2.6.2.1. Taxas de esfor¢o

Tendo como referéncia o Indexante de Apoios Sociais (IAS), é realizada uma andlise 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 dimensdo e composicao ¢ inferior a 4 vezes o 1AS (1755,24€). Para tal, sdo 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 o valor mediano das
rendas por m? de novos contratos de arrendamento de alojamentos familiares na Lousa
(3,17€) e tendo por base a mediana do preco do m? e da area da tipologia T3 (tipologia com

maior oferta disponivel no concelho).

Tabela 16 - Andlise comparativa de Taxas de Esforgo (T.E.)

Mensalidade Renda Apoiada Porta de Entrada Renda Acessivel

Rendimento
para

Arrendamento
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130 m? Renda Renda Renda
T.E T.E T.E

T3 max. madx. madx.
11IAS 438,81€ 412,10€ 23% 100,22€ 25% 108,94€ 35% 152,52€
2 IAS 877,62€ 412,10€ 23% 200,45€ 25% 217,88€ 35% 305,03€
2,5 IAS 1097,03€ 412,10€ 23% 250,56€ 25% 275,35€ 35% 381,29€
3 IAS 1316,43€ 412,10€ 23% 300,67€ 25% 326,82€ 35% 457,55€
3,5 IAS 1535,84€ 412,10€ 23% 350,79€ 25% 381,29€ 35% 533,81€
4 1AS 1755,24€ 412,10€ 23% 400,90€ 25% 435,76€ 35% 610,06€

Através do levantamento da taxa de esforco para os programas de apoio a habitagao,
representativa do que seria um prego comportavel para as familias cujo rendimento médio
mensal é inferior a 3,5 vezes o IAS, verifica-se a incapacidade de aceder a habitacdo por via
do arrendamento. Na Lous3, esta questdo tem a agravante de que a oferta de arrendamento
é escassa, dado que, de acordo com a oferta disponivel em julho de 2021, existiam apenas 3
habitacdes disponiveis para arrendar (Idealista, 2021).

Os dados retratam as dificuldades de acesso ao mercado de arrendamento para os escaldes
de mais baixos rendimentos. A relevancia desta questdo pode ser aferida através do
indicador relativo ao rendimento bruto declarado deduzido do IRS liquidado por agregado
fiscal publicado pelo INE relativo a 2019, a partir do qual se verifica um rendimento médio
mensal de 1 296,42€.

A este respeito importa, ainda, verificar que a taxa de esforco que a renda mediana praticada
implica nos diferentes escaldes de rendimento do IAS acima representados na seguinte

tabela:

Tabela 17 - Taxas de Esforco por nivel de rendimento e tipologia que regista mais oferta

disponivel
Rendimento Renda Mediana
T3
11AS 949%
2 IAS 47%
251AS 5%
3 IAS 31%
3,5 1AS 7%
4 1AS 23%

Perante o exposto, conclui-se que nenhuma familia com rendimento até 3,5 vezes o IAS

consegue aceder ao mercado do arrendamento com taxas de esfor¢co adequadas, tendo em
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conta os valores maximos de renda suportavel para os agregados, indicados pelos

programas de apoio a renda e o seu rendimento disponivel.

2.6.3. Desencontros

2.6.3.1. Pregos

0 principal fator que leva os agregados familiares a pedir auxilio em matérias de habitacao
prende-se, sobretudo, com a incapacidade financeira e auséncia de oferta. Aliado aos baixos
rendimentos das familias, a oferta disponivel revela que os pregos praticados estdo aquém
da sua capacidade de acesso ao mercado, associada a existéncia de varias habitacdes que

carecem de reabilitacdo dado o estado de degradagdo do edificado.

Grdfico 15 - Comparagdo da variagdo do preco do m? para venda e arrendamento com variagéo do
ganho mensal de trabalhadores por conta de outrem
0,
12,7%13'2 %o

9,3%

5,3% 5,3%
3,5% 40% 3,8%

0,8%
|
2017 2018 2019 2020

B Ganho médio mensal = Valor mediano do m2 para venda = Valor mediano do m2 para arrendamento

Nota: os dados relativos ao ganho médio mensal mais recentes correspondem a 2019.

No periodo em andlise, de 2017 a 2020, analisa-se a variacdo do ganho médio mensal da
populagio residente no concelho da Lousa face a variacdo do valor mediano das vendas por
m? de alojamentos familiares do concelho e do valor mediano por m? dos novos contratos
de arrendamento. Pode verificar-se que na variacdo do pre¢o das habitacdes para venda
houve uma tendéncia de crescimento no periodo em andlise, registando, inclusive, um

incremento de 13%, dos pregos praticados, entre 2019 e 2020. E possivel destacar
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igualmente que a variacdo do ganho mensal ndo atinge percentagens tdo elevadas quanto a
variacao entre o valor mediano por m2 para venda. Ao nivel do arrendamento, e apesar da
informacao reduzida, verifica-se uma tendéncia de aumento nos precos praticados superior
a variacdo do ganho médio mensal da populacdo residente no concelho no ano de 2019.
Conclui-se sobre uma tendéncia de desencontro entre a taxa de variacdo do ganho médio
mensal dos agregados e a taxa de variacdo dos precos de habitacdo praticados no mercado,
tanto ao nivel da aquisicdo como no arrendamento. Esta situacdo é desfavoravel para as
familias carenciadas, designadamente pelo facto de ndo conseguirem aceder ao crédito

bancério, agravada pelo escasso mercado de arrendamento registado.

2.6.3.2.  Localizagdo

As situacoes de caréncia sio também influenciadas pela sua localizacio no territdrio. A este
nivel, verificam-se diferencas entre os aglomerados urbanos e as areas rurais, mas,
sobretudo, no acesso aos principais servicos e equipamentos.

Com localizagdo mais central e acessibilidades privilegiadas, a unido das freguesias de Lousa
e Vilarinho beneficiam de maior facilidade de acesso aos principais equipamentos e
servicos. A sua rede rodoviaria contribui para uma boa integragdo dos ntcleos habitacionais
no tecido urbano, facilitando em certa medida a mobilidade da populacdo nas zonas centrais
do concelho e concelhos limitrofes. Este fator é absolutamente preponderante no acesso as
instituicdes de ensino e ao mercado de trabalho refletindo-se necessariamente na dindmica
econdémica das freguesias. Em consonancia com os dados populacionais, o levantamento
realizado comprova que as freguesias mais povoadas no concelho da Lous3, a Lousa e
Vilarinho com 10 163 e 2 893 lousanenses, respetivamente, concentram o maior niimero de
familias em caréncia habitacional.

Em termos de transportes, a UrbLousd (Transportes Urbanos de Lousa) assegura a
mobilidade do concelho, sendo constituida por cinco linhas de transportes publicos. Apesar
do centro urbano possuir uma maior e mais coesa rede de transporte, os transportes
urbanos garantem que as linhas chegam a varios pontos do concelho, ndo desvalorizando o
territério caraterizado como mais rural. Este facto podera constituir-se um fator que atenua
o isolamento das familias mais carenciadas que vivam nas freguesias mais distantes do
centro urbano. No entanto, 0 mesmo ndo se constata com os principais servigos do concelho,
que se encontram tendencialmente centralizados na sede da vila.

De modo a solucionar algum isolamento passivel no concelho, o Municipio da Lousa

disponibiliza o projeto “SIT Flexi, servico de Transporte Flexivel a Pedido da Regido de
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Coimbra”, uma solucdo desenvolvida pela Comunidade Intermunicipal da Regido de
Coimbra em articulacdo com os Municipios. O SIT Flexi, Servico de Transporte Flexivel a
Pedido da Regido de Coimbra, é um projeto financiado pelo PART- Programa de Apoio a
Reducao Tarifaria, com a comparticipacdo da Autarquia e que, no Concelho da Lous3, conta
com a adesdo de 11 taxistas que irdo assegurar o servico.

Através deste tipo servico de transporte, procura-se proporcionar melhor qualidade de vida
as populagdes, garantindo-lhes uma maior mobilidade e deslocag¢des a sede de concelho, por
forma a colmatarem variados tipos de necessidade, como servicos médicos, servigos
publicos, farmacia, alimentacao, entre outras.

As freguesias de Lousa e Vilarinho sdo as que concentra mais familias sinalizadas (66%),
sendo este dado coerente com o facto concentrarem a maior densidade populacional do
concelho, nomeadamente com 165,1 habitantes por km? (INE, 2011), com maior niimero de
habitantes e com uma maior dimensio territorial, 72,40 km?,

Integram a sede do concelho, concentrando, a generalidade dos servigos municipais,
diversos equipamentos de ensino, e alojamentos (Hotéis, Residencial, Pousada de Juventude
e unidades de turismo rural e alojamento local). Na freguesia estdo instalados diversos
equipamentos de desporto e lazer, nomeadamente, quatro Pavilhées Gimnodesportivos e
polidesportivos descobertos, Piscina Coberta e Descoberta, Campo de Ténis, Percursos
Pedestres na Serra da Lous3, um campo de relva natural destinado a pratica de Rugby, um
Campo de Futebol de 7 com relva sintética e diversas zonas de lazer.

Assim, verifica-se que apesar de concentrar mais familias em situacdo de caréncia, existe
uma maior proximidade aos principais equipamentos e servicos por parte da populacao,
com impacto na atenuac¢do do isolamento e da falta de acessibilidades em detrimento das

freguesias mais rurais.

As caréncias identificadas por grau de urgéncia sio:

1) Precariedade: é a situacdo mais premente no territério, associada, sobretudo, a
existéncia de familias sinalizadas a residir em habitacdes cedidas por
familiares/amigos e em construgdes abarracadas, das quais sdo proprietarias. Neste
ambito, constata-se uma parte da populacdo em situacdo de caréncia habitacional
que acumula as graves vulnerabilidades econdmicas, baixa escolaridade e longos
periodos de desemprego. Contudo, importa referir que as referidas acumulam as
graves vulnerabilidades econdémicas, disfun¢des familiares, com destaque para o

consumo excessivo de alcool, défices cognitivos e problemas do foro mental. De
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realcar a existéncia de pessoas a viver na rua como “sem abrigo” e agregados em
ocupagcao ilegal.

2) Insalubridade/Inseguranca: Estas situa¢des de caréncia devem-se a antiguidade
das construcdes, com nivel de degradacdo avangado, particularmente ao nivel das
paredes e coberturas exteriores, vdos exteriores com anomalias, pavimentos e
revestimentos interiores, designadamente infiltracdes, dada a humidade
carateristica do territdrio.

3) Inadequacdo: Resulta da existéncia de barreiras arquiteténicas, particularmente
exacerbadas pela elevada representatividade de populagao idosa sinalizada.

4) Sobrelotacao: As situacdes de sobrelotacdo ocorrem devido ao aumento dos
elementos de agregado, e consequente inadaptacdo da habitacdo ao nimero de

residentes.

2.6.3.3. Tipologias
Se observarmos a maioria das tipologias dos fogos do parque de habitagdo social do

concelho, verifica-se coeréncia entre as tipologias habitacionais e a tipologia dos agregados.

0 parque de habitacdo social constitui-se maioritariamente por fogos de tipologia T2 (81%).

Tabela 18 - Tipologia dos fogos de habitagdo social

TOeT1 T2 T3 T4 ou +
Tipologias dos fogos

Fonte: Cdmara Municipal, 2021

Ja no ambito da oferta privada, e aquando da elaborac¢io do presente estudo, existiam para
venda 286 imoveis, 5 de tipologia TO, 16 de tipologia T1, 53 de tipologia T2, 115 de tipologia
T3 e 97 de T4 ou mais. Desta forma, verifica-se um desencontro entre as tipologias
disponiveis e as familias sinalizadas, dada a predominancia de agregados isolados (52%),
podendo ser as tipologias TO e T1 das mais adequadas, sendo as que de menor oferta
dispbéem. Em discrepancia com estes dados esta a dimensiao média dos agregados familiares
do concelho correspondentemente a 2,5 pessoas, de acordo com os ultimos censos (Pordata,

2011), além da procura de habitacao se realizar sobretudo para tipologias T2 e T3.
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2.6.4. Motivos dos pedidos por tipo de caréncia habitacional

Do total de agregados sinalizados, 22 residem em habitacdo proépria, 5 proprietarios
residem em anexos ou construgdes abarracadas, 7 encontram-se em habitacdo social (2
cedida e 5 arrendadas), 9 em arrendamento, 24 em habitacdo cedida por familiares/amigos,
2 em ocupacdo ilegal e 1 individuo em situacdo de sem-abrigo. Ndo obstante, 5 familias das
que estdo em arrendamento terdo de ser enquadradas noutros programas além do 12
Direito, visto ndo preencherem os requisitos de elegibilidade para o mesmo. Além da
caréncia financeira, transversal as familias sinalizadas, a maioria encontra-se em situacio
de precariedade (53%), insalubridade e inseguranca (37%), seguidas das situacdes de
inadequacao (9%) e sobrelotacdo (1%).

As situagdes de precariedade prendem-se com agregados em cedéncia de habitagdo por
parte de familiares e amigos, em arrendamento, proprietdrios a viver em construgoes
abarracadas, em ocupacao ilegal e situacdes de sem-abrigo.

Em insalubridade e insegurancga, encontram-se agregados com habita¢cdes cujo estado de
degradacdo das habita¢des é preocupante, com destaque para os telhados e chdo, em muitos
casos em risco de colapso, paredes das habitagdes, nomeadamente elevados indices de
humidade com impacto direto na satide da populacdo residente.

De notar que, a evolucdo sociodemografica concelhia, dos tultimos anos, trouxe varios
desafios ao concelho, exigindo uma resposta ajustada as necessidades dos habitantes,
nomeadamente pela chegada de trabalhadores temporarios, a dificuldade de fixar
populagdo jovem, o envelhecimento demografico e a incapacidade de financiamento junto
da banca por parte das familias. E, assim, preponderante para o concelho promover a
habitacido digna da populacido residente e da oferta conforme a capacidade financeira dos
agregados, sem perder de vista um futuro desejado de desenvolvimento social e econémico

no territorio.

Tabela 19 - Principais situagdes de caréncia habitacional de acordo com os casos sinalizados

Situacio de Caréncia Habitacional Regime de ocupacio N¢ familias| N2de pessoas
Proprietario (construgdes
5 13
abarracadas ou anexos)
Precariedade L
Cedéncia 24 40
Ocupacgao llegal 2 3
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Sem abrigo 1 1
Habitacdo social 7 15
Insalubridade e inseguranca
19 38
Proprietario
3 4
Inadequacao
3 3
Sobrelotacao Arrendamento 1 4
Nao elegiveis ao Programa 12 Direito 5 12
Total 70 133
Sintese
De acordo com os objetivos:
Caréncias habitacionais Fonte
Estdo identificadas 70 familias em situacao de caréncia
Pessoas e habitacional, correspondente a um total de 133
Yl iei M pessoas. Do total de agregados identificados, 38,6% sdo
situacdo proprietarias, 34,3% estdo em regime de cedéncia de Cdmara
Municipal

habitacional

indigna

Taxas de

Esforco

Desencontro

de precos

habitacdo por amigos e familiares, 10% em habitagio
social, 12,9% em arrendamento, 2,9% em ocupacio

ilegal e 1,4% em situacdao de sem-abrigo.

Nenhuma familia com rendimento inferior a 3,5 vezes o
IAS, consegue aceder ao mercado do arrendamento a
uma taxa de esforco inferior a 30%, tendo em conta os
precos praticados e as tipologias com maior oferta

disponivel no mercado.

Lista de familias
em caréncia
habitacional

Portal de
antuncios
imobilidrios
Idealista
Portaria

24/2019, 2019-
01-17 - DRE

Verifica-se que existe um desencontro entre o ganho
médio dos trabalhadores por conta de outrem e os

pregos praticados no mercado imobiliario.

Lista de familias
em caréncia
habitacional

Portal de
antincios
imobilidrios
Idealista
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Instituto
Nacional de
Estatistica

No que respeita a localizacdo constata-se que as areas

de intervenc¢do prioritdria com maior nimero de

Camara
sinalizagdes, estas situam-se na unido das freguesias de Municipal
WENYU AN |53 e Vilarinho. Dada a sua inser¢do na malha urbana, , .
Lista de familias
de conclui-se que o acesso a bens e servigos esta em caréncia
g habitacional
(Pl o prometido  sobretudo  devido aos  baixos
rendimentos das familias. Visita ao parque
habitacional
Ocorre um desencontro entre as tipologias do parque Céimara
o - o Municipal
habitacional e os agregados familiares sinalizados, p
dado que as tipologias TO e T1 sdo as que tém menor | Lista de familias
Desencontro o ) em caréncia
; _ representatividade ao nivel da oferta no mercado habitacional
de tipologias
imobiliario e uma percentagem de 53% dos agregados
p & sres Portal de
enquadra-se nas habitacoes de tipologia T1. antincios
imobilidrios
Idealista

2.7.

Analise SWOT

Com o objetivo de identificar os pontos fortes, pontos fracos, ameacas e oportunidades do

setor da Habitacdo no concelho da Lousa procede-se a analise SWOT:

Tabela 20 - Andlise SWOT do parque habitacional

FORCAS

FRAQUEZAS

e Boas comunicacdes terrestres (EN342; | e

EN17; EN2,A13) dotando o concelho de

0 parque habitacional apresenta
fragilidades ao nivel do seu estado
mais acessibilidade e centralidade. de conservacdo com uma idade
meédia dos edificios de 42,78 anos.

e Os principais investimentos refletem a

dinamica econémica que estd a ser
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implementada  traduzindo-se = no
crescimento do numero de novas

empresas (4%) entre 2009 e 2019.

Promo¢do do desenvolvimento do
territorio, pelo Municipio,
nomeadamente, no reforco e incentivo
ao investimento empresarial e criacao
de postos de trabalho, nas diversas
empreitadas promovidas no ambito do
Plano de Ag¢do para a Regeneracdo
Urbana, nos mais diversos
investimentos na educagdo, nos
transportes, na cultura, histéria e

patrimonio.

Trabalho em Rede, desenvolvido ao
nivel local em articulagdo com as varias
entidades e ao nivel regional com redes
e parcerias sub-regionais-regionais
com enfoque na sustentabilidade na
abordagem aos desafios da sociedade

contemporanea e turismo.

Face aos concelhos limitrofes, Lousa
é o concelho que apresenta pregos
por m? mais elevados, tendo em
conta o 12 trimestre de 2021, o que
pode influenciar negativamente a
procura habitacional da populacao
residente e de populacdo nova, que
face aos pregos e oferta existente
podera optar por fixar-se nos
concelhos limitrofes, em detrimento

da Lousa.

Identificam-se casos de
insalubridade e inseguranca, em que
existem graves insuficiéncias em
termos de telhados e coberturas,
chovendo dentro das habitagdes,
casa de banho, saneamento e
aquecimento/isolamento térmico,
diversos  agregados familiares
constituidos por populagdo idosa
sdo referidos, estando a residir em
habitacdes antigas com graves
problemas de salubridade e
barreiras arquitetdnicas. Os casos de
precariedade sdo ainda mais
frequentes, estando associados a
situacoes de cedéncia de habitacdes

por parte de familiares, sem abrigo e

ocupacdo ilegal.

O Municipio possui 16 fogos de
habitacdo social, ndo existindo, por
este facto, a capacidade para dar

resposta a todas as necessidades de
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habitacdo que se fazem sentir no

concelho.

¢ Observando a oferta disponivel de
habitacio para venda e a
constituicdo das familias em
situagdo de caréncia, verifica-se um
claro  desencontro entre as
tipologias habitacionais existentes
no mercado de compra e venda e os
referidos agregados em caréncia,
dado que, na sua maioria, se trata de
agregados isolados (52%), seguido
de agregados familiares nucleares
sem filhos (18%) e as tipologias TO e
T1 representam apenas 7% da

oferta habitacional existente.

e Mercado de arrendamento bastante
parco, o que pode dificultar o acesso
a uma casa digna para a populacdo

carenciada.

e Dificuldade ao nivel das
acessibilidades do espago publico a
habitacdo, em particular pela
representatividade de populacdo
idosa sinalizada. Acresce o facto de
as familias  sinalizadas nas
freguesias mais distantes do centro
terem maiores dificuldades de
deslocacdo para o centro do
concelho, perpetuando a sua

situacdo de isolamento social.
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OPORTUNIDADES

Existéncia de edificios vagos com
necessidade de reabilitacdo e com
potencial de resposta integrada para
familias sinalizadas e de requalificacao
urbanistica em detrimento da expansao
urbana. O nimero de fogos vagos no
concelho corresponde a 19,61% de
todos os edificios, correspondente a

2072 alojamentos (INE, 2011).

Potencial natural e patrimonial, em
grande parte, baseado na Serra da
Lousi e em elementos identitarios
como as Aldeias do Xisto, Ermidas da
Sra. da Piedade ou Castelo de Arouce -
conferem uma vasta diversidade ao
territério, dotando-o de excelentes

atributos para a pratica de atividades

turisticas, desportivas e culturais.

Existéncia de terreno junto ao bairro
dos Carvalhos que permite o aumento
do niimero de novos fogos de habitacdo

social no concelho.

Novo quadro Comunitario 2030 e a

Nova Geragdo de Politicas

Habitacionais que promovem

Programas de acesso a habitagao.

AMEACAS

Ocupacao sazonal, correspondente a

15,96% no ultimo periodo

censitario, implica um elevado
numero de edificios (1687) que ndo
representam oferta habitacional.
Perda populacional associada a
migracdo para fora do concelho e
envelhecimento populacional.
Distribuicao heterogénea da

populacido com concentracao
populacional na freguesia da Lousd e
dispersao da ocupagdo nas restantes
como obstaculo a consolidacdo de
nucleos urbanos e do acesso a bens e

Servicos.

2.7.1. Sintese
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A andlise SWOT permite sintetizar pontos de forca e constrangimentos existentes ao nivel
do parque habitacional do concelho da Lousa. Através desta é possivel planear e delinear

estratégias e objetivos face ao diagnéstico 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 solugdes
habitacionais de impacto pode trazer para o desenvolvimento social e urbano do territério.
Identificar e interpretar as oportunidades e beneficios de um territério traduz-se na
necessidade de obter respostas em linha com a realidade local. A este nivel, o notdrio
investimento do Municipio em incentivos para empresas e criacdo de postos de trabalho,
aliado a capacidade de atracdo turistica do concelho sido fatores relevantes na dinamica
habitacional do Concelho. A par deste facto, os investimentos realizados no ambito do setor
social refletem-se no aumento do bem-estar e na perce¢iao de melhores condicoes para os
residentes. Esta conjuntura, aliada aos apoios financeiros atualmente existentes, poderao
refletir-se na dinamizacdo territorial e na mitigacdo das questdes associadas a caréncia
habitacional das familias em situacio indigna.

Desenvolver um concelho mais atrativo ao nivel habitacional passa pela capacidade de
aproveitar as oportunidades existentes, pelo que se pretende um desenvolvimento assente
em alternativas habitacionais, podendo assim tirar vantagens da dinamica empresarial
registada nos ultimos anos, e a promogdo da atividade turistica, o que pode potenciar o
aumento da populacdo residente e atenuacio do indice de envelhecimento do concelho,
exigindo consequentemente a criacdo de uma resposta habitacional adequada. A este nivel
importa destacar, ainda, a promo¢do do desenvolvimento do territério, pelo Municipio,
nomeadamente, no refor¢o e incentivo ao investimento empresarial e criacdo de postos de
trabalho, nas diversas empreitadas promovidas no ambito do Plano de Acdo para a
Regeneracdo Urbana, nos mais diversos investimentos na educacdo, nos transportes, na
cultura, histéria e patrimdnio.

No entanto, um parque habitacional degradado, com uma idade média de 42,78 anos,
associado ao elevado nimero de fogos devolutos, e de fogos de ocupagdo sazonal tem como
sintomas mensuraveis um escasso mercado de arrendamento e uma reduzida oferta de
habita¢des para venda. A juntar a isto, note-se o que o desencontro de tipologias disponiveis
no mercado e a composicdo dos agregados familiares, e a dificuldade que a escassa oferta
no mercado de arrendamento representam para os agregados em situacdo de

vulnerabilidade social que ndao conseguem aceder ao arrendamento, nem ao crédito
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bancéario, encontrando-se em causa o acesso a uma habitacao digna. Adicionalmente, é de
referir que a populacdo se encontra heterogeneamente distribuida, verificando-se uma
concentracdo da mesma na freguesia da Lousa e dispersao da ocupacgdo nas restantes, o que
podera ser um obstaculo a consolidacido de nucleos urbanos e do acesso a bens e servicos
por parte da populacdo que reside nas areas mais dispersas. Esta situa¢do é um desafio as
condi¢des habitacionais, principalmente pela representatividade de pessoas idosas na
populacido sinalizada. Por fim, refira-se, ainda, que a oferta do parque habitacional social é
insuficiente para fazer face as necessidades de realojamento identificadas e que o mercado
habitacional estd desajustado face a capacidade financeira dos agregados, pelo que se
verifica a necessidade de adotar estratégias concertadas para sanar essas situacoes.

Esta estratégia deve passar necessariamente por dar resposta aos grupos sinalizados como
prioritarios, na medida em que as condicdes habitacionais precarias em que residem, sio
condicionantes efetivas no acesso a processos de mudanga e inserc¢do social.

Considerando as ameacas e as fraquezas relevadas, os fatores de atracio e fixacdo de
populacdo pela dimensdo econémica tém sido objeto de atengdo com investimento publico
relevante, através da criacido de incentivos para empresas e criacao de postos de trabalho.
No entanto, existem outras dimensdes, que reportam ao acesso a habitacdo, tanto na fixacao
de populagdo como na resposta as situagées de caréncia habitacional, que destacam os

seguintes eixos de intervengao prioritaria:

e Aidade avangada do parque habitacional, assim como a existéncia de muitas casas
vagas, pode resultar numa deterioracdo urbanistica do territério, evidenciando a

necessidade de mobilizagao dos proprietarios.

e Oferta de habitagdes para arrendamento muito diminuta, o que dificulta o acesso a
populagdo que procura emancipar-se ou fixar-se no concelho, e limita a opc¢ao de
escolha dos agregados familiares mais carenciados (que nio conseguem aceder a

banca) no acesso a uma habitagdo digna.

e (riacao de alternativas para os agregados familiares mais carenciados (que nao

conseguem aceder a banca) no acesso a uma habitagio digna.

e Reconversdo da oferta habitacional de acordo com os ntcleos familiares que

residem no concelho.

Estratégia Local de Habita¢cdo do Municipio da Lousd | fevereiro 2022 | Pagina 76 de 113



Requalificacdo de edificio colmatando as barreiras arquiteténicas e problemas de
acessibilidade aos espagos publicos, nomeadamente por populagdo mais idosa e
criacdo de uma maior oferta de transportes de e para as zonas mais distantes do

centro do concelho.

Os pontos enunciados sdo reveladores da importancia de uma estratégia de investimento

publico e privado por forma a dar resposta as familias mais vulneraveis e em situacao de

caréncia habitacional que por meios préprios ndo conseguem aceder a habitacdes dignas a

precos comportaveis.

2.8.

Linhas prioritarias de intervencao

Partindo do diagnéstico realizado, as prioridades de intervencao s3o:

1-

2.9.

Reabilitacdo de tecidos urbanos degradados, promovendo a melhoria das condigdes
habitacionais, e em simultidneo, a protecdo e promoc¢do da valorizacdo do

patriménio cultural e histérico/arquitetdnico.

Mobilizacdo dos proprietarios de fogos vagos e devolutos para negociar reabilitacdo

e pratica de arrendamento acessivel.

Reabilitacdo dos fogos de habitacdo social e fogos passiveis de recuperagdo por

parte dos proprietarios.

Aquisicdo e reabilitagdo de fogos vagos.
Qualificacdo de areas urbanas especialmente vulneraveis e a melhoria da

mobilidade interna promovendo a inclusdo e a coesdo social.

Politica Municipal

Entre os principais objetivos definidos em PDM, PERU e ARU’s do Municipio da Lousa

destacam-se com consequéncias mais diretas na habitacao:

a.

b.

Reforgar a politica de reabilitacdo e requalificacdo que tem vindo a ser desenvolvida;
Requalificacdo e revitalizacio do Nucleo Urbano Central da Vila da Lous3,

reforcando o seu papel polarizador e dinamizador do concelho;
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Promover a protecdo e a valorizacdo do patrimoénio edificado como fator de
identidade e diferenciacio urbana;

Refor¢ar a articulagdo entre o Nucleo Histérico da Vila da Lousa e as areas urbanas
centrais envolventes, tirando partido da sua notoriedade histérica e patrimonial,
promovendo a complementaridade funcional entre os mesmos;

Estruturar e qualificar a rede de espacos publicos de forma a garantir uma adequada
interligacdo com o Sistema de Mobilidade do Mondego da Lous3;

Incentivar a preservacdo e a reabilitacdo do patrimdnio industrial existente,
perpetuando a sua memoria e histéria, nomeadamente através da criacio de
espacos de produgio e fruicdo cultural;

Requalificar e dinamizar a rede de equipamentos existentes, fomentando a sua
interligacdo com as atividades econémicas;

Promover a sustentabilidade ambiental, cultural, social e econdmica dos espacos
urbanos;

Promover a criagdo e a melhoria das acessibilidades para cidaddos com mobilidade
condicionada, de forma a melhorar as condi¢does de mobilidade urbana e a potenciar
o desenvolvimento de um espaco urbano inclusivo;

Revitalizacdo e dinamizacdo do tecido econémico na drea urbana central da Vila da
Lous3, apoiando a sua viabilidade e diversificacdo, reforcando a atividade existente
e promovendo a instalacao de novos usos;

Promover a fixagio e captacdo de populacio residente para a area urbana central da
Vila da Lous3;

Potenciar a elaboracao e execucdo de projetos ancora que induzam a revitalizacao
urbana;

Assegurar a reabilitacdo dos edificios que se encontram degradados ou
funcionalmente inadequados;

Melhorar as condi¢oes de habitabilidade e de funcionalidade dos espacos edificados;
Requalificar os espagos verdes, os espacos urbanos e os equipamentos de utilizagao
coletiva;

Modernizar as infraestruturas urbanas;

Promover a melhoria geral da mobilidade, nomeadamente através de uma melhor
gestdo da via publica e dos demais espacos de circulacdo;

Afirmacdo do concelho no contexto regional e nacional como area privilegiada de
oferta de atividades turisticas/lazer e econémicas, sustentada no ambiente natural

e nos recursos endogenos com destaque para a floresta;
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s. Ajustamento das acessibilidades inter-regionais e conservacdo/monitoriza¢do das
vias intraconcelhias;

t. Conclusdo e manutencdo da politica de infraestruturagdo e saneamento basico nos
aglomerados urbanos e rurais, conciliada com sistemas multimunicipais;

u. Adequacdo da oferta de equipamentos coletivos e servicos de carater social,
cultural, educativo, de satde, bem como de infraestruturas industriais e
econdmicas, as necessidades da populacio;

v. Promocao, valorizacdo e preservacdo do patriménio arquiteténico, arqueolégico e
paisagistico;

w. Implementagdo, dinamiza¢do e monitorizacdo dos diversos Planos, com recurso a

novas tecnologias de informacao.

A promocgao da equidade social e da coesado territorial implica necessariamente responder
as necessidades habitacionais diagnosticadas, intimamente associadas a situacdes de
insalubridade, inseguranca e precariedade.

Assim, privilegia-se a reabilitacdo das habita¢des para os agregados em que essa solu¢do
seja possivel, beneficiando de condicdes especiais especificas que visem a seguranca e o
beneficio do arrendatario, em particular dos edificios que constam das Areas de
Reabilitagdo Urbana do concelho.

Tendo em conta o nimero de familias em situacdo de caréncia habitacional e a oferta
disponivel no parque de habitacdo social podera ser inevitavel recorrer a aquisicao ou
construcio de nova habitagido. Nesta solugio habitacional sera assim fundamental obedecer
as orientacdes do PDM de modo a ir ao encontro dos seus objetivos, privilegiando a
equidade territorial sem descurar as expectativas e aspiragdes das familias a realojar,
garantindo a qualidade das construgdes, suas envolventes urbanisticas, e potenciar a
mobiliza¢do de novos investimentos para o territorio.

Do ponto de vista estratégico estdo ja definidas pela Cimara Municipal, medidas do ponto
de vista fiscal com impacto na habitagio em sede de Delimitagio da Area de Reabilitagio
Urbana, a partir da qual os proprietarios de prédios urbanos incluidos na area delimitada e
cujas obras de reabilitagdo acontecam dentro dos prazos indicados, passam a usufruir de

beneficios nos seguintes niveis:

- IMPOSTO MUNICIPAL SOBRE IMOVEIS (IMI)

Relativamente ao IMI foi deliberado:
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1. Fixacdo a taxa de IMI para os prédios urbanos em 0,40% (num intervalo entre 0,3% e
0,45%), consubstanciando-se tal deliberagdo numa manutengdo da taxa face ao ano
anterior;

2. Majoragao para o triplo da taxa, no caso de prédios urbanos que se encontrem devolutos
ha mais de um ano, ou prédios em ruinas, como tal definidos em diploma préprio;

3. Majoragdo para o triplo da taxa, no caso de prédios urbanos parcialmente devolutos,
incidindo o agravamento da taxa, no caso dos prédios ndo constituidos em propriedade
horizontal, apenas sobre a parte do valor patrimonial tributario correspondente as partes
devolutas;

4. Majoracdo de 30% da taxa, no caso de prédios urbanos degradados, considerando-se
como tais os que, face ao seu estado de conservacio, nio cumpram satisfatoriamente a sua
funcdo ou facam perigar a seguranca de pessoas e bens;

5. Reduzir da taxa de IMI atendendo ao nimero de dependentes, nos casos de imovel
destinado a habitagcdo proépria e permanente coincidente com o domicilio fiscal do

proprietario, nos seguintes termos:

N¢ de dependentes a cargo Dedugao fixa
1 20,00€
2 40,00€
3 70,00€
DERRAMA

No que a Derrama respeita, foi deliberado:

- Langamento de uma taxa de derrama geral de 1,30% (num maximo de 1,50%) a aplicar ao
lucro tributavel sujeito e ndo isento de imposto sobre o rendimento das pessoas coletivas
(IRC), gerado na area geografica da circunscrigao territorial;

- Isencdo de derrama para as sociedades comerciais com volume de negdcios igual ou
inferior a 150.000,00 €, ja sediadas ou que por criacdo ou transferéncia da respetiva sede

social se instalem no Concelho.

PARTICIPACAO VARIAVEL NO IRS:
Foi deliberado a fixacdo de 4,00% (num maximo de 5,00%) como participagdo variavel no
IRS a aplicar aos rendimentos de 2021, revertendo os restantes 1,00% desta participacao a

favor dos cidadaos com domicilio fiscal no Concelho da Lousa.
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Como medida excecional de apoio as familias e as empresas no ambito do combate as
consequéncias sociais e econdmicas, decorrentes da pandemia da doenga COVID-19, a
Camara Municipal, na sua reunido de 1 de fevereiro de 2021, aprovou a isencio parcial de
40% dos valores das taxas urbanisticas previstas no Regulamento Municipal de Taxas e
Compensagdes Urbanisticas, aplicaveis as seguintes situacgoes:
e Apresentacio de comunicacdes prévias de loteamentos urbanos, de obras de
urbanizacdo e de obras de edificacao;
e Pedidos de emissdo de alvaras de licenca de loteamentos urbanos, de obras de
urbanizacdo e de obras de edificagao.

Esta medida vigora de 2 de fevereiro de 2021 até 31 de dezembro de 2021.

- Isencdo de Imposto Municipal sobre Imdveis (IMI) por um periodo de trés anos a

contar do ano, inclusive, da conclusao das obras de reabilitacao;

- Isencdo do Imposto Municipal sobre as Transmissdes Onerosas de Iméveis (IMT)
nas aquisicoes de iméveis destinados a intervencdes de reabilitacdo, desde que o adquirente

inicie as respetivas obras no prazo maximo de trés anos a contar da data de aquisicao;

- Isencdo do IMT na primeira transmissdo, subsequente a intervencao de reabilitacdo, a
afetar a arrendamento para habitacdo permanente ou, quando localizado em ARU, também

a habitacdo prépria e permanente;

- Reducao do IVA para 6% nas empreitadas de reabilitagdo urbana;

- Tributagdo a taxa reduzida de 5% das mais-valias auferidas por sujeitos passivos de
IRS residentes em territdrio portugués, quando sejam inteiramente decorrentes da

primeira alienacao de imdveis reabilitados;

- Deducdo a coleta, em sede de IRS, com um limite de 500€, de 30% dos encargos

suportados pelos proprietarios relacionados com a respetiva reabilitacio;
- Tributagdo a taxa reduzida de 5% dos rendimentos prediais auferidos por sujeitos

passivos de IRS quando sejam inteiramente decorrentes de arrendamento de imdveis

recuperados;
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- Reducio de 50% do valor das taxas de entrada e apreciacdo de processo de obras;

- Reducao de 50% - exceto na ARU Centro Urbano da Vila da Lousa que sera de 25% - do
valor das taxas inerentes a emissao de alvara de licenca de obras ou a apresentacao

de comunicacéo prévia de obras;

- Isencdo do pagamento das taxas devidas pela ocupacdo da via publica por motivo de

obras, bem como da respetiva taxa de apreciacao do pedido de licenciamento;

- Apoio financeiro de 2€/m2 para a pintura de fachadas que confinem com vias ou
espacos publicos, de edificios situados no Nucleo Histérico da Vila da Lousa, que tenham

sido construidos ha pelo menos 30 anos;

3. Solucoes para a ELH em articulacio com os principios do 12

Direito

3.1. Opgoes estratégicas em funcdo do diagnoéstico de caréncias
habitacionais e das op¢des estratégicas ao nivel da ocupacio do solo

e desenvolvimento do territorio

De acordo com o diagnoéstico realizado é necessario desenvolver uma resposta habitacional
digna para 70 familias, correspondente a 133 pessoas, sendo que 22 residem em habitacio
prépria, 5 proprietarios residem em anexos ou construgdes abarracadas, 6 encontram-se
em habitacdo social (1 cedida e 5 arrendadas), 9 em arrendamento, 25 em habitacdo cedida
por familiares/amigos, 2 em ocupagio ilegal e 1 individuo em situacdo de sem-abrigo. Nao
obstante, 5 familias das que estdo em arrendamento terdo de ser enquadradas noutros

programas além do 12 Direito

Com base na analise das necessidades das familias sinalizadas, 22 casos poderdo ser alvo de
reabilitacdo no Ambito do 12 Direito, enquanto beneficiarios diretos. 4 familias ao residirem
em fogos de habitacdo social poderdo beneficiar da reabilitagcdo das habitacdes. 35 familias

evidenciam necessidade de nova resposta habitacional, enquadrando-se em situacoes de
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precariedade, inadequacdo ou sobrelotacdo (24 estdo em regime de cedéncia, 4 em
arrendamento, 5 proprietarios a residir em construcdes abarracadas, 1 em ocupacao ilegal
e 1 agregados em situacdo de sem-abrigo), sendo que 3 destas poderao ser realojadas nos 3
fogos de habitacdo social vagos, estando previsto para as restantes, e indo de encontro aos
objetivos estratégicos de revitalizacdo do Nucleo Urbano da Vila da Lous3, a aquisicao e
reabilitacio de 22 fogos vagos nessa area, mantendo a traga arquiteténica de valor
patrimonial e beneficiando de boa integracdo na malha urbana, e ainda a construgao de 10
fogos em terrenos do municipio.

Além de sanar as caréncias habitacionais das familias mais vulneraveis, objetiva-se
promover o investimento econémico e a fixagdo de populagdo no territério, com vocagao
para a populacio jovem, nomeadamente, através da recuperacdo de espacos urbanos
funcionalmente obsoletos com potencial de atracio funcées urbanas inovadoras e
competitivas, capazes de revitalizar o tecido econémico.

Tendo em conta o diagndstico efetuado, as solugdes habitacionais a promover passam pela
reabilitacdo das habitacdes degradadas e em concertacdo com os seus proprietarios, a
reabilitacdo de edificios devolutos nos nucleos urbanos que estejam bem servidos de
servicos e equipamentos, através da aquisicio desses edificios, sua reabilitacdo e
reconversado para a promoc¢ao de habitagdo social. A priorizagdo da aquisicdo dependera da
negociacdo e regularizacdo da propriedade junto dos proprietarios, do seu potencial de
reabilitacio e da sua adequacdo as necessidades e aspiracdes das familias a serem
realojadas. Um dos obstaculos a esta solucdo prende-se com a mobiliza¢do dos proprietarios
o que pode dificultar o processo de aproveitamento de infraestruturas ja existentes.
Apresentam-se as solugdes habitacionais a promover de acordo com as necessidades

evidenciadas na seguinte tabela:

Tabela 21 - Solugdes habitacionais a promover no dmbito do 12 Direito

Solucio N2 de
Enquadramento | Regime de ocupacio Situacdo Indigna Promotor
habitacional pessoas
Proprietarios
19 em Insalubridade e
Reabilitacdo (Beneficiarios 38
Insegurancga
12 Direito 27 Proprietarios Diretos)
Aquisicao Camara
5 em Precariedade 13
reabilitacdo Municipal
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Proprietarios

3 em Inadequacao Reabilitacdo (Beneficiarios 4
Diretos)
Aquisicao e
24 Cedénci
em Ledenca por reabilitacdo (19 | cAmara 28
parte de familiares e | Precariedade
fogos) Municipal
amigos
Construgao (5 fogos) 12
Insalubridade Camara
7 em habitacdo social Reabilitacdo 15
inseguranca Municipal
Camara
3 em Inadequacao 3
Construgao Municipal
4 em Arrendamento
Camara
1 em Sobrelotacgio 4
Municipal
Aquisicdo e | Camara
2 em Ocupacdo llegal | Precariedade 3
reabilitacdo Municipal
Aquisicdo e | Camara
1 sem-abrigo Precariedade 1
reabilitacdo Municipal
5 agregados ndo elegiveis 12
Total 70 familias 133
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3.2. Ordem de prioridade das solucoes habitacionais

De acordo com o diagndstico realizado, as solugdes habitacionais a implementar por grau de urgéncia sdo:

Tabela 22 - Solugées previstas no 12 Direito por ordem de prioridade

Resposta Medida Diagnostico

= Reabilitacdo de prédios ou de fragbes para | “Desde a identificagdo de debilidades estruturais, a patologias construtivas, o estado geral das
habitagdo; habitagoes ndo se compadece com padrées de habitabilidade, seguranga e salubridade.”

* Aquisicdo e reabilitagdo ou construcdo de
equipamento social funcionalmente

“habitagées com graves falhas estruturais e condigdes de insalubridade, inseguranca e

complementar de um empreendimento | . . . .\
inadequagdo que importa debelar.
habitacional.

= Autopromocgio.5
“apresentam, em alguns casos, a presenga de coberturas de fibrocimento e a observagdo de

patologias fruto da contengdo de meios na construgdo. Esse facto conduz a uma classificagcdo
ambivalente, penalizada, sobretudo, pelos métodos construtivos usados e aparente vetustez

do edificado.”

5 Promogao realizada pelo préprio agregado elegivel ao abrigo do 1.2 Direito, através de empreitada contratada diretamente pelo mesmo, para construgido de prédio unifamiliar
destinado a proporcionar-lhe uma habitacdo adequada.
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“Significa que as intervengdes deverdo incidir na reabilitagdo e adequagdo das unidades
habitacionais existentes, sobretudo, nas que tém um valor patrimonial e cultural relevante

individual e de conjunto.”

“A idade média dos edificios a data dos ultimos censos é de 42,78 anos, ainda que 55% dos

alojamentos de habitagdo familiar de residéncia habitual tenha mais de 40 anos.”

“Identificam-se casos de insalubridade e inseguranga, em que existem graves insuficiéncias
em termos de telhados e coberturas, chovendo dentro das habitagées, casa de banho,
saneamento e aquecimento/isolamento térmico, diversos agregados familiares constituidos
por populagdo idosa sdo referidos, estando a residir em habitagdes antigas com graves

problemas de salubridade e barreiras arquiteténicas.”

“Em insalubridade e inseguranga, encontram-se agregados com habitagées cujo estado de
degradagdo das habitagdes é preocupante, com destaque para os telhados e chdo, em muitos
casos em risco de colapso, paredes das habitacbes, nomeadamente elevados indices de

humidade com impacto direto na satide da populagdo residente.”

* Aquisicdo ou aquisicdo e reabilitacio de | “A proporg¢do de edificios muito degradados, em 2001, é de 2,6% e, em 2011, de 1,80%,
prédios ou de fragdes para habitagdo. revelando uma melhoria no estado de conservagdo do parque habitacional. No entanto, se

incluirmos os edificios com necessidade de grandes reparagdes, a proporgdo é de 5,56%. “
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“Neste dmbito, destaca-se a observagdo de edificios vagos no concelho de 19,61% que, de

acordo com os ultimos censos (2011), corresponde a 2 072 alojamentos.”

“No que diz respeito ao mercado de arrendamento, verifica-se que a oferta é bastante parca
a data, o que limita a escolha da populagdo por esta alternativa habitacional, podendo
traduzir-se em consequéncias diretas na condi¢cdo habitacional das pessoas, especialmente

daquelas que ndo conseguem aceder ao mercado de aquisi¢cdo.”

* Construgdo de prédios habitacionais para | “Assituagdes de precariedade prendem-se com agregados em cedéncia de habitagdo por parte
3 3 { 1 o g . . a . ~
atribuir a pessoas elegiveis no programa 1° | de familiares e amigos, em arrendamento, proprietdrios a viver em construcées abarracadas,

direito. em ocupagdo ilegal e situagdes de sem-abrigo.”

“Pode verificar-se que na variagdo do prego das habitagdes para venda houve uma tendéncia

de crescimento no periodo em andlise, registando, inclusive, um incremento de 13%, dos

Prioridade 3 -

Gonstrucio precos praticados, entre 2019 e 2020. E possivel destacar igualmente que a variacdo do ganho
mensal ndo atinge percentagens tdo elevadas quanto a variagdo entre o valor mediano por

m? para venda.”

“Identificam-se vdrios agregados familiares com baixos recursos financeiros, designadamente
desempregados, reformados, beneficidrios de Rendimento Social de Inser¢do e com baixa

escolaridade.”
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3.3. Instrumentos de apoio em articulacdo com politicas setoriais

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

1. Reabilitacdo Urbana

2. Arrendamento Habitacional

3. Qualificacio dos Alojamentos

Os desafios que se colocam em cada um destes pilares orientam a politica publica dos

préximos anos, e as estratégias locais de habitacdo nos préximos 6 anos. Sdo eles:

Tabela 23 - Pilares e medidas ENH

v Incentivar a conservacgdo duradoura e regular do edificado
Reabilitacao v Reduzir custos e simplificar o licenciamento na reabilitagdo

Urbana de edificios

v Atrair investimento para a reabilitagio do parque

habitacional

Arrendamento v Dinamizar o mercado de arrendamento

Habitacional

<

Integrar e valorizar os bairros e a habitacdo social

v Contribuir para a inclusdo social e a prote¢do dos mais
Qualificacao dos
desfavorecidos
Alojamentos
v Corresponder as novas realidades sociais e demograficas

v Promover a melhoria das condi¢coes de alojamento

Surge entdo em 2017, a Nova Geracao de Politica Habitacional que cria um conjunto de

instrumentos de politica que visam:

e (Garantir o acesso de todos a uma habitacdo adequada, entendida no sentido amplo
de habitat e orientada para as pessoas, passando por um alargamento significativo

do ambito de beneficiarios e da dimensao do parque habitacional com apoio publico;
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e (riar as condi¢cGes para que tanto a reabilitacdo do edificado como a reabilitacao
urbana passem de excecdo a regra e se tornem nas formas de intervencdo

predominantes, tanto ao nivel dos edificios como das areas urbanas.

Os instrumentos que integram a NGPH:
e 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo
e Programa Porta de Entrada
e Programa de Arrendamento Acessivel
e Chave na Mao - Programa de Mobilidade Habitacional para a Coesao Territorial
e Da Habitagdo ao Habitat
e Taxas auténomas diferenciadas para os arrendamentos habitacionais com

contratos de longa duracdo

Alteracoes legislativas ao arrendamento urbano

Realizado o diagnostico das situagdes de caréncia, procede-se ao enquadramento das varias

problematicas nos instrumentos da NGPH na seguinte tabela:

Tabela 24 - Enquadramento do diagndstico nos instrumentos da NGPH

Caréncias habitacionais Instrumento Definicao
Atualmente, estdo sinalizadas no Promove o acesso a uma habitagdo
concelho 70 familias, correspondente a adequada as pessoas que vivem em
133 pessoas em situacdo de caréncia situac¢des habitacionais indignas e que
habitacional. ndo dispdem de capacidade financeira

para  encontrar uma  solugdo
A maioria das familias sinalizadas reside habitacional condigna.

em habitagdo propria (39%), grande
parte em situacdo de insalubridade e 12 Direito
inseguranga, seguida das familias que
estdo em habitagdes cedidas por amigos
e familiares (34%), arrendamento
(13%), em habitagdo social (10%), em
ocupagdo ilegal (3%) e, em menor
percentagem, as familias em situagdo de

“sem-abrigo (1%).
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5 das familias identificadas residem em

construgbes abarracadas.

Sdo visiveis questdes construtivas com
niveis de insalubridade decorrentes de
paredes e coberturas exteriores em mau
estado, com infiltracées e humidades que
sdo percetiveis nos tetos interiores e com
impacto relevante na qualidade do ar

interior.

Além de vdos exteriores com anomalias,
pavimentos, revestimentos e interiores
em estado preocupante, uma situagdo
recorrentemente  observada é a
deficiente condigcdo das instalagcdes e
sistemas técnicos, como a rede elétrica
interna ou dos equipamentos de

produgdo de dguas quentes sanitdrias.

Além da caréncia financeira, 53% estd
em situagdo de precariedade, residindo
em habitagées cedidas por familiares e
amigos. As situagbes de insalubridade
prendem-se com o estado de degradagdo
das habitagdes, com destaque para as
coberturas e paredes exteriores das
habitagdes. Muitas delas apresentam
elevados indices de humidade com
impacto direto na saude da populagdo

residente.
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Destaque para a possibilidade

de

aquisicdo e reabilitacdo de edificios

vagos.

Ndo se aplica.

Programa Porta de

Entrada

Aplica-se as situacdes de necessidade
de alojamento urgente de pessoas que
se vejam privadas, de forma
temporaria ou definitiva, da habita¢ido
ou do local onde mantinham a sua

residéncia permanente ou que estejam

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

Analisando a situagdo face ao emprego Promove a oferta alargada de

das pessoas que compdem o0s agregados

familiares sinalizados verifica-se que a

sua maioria sdo individuos que se
encontram  desempregados  (41%),
seguindo-se ~ de  reformados  ou

pensionistas (25%). De seguida destaca-

se em termos de representatividade,

trabalhadores por conta de outrem e

conta propria,

estando empregadas

apenas 8% das pessoas, o que reflete a

situagcdo de caréncia financeira destas

familias e 11% sdo estudantes.

A escassez de oferta no mercado

arrendamento dificulta o acesso

de

a

habitagdo no concelho, principalmente a

populacdo mais jovem que procura

emancipar-se e dos agregados que ndo

conseguem aceder a crédito bancdrio.

Programa de
Arrendamento

Acessivel

habitacao para arrendamento a pregos
reduzidos, de acordo com uma taxa de
esforco comportavel pelas pessoas e

agregados.

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Lousd | fevereiro 2022 | Pagina 91 de 113




Diminuigdo da populagdo residente.
Escassa oferta de habitagdo para

arrendamento.

A dispersdo do territério traz consigo um
grande desafio a inversdo de uma
de

tendéncia envelhecimento e

isolamento populacional.

Chave na Mao -
Programa de
Mobilidade
Habitacional para a

Coesao Territorial

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

pressdo da procura.

Importdncia de mobilizar 0s
proprietdrios para requalificar  os
edificios imputando vantagens ao
arrendamento.

O mercado de arrendamento é escasso, 0

que limita a escolha da populagdo do

Taxas autonomas
diferenciadas para
os arrendamentos
habitacionais com

contratos de longa

Estabelecimento de taxas de IRS

reduzidas para  contratos de
arrendamento habitacional de longa
duracdo, abrangendo novos contratos

e renovacoes contratuais.

concelho por esta alternativa
duracao
habitacional.
Percentagem de fogos vagos no concelho.
Importdncia de mobilizar os Alteragoes Alteracdes legislativas destinadas a

proprietdrios e investidores para a

legislativas ao

promover a estabilidade e seguranca

prdtica de arrendamento a custos arrendamento do arrendamento e a protecdo dos

controlados. urbano arrendatarios mais vulneraveis.
Promove a coesdao e a integracdo
socioterritorial dos bairros de
Ndo se Aplica. Da Habitac¢io ao arrendamento publico com vista a
Habitat melhoria global das condi¢des de vida

dos seus moradores.
3.4. Estimativa financeira e orcamento de solu¢des habitacionais

identificadas e

financiamento

enquadramento

das

potencias fontes de
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Das 65 familias em caréncia habitacional elegiveis para o 12 Direito, 46% evidencia a
necessidade de apoio na reabilitacdo das habitacées e 54% necessita de nova habitacao,
digna, ajustada a sua capacidade financeira. Tendo em conta o diagnoéstico efetuado, as
solucdes habitacionais a promover passam pela reabilitacdo das habitacdes degradadas por
parte dos proprietarios das habitagcdes enquanto beneficiarios diretos, a reabilitacdo de
edificios devolutos nos nucleos urbanos que estejam bem servidos de servicos e
equipamentos, através da aquisicdo desses edificios, sua reabilitacdo e reconversao para a
promoc¢do de rendas reduzidas, e ainda a construcdo de fogos de habitagcdo social em
terrenos do Municipio. Atualmente, existem 3 fogos de habitacio social vagos, que poderao
dar resposta a 3 das familias a necessitar de serem realojadas, e as restantes 32, tendo em
conta a identificacdo de fogos vagos no concelho, correspondente a cerca de 2 903 de acordo
com os censos de 2011, prevé-se a aquisicdo e reabilitacio de 22 fogos, dando resposta as
necessidades e cumprindo os objetivos de requalificacio urbana do Municipio e a

construcdo de 10 fogos de habitacdo social.

Apresentam-se, de seguida, solu¢des habitacionais a promover de acordo com as
necessidades evidenciadas:
a) reabilitacdo dos alojamentos familiares passiveis de recuperacao e adaptacao pelos
proprietarios.
b) Reabilitacdo do parque de habitacdo social;
c) a aquisicdo de fogos/edificios devolutos para reabilitar e promocdo de rendas
reduzidas;
d) construcdo de habitacdo social;
e) a mobilizacdo de proprietarios de fogos devolutos para reabilitar e colocar no
mercado de arrendamento acessivel beneficiando de contrapartidas fiscais e de

seguranca do arrendatario;

No dmbito das soluc¢des descritas procedeu-se a uma estimativa financeira que contempla a
reabilitacdo de 22 fogos de propriedade privada, 4 fogos de habitac¢do social por parte do
municipio e dos 3 fogos de habitagio social vagos, a aquisi¢do e reabilitagdo de 22 fogos,
privilegiando os localizados no Nucleo Urbano da Vila da Lousa e a nova construgdo de 10
fogos em terrenos do Municipio. Dessa forma, estima-se um investimento necessario na
ordem dos 7 milhdes de euros. Note-se que é considerada a reabilitacdo integral dos
alojamentos.
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Tabela 25 - Estimativa Financeira

A.
Habitagdes Reabilitacido beneficiarios diretos
Notas #1 #2
Areas  brutas Areas brutas totais Reabilitaca
L GEGES
(por tipologia) por tipologia 0 € / m?
Tipologia m? m? 1000
T1 73 2 146 146 000 €
T2 95 11 1045 1 045 000
T3 117 9 1053 1053 000
Reabilitacao
Total 22 2244 2244000 | 2244 000€ | TOTAL
B.
Habita¢cdes Reabilitacdo habitacao social
Notas #1 #2
A ) A b 0 Reab 0
aad
DO PpO10g14d DO PO10g14d (adc
Tipologia m? m? 25000
T2 95 8 285 75000 €
T3 117 3 936 200 000 €
Reabilitagcdo
Total 11 1221 275000 € 275000 € | TOTAL
C.
Habitagoes Aquisicao e reabilitacido
Notas #1 #3
Areas brutas | Unidades | Areas brutas totais Aquisicio Edificios
(por tipologia) por tipologia existentes €/ m>
Tipologia m? m? 2000
T1 73 20 1460 2920000 €
T4 128 1 128 256 000 €
T5 150 1 150 300 000 €
Aquisicao
Total ‘ 22 ‘ 2257 3476000€ | 3476000 ‘ TOTAL |
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D.

Habitagoes Construcio (terrenos municipais)
Notas #1 #4
Areas brutas | Unidades | Areas brutas totais Construgio €/ m?
(por tipologia) por tipologia
Tipologia m? m? 1100
T1 73 4 292 321200 €
T2 95 3 285 313500 €
T3 117 3 351 386100 €
Construgao
Total ‘ 10 ‘ 928 1020800 € 1020800 € | TOTAL ‘
Reabilitacdo + Aquisicao com reabilitacao + Construcao 7 015 800 € TOTAL
Notas

#1  Areas estimadas dos fogos existentes
CRE - Custo estimado Reabilitagdo, tomando como referéncia o CP, exceto terreno e

titularidade, de forma a considerar melhoria da eficiéncia energética, projeto, certificacdes,

#2
coordenacdo e seguranca de obra, assisténcia técnica e fiscalizagdo, administracdo e
financiamento, impostos e taxas (incluindo IVA).
Valor mediano das vendas por m? de alojamentos familiares nos tltimos 12 meses (€) por
#3

Localizagdo geografica e Categoria do alojamento familiar; Trimestral - INE. E valor de #2.
Segundo valor ponderado com base na metodologia prevista no artigo 82 e a majoragdo

#4  prevista no artigo 102 da Portaria n.2 65/2019.

4. Projec¢ao dos objetivos: um futuro desejado

4.1. Plano de acao: objetivos, metas e acdes necessarias em funcio dos

recursos disponiveis

Um futuro desejado prevé o cumprimento dos seguintes objetivos:

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

b. Requalificar os nucleos urbanos e reabilitacdo dos edificios devolutos
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Promover o mercado de arrendamento no concelho
d. Promover a mobilidade intraconcelhia

e. Consolidacdo da ocupacdo, de forma compativel com as infraestruturas e as
construcoes existentes

f. Atrair e fixar popula¢do no concelho

Apresenta-se de seguida um Plano de Agdo relativo a implementacdo da ELH da Lousa.
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LOVUS

CAMARA MUNIC

A

Tabela 26 - Plano de acdo da ELH do Municipio da Lousd

Cronograma

Objetivos Metas Acoes Indicadores Promotor
2022 2023 | 2024 2025

Reabilitacdo de fogos
de habitagdo social
para pratica de rendas
% de diminuicdo dos
reduzidas
pedidos de apoio
habitacional
Reabilitacdo do Camara
A) Todas as familias | edificado por parte dos Municipal
N2 de fogos reabilitados
Assegurar o acesso a uma | identificadas proprietarios
habitacdo condigna a todas | passam a ter
] ] ) ) ) ] € de investimento publico
as familias condi¢des dignas | Atrair  investimento )
] ) na habitacédo )
de habitagdo privado para Investidores
reabilitagdo do ) ) )
. € de investimento privado
edificado e )
) na habitacédo o
posteriormente colocar Proprietarios
a habitacido no
N2 de agregados apoiados
mercado de
por programas de apoio
arrendamento a custos
controlados
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CAMARA MUNICIPAL

Promogao e divulgacdo
de programas de apoio

habitacional

B)
Requalificar os niucleos
urbanos e reabilitacdo

dos edificios devolutos

Consolidagdo  de
aglomerados

7

urbanos e ja

existentes com
potencial de
atracdo de

populagdo e novos

Servigcos

Reabilitacdo de
edificios vagos e
devolutos para
funcio

habitacional

Disponibilizacdo
de habitagdo no
mercado para

arrendamento ou

Levantamento do n2 de

edificios devolutos no

territorio
Mobilizagdo dos
proprietarios para

reabilitar as habitacoes

Atragdo de
investimento privado
para reabilitagio do
edificado e colocagdo
de habitacao no
mercado de
arrendamento

acessivel

Valor (€) de investimento

privado na reabilitagdo

N m? de 4rea reabilitada

Ne de habitacoes
intervencionadas/reabilita
das

N2 de servicos e

equipamentos novos e/ou

intervencionados

Camara

Municipal

Proprietarios

Investidores
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CAMARA MUNICIPAL

venda a custos
acessiveis as
familias

Adequagdo da
cobertura da rede
de infraestruturas
urbanas e de
equipamentos e

Servigos sociais

Revitalizacdo do
Nucleo Urbano Central

da Vila da Lousa

Aumento do n®

fogos para

arrendamento

nomeadamente Mobilizacdo dos | N2 de novos contratos de

arrendamento proprietarios para | arrendamento acessivel Camara
Q) acessivel reabilitar as habita¢des Municipal
Promover o mercado de e promog¢ao de | Aumento da % de fogos
arrendamento no concelho Promogao de | arrendamento disponiveis no mercado | Proprietarios

mecanismos de | acessivel alongo prazo | para  renda acessivel

incentivo a promovida por

promoc¢ao e apoio proprietarios

ao arrendamento

no concelho

Promogio de | Fomento da % de cobertura Camara
D) maior facilidade no | mobilidade darede de Municipal

Estratégia Local de Habitagdo do Municipio da Lous3 | fevereiro 2022 | Pagina 99 de 113




Promover a mobilidade | acesso a bens e | urbana transportes
intraconcelhia servigos publicos
Reformulacdo de N2 de transportes
Familias acessos pedonais publicos por hora
sinalizadas nestas | e viarios
areas percecionam N2 de novos
um maior acesso a | Atrair servicos servicos e
Servigcos e | e equipamentos equipamentos
equipamentos para estas areas
Acessos pedonais
Articulagdo do e viarios
regime de uso do intervencionados
solo com as
redes de
equipamentos e
infraestruturas
Contengdo da | Conter a edificagdo
edificacdo dispersa | dispersa
) N2 de edificios Reabilitados | Camara
E
L B Reabilitacdo de | Atrair  investimento Municipal
Consolidagdo da ocupagio, o ] ] )
’ edificios nos | privado Valor (€) de investimento
de forma compativel com as o ’ ) L o
) principais nucleos privado na reabilitacdo Proprietarios
infraestruturas e as . . -
~ ] providos de | Adquirir e reabilitar
construgdes existentes ] o ] .
servigos e | edificios degradados N2 de novos servigos Investidores
equipamentos

Atrair novos servigos
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Requalificagao das
zonas urbanas
histéricas e
patrimdnio
edificado
Aumento de
Reabilitacdo do
populagdo Camara
edificado e promocdo | % de jovens em idade ativa Municipal
Q) residente em idade
de habitagdo a precos | no concelho
Atrair e fixar populacdo | ativa Investidores
acessiveis nos
jovem .,
principais nucleos | N2 de residentes
Promover a fixacdo Proprietarios
urbanos
da populagdo
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Tabela 27 - Previsdo da implementagcdo de solucdes habitacionais /ano no dmbito do 12

Direito
Caréncia Regime de
Solucao 2022 2023 2024 2025
Habitacional Ocupacido
Reabilitacao
T1:2 - -
de 22 fogos | Insalubridade
Proprietarios T2: 4 T2: 4 T2:3
(beneficiarios e inseguranca
T3:3 T3:3 T3:3
diretos)
Estimativa (€) 877 000 € 731 000 € 636 000 €
Insalubridade T2:3 T2:3
Habitacdo social
e inseguranca T3:1 T3:1
Cedéncia
Reabilitagdo de 11
(alojamento ndo T2:1
fogos de habitacao
classico)
social Precariedade
Proprietério
(alojamento ndo T3:1 T2:1
classico)
Estimativa (€) 150 000 € 125000 €
3 Proprietarios
(alojamento ndo T1:2 T4:1
Aquisici
quisicdo e classico)
reabilitacdo de 22 Precariedade
18 em Cedéncia T1:7 T1:5 T1:5
fogos
de habitacao T5:1
1 Sem-abrigo T1:1
Estimativa (€) 438 000 € 1278000 € 1030000 € 730 000 €
5 em Cedéncia de
o T2:3 T3:2
Precariedade | Nabitacao
. 1 Ocupagdo ilegal T1:1
Construgdo de 10
fogos Inadequacdo
Arrendamento T1:3
Sobrelotagido Arrendamento T3:1
Estimativa (€) 634 700 € 386 100 €
TOTAL 1315000€ | 2793700€ | 2177 100 € 730 000 €
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4.2. Avaliacdo, monitorizacdo e acompanhamento da implementacao da

ELH a 6 anos

A monitorizagdo da implementacao da ELH é um instrumento fundamental na orientagao,
eficicia da intervencdo e no cumprimento dos objetivos propostos no ambito do
cronograma previsto.

Para o efeito serd necessaria a criacdo de equipa multidisciplinar para apoiar a
implementacdo da ELH da Lous3, nomeadamente, ao nivel das candidaturas, articulacio
com os beneficiarios do programa, projetos, obras, e acompanhamento dos trabalhos.

O processo de avaliagdo sera interno e externo. Ao nivel interno, o executivo, as equipas de
Acao Social, Habitacido e Urbanismo e Planeamento do Territério assumirao o processo de
acompanhamento e avaliacdo, e ao nivel externo contamos com o IHRU - Instituto da
Habitacdo e Reabilitacdo Urbana.

A avaliagdo on-going passara pela monitorizacao do Plano de A¢do, que permitira avaliar a
forma de concretizacdo dos objetivos da ELH assim como o seu afinamento ou correc¢do, a

avaliacdo ex-post permitira medir os resultados e os efeitos gerados pelas intervencoes.

A avaliagdo on-going ocorrerd a partir dos sequintes processos:
a) Reunides mensais
b) Questionarios intermédios semestrais de avaliacao
c) Focus Grupo

d) Relatérios trimestrais

A avaliagdo ex-post implicara:
a. Reunides semestrais a fim de manter os problemas habitacionais sanados a longo
prazo
b. Aplicacdo de questionarios

c. Avaliacdo anual do estado de conservacdo do edificado intervencionado

Em ambos os momentos de avaliacdo, 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 concretizacdo de cada uma das agdes do plano acima exposto.
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No que a este processo basilar diz respeito, entende-se ser primordial ser efetuada a
monitorizagdo continua dos seguintes indicadores de execucdo da Estratégia, por forma a

conseguir proceder a realizacdo de uma avaliac¢do real:

a) Numero de beneficiarios diretos apoiados (agregados familiares);

b) Nimero de m2adquiridos pelo municipio;

c) Numero de habita¢des adjudicadas;

d) Numero de m2 de habitac¢des reabilitadas;

e) Numero de m? de habitagdes construidas;

f) Projetos executados de habitacdo a custos controlados efetuados e realizados no terreno;
g) Medidas de restruturacao levadas a pratica;

h) Taxas de execucdo material de projetos integrados e de reabilitacdo/renovacgao urbana.

6. Enquadramento das medidas do 12 Direito

0 1.2 Direito - Programa de Apoio ao Acesso a Habitacdo, orientado para assegurar o acesso
a uma habitacdo adequada as pessoas que vivem em situagdes indignas e que ndo dispdem
de capacidade financeira para aceder, sem apoio, a uma solu¢do habitacional adequada

prevé um conjunto de solu¢des que podem passar por:

1. Reabilitar o edificado: A reabilitacdo pode ser realizada em Habitacdo prépria
pelo agregado em regime de autopromocgao. Isto é, o préoprio agregado contrata
diretamente a empreitada, da construcdo de prédio unifamiliar destinado a
proporcionar-lhe uma habitacdo adequada. Assim como também pode ser
realizada por entidades publicas 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.
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3. Construir: A construgao pode realizar-se em habitacdo prépria pelo agregado em
regime de autopromoc¢do e em prédios habitacionais para atribuir a pessoas

elegiveis ou ao nivel de equipamento complementar.

4. Adquirir: A aquisi¢cdo pode ser aplicada a prédios ou fracdes habitacionais para

arrendamento ou de prédios em ntcleos precarios ou degradados.

As solucdes habitacionais podem ser financiadas ao abrigo do 1.2 Direito desde que

cumpram os seguintes requisitos:

a) A aquisicdo de terrenos, e a construc¢ao ou aquisicdo de prédios habitacionais destinam-
se a assegurar uma habitacdo adequada noutro local as pessoas e agregados identificados
em levantamento efetuado pelo municipio competente e esta assegurada a demoli¢do de

todas as construgdes ndo licenciadas aquando da respetiva desocupacgao;

b) A intervencao de reabilitacdo insere-se em processo de legalizacdo das construgdes que
faculta aos respetivos moradores o acesso a uma habitacdo adequada, podendo aplicar-se,
em caso de expropriacdo pelo municipio, o financiamento de solu¢des habitacionais

especiaise.

As despesas elegiveis previstas sdo:

e O preco das aquisi¢coes ou das empreitadas;

e Os trabalhos e fornecimentos necessarios as solucdes de acessibilidades e de
sustentabilidade ambiental que ndo estejam incluidos nos fornecimentos da
empreitada;

e As prestacgoes de servicos relacionadas com projetos, fiscalizacdo e seguranca da obra;

e Os atos notariais e de registo de que dependa a regular contratacdo e garantia dos

apoios.

6 No caso de solugdes habitacionais de reabilitacdo, de aquisicdo e reabilitagdo ou de aquisi¢io de
terrenos e construcdo no ambito dos artigos 11.2 e 12.2, as percentagens maximas de
comparticipacdo sdo acrescidas em 10 % e o empréstimo pode ter por objeto a totalidade da parte
ndo comparticipada do financiamento.
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e 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.

7. Linhas de financiamento e comparticipa¢ées da ELH do municipio

da Lousa

Tabela 28 - Condigbes de financiamento ao abrigo do Programa 12 Direito

Investimento total por
Comparticipacdo ndo | parte do promotor com
Solucgdo reembolsavel recurso a Empréstimo Cronograma
com taxa de juro

bonificada em 50%

Reabilitacdo 40% 60%
Construcio 35% 65%
Até 2026
Aquisicao prédios 30% 70%
Aquisigdo terrenos 35% 65%

Poés interveng¢ao

Até 10 anos apds
50% 5 anos iniciais
aprovacgdo da

Arrendamento 25% entre 5 a 10 anos Nao Aplicavel
candidatura ao 12
seguintes
Direito
Exemplo 1 - Reabilitacdo 22 fogos (beneficiarios diretos)
Teto maximo de
Estimativa Valor de Montante financiado
financiamento

Total referéncia 2244 000,00 €

(100% do VRef.)

50% 50%
2244 000,00 € | 2475760,32 €7 2475760,32 € (1122 000,00€) (1122 000,00€)
Fundo perdido Empréstimo bonificado

Exemplo 2 - Reabilitacao de 11 fogos de habitac¢ido social (Municipio)

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

Estimativa Valor de Montante financiado
financiamento
Total referéncia 275 000,00 €
(90% do VRef.)
40% 60%
275 000,00 € 1347 104,88 €8 1212 394,39 € (110 000,00€) (165 000,00€)

Fundo perdido

Empréstimo bonificado

Exemplo 3 - Aquisicdo com reabilitacdo de 22 fogos (Municipio)

Teto maximo de

3476 000,00 €

3744 138,64 €°

3369724,78 €

(1179 403,67€)
Fundo perdido

Estimativa Valor de Montante financiado
financiamento
Total referéncia 3369 724,78 €
(90% do VRef.)
35% 65%

(2190 321,11€)

Empréstimo bonificado

Exemplo 4 - Construcao de 10 fogos (Municipio)

Teto maximo de

1023 843,84 €10

Fundo perdido

Estimativa Valor de Montante financiado
financiamento
Total referéncia 921 459,46 €
(90% do VRef.)
35% 65%
1020800,00 € 921 459,46 € (322 510,81 €) (598 948,65 €)

Empréstimo bonificado

8. Notas finais

1 - As comparticipacdes relativas a reabilitacdo, construgdo ou aquisicdo reportam-se

exclusivamente a parte das despesas elegiveis relativa as fragdes habitacionais e areas

habitacionais dos prédios, tal como definidas nas alineas 1) a o) do artigo 4.2, que se

destinem a habitacdo propria e permanente, arrendamento apoiado, renda condicionada,

rendas reduzidas por efeito de programas especiais ou propriedade resolivel, sendo o

8 Preco maximo aplicavel a reabilitagdo nos termos do regime de habitacdo de custos controlados.

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

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

Estratégia Local de Habitacdo do Municipio da Lous3 | fevereiro 2022 | Pagina 107 de 113




respetivo montante calculado com base na parcela do total das despesas elegiveis

proporcional aquelas areas, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

2 - No caso de unidades residenciais, sdo consideradas para efeito de comparticipacao as
despesas elegiveis relativas a totalidade da area do prédio ou da fragdo destinadas as

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

3 - Para efeito do calculo das comparticipacdes as areas habitacionais, a parcela das
despesas com obras e equipamentos destinados a conferir aos prédios e as habitacdes as
condi¢cdes de cumprimento das normas técnicas de acessibilidade e de solucdes de
sustentabilidade ambiental é acrescentada na totalidade ao correspondente valor de
referéncia, até ao maximo de 10 % do valor total da empreitada de construgido ou de

reabilitacdo, sem prejuizo do disposto nos nimeros seguintes.

4 - No caso de intervenc¢des de reabilitacdo, apenas sdo 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 excec¢do do apoio ao arrendamento para subarrendamento, quando haja lugar a

aplicacdo conjugada de duas ou mais majoracgdes da comparticipacdo, a percentagem total

dessas majoracdes ndo pode ser superior a 25 %.
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ANEXOS
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Anexo 1 - Conceito de condigoes indignas de habita¢cdo no ambito do Programa
12 Direito, segundo o art. 52 do Decreto-Lei n.2 37/2018:
“Vivem em condicdes indignas as pessoas que ndo dispdem de uma habitacdo adequada,

residindo de forma permanente, nomeadamente, em situacao de:

a) Precariedade, considerando-se como tais as situa¢des de pessoas sem abrigo, tal como
definidas nos termos da alinea f) do artigo anterior, bem como os casos de pessoas sem
solucdo habitacional alternativa ao local que usam como residéncia permanente, quando
tém de o desocupar por causa relacionada com a declarac¢do de insolvéncia de elementos do
agregado, com situagdes de violéncia doméstica, com operagdes urbanisticas de promocgao
municipal ou com a ndo renovacgdo 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 inseguranca, nos casos em que a pessoa ou o agregado vive em local,
construido ou nao, destituido de condi¢es basicas de salubridade, seguranca estrutural,

estanquidade e higiene ou por ser uma edificacdo sem condi¢des minimas de habitabilidade;

c) Sobrelotacdo, quando, da relagio entre a composicdo do agregado e o nimero de
divisdes da habitacdo, esta constitui um espaco de habitacado insuficiente, por falta de 2 ou
mais divisoes, nos termos do conceito espaco de habitacdo sobrelotado usado pelo Instituto

Nacional de Estatistica, I. P. (INE, L. P.);

d) Inadequacao, por incompatibilidade das condi¢des da habitacdo com caracteristicas
especificas de pessoas que nele habitam, como nos casos de pessoas com incapacidade ou

deficiéncia, em especial quando a habitagao:
i) Tem barreiras no acesso ao piso em que se situa; e ou

ii) As medidas dos vios e areas interiores impedem uma circulacido e uma utilizagio

ajustadas as caracteristicas especificas das pessoas que nelas residem.”
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Anexo 2 - Principios do 12 Direito de acordo com o art. 32 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¢des para que os custos com o acesso
a uma habitacao adequada e permanente sejam comportaveis pelo seu orcamento

sem comprometer a satisfacio de outras das suas necessidades basicas;

b) Principio do planeamento estratégico local, em fun¢ao do qual as solucdes habitacionais
a promover ao abrigo do 1.2 Direito devem estar alinhadas com as estratégias municipais e
supramunicipais de politica local de habitacdo, no quadro das op¢des definidas pelos
municipios para o desenvolvimento dos seus territérios, em especial ao nivel da ocupacgao
do solo, da requalificacdo e da modernizagdo do parque imobilidrio urbano, da coesao
socioterritorial e econémica, da igualdade e ndo discriminacdo e da sustentabilidade os
espacos urbanos;

c) Principio da integracdo social, no sentido de o apoio ao acesso a habitacio nio significar
0 apoio a qualquer solucdo habitacional, devendo ser favorecidas solu¢des de ocupacdo
dispersas em zonas habitacionais existentes ou que garantam a diversidade social e estejam
inseridas no tecido urbano, assim se promovendo a integra¢do da pessoa ou do agregado
nas comunidades residentes e evitando-se fendmenos de segregacdo e de exclusdo
socioterritorial;

d) Principio da estabilidade, segundo o qual deve existir uma atuagdo conjugada dos
diferentes atores institucionais envolvidos na facilitacdo do acesso a habitagdo por parte
das pessoas mais desprotegidas, bem como ao nivel da sua protecdo, integracdo e
autonomizacgdo, por forma a que estas sejam providas, ndo apenas de uma habitacdo, mas
das condi¢bes habitacionais, financeiras e sociais necessarias a sua autonomizacao e a

estabilidade das solugdes apoiadas ao abrigo do 1.2 Direito;
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e) Principio da cooperacao, pelo qual todos os atores, sejam publicos ou privados, devem
promover a definicdo e concretizacdo de procedimentos convergentes e articulados entre
eles de modo a assegurar que as solu¢des habitacionais ao abrigo do 1.2 Direito integram
medidas complementares de acompanhamento técnico e social, antes, durante e apés a
respetiva promoc¢ado, no sentido de maximizar a sua eficacia, coeréncia e estabilidade;

f) Principio da participacdo, no sentido de ser assegurado que os destinatarios das
habitac¢des financiadas ao abrigo do 1.2 Direito sdo chamados, diretamente ou através de
associagdes que os representem, a participar na definicdo e implementacdo das solugdes
habitacionais e sociais que lhes sdo destinadas, em particular quando estdo em causa
interesses especificos de pessoas e grupos mais vulneraveis, nomeadamente as

comunidades ciganas e as pessoas em situa¢do de sem abrigo;

g) 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 promo¢io de solugdes habitacionais que permitam garantir o acesso a
habitacdo por parte de pessoas financeiramente carenciadas e a viver em situacdo

habitacional indigna;

h) Principio da perequacdo, pelo qual o municipio competente deve adotar os mecanismos
necessarios para assegurar uma justa redistribuicio dos beneficios e dos encargos
decorrentes de operacgdes urbanisticas promovidas no ambito e para efeito de solucdes

habitacionais financiadas com o apoio do Estado ao abrigo do 1.2 Direito;

i) Principio da reabilitagdo do edificado, segundo o qual o apoio publico ao abrigo do 1.2
Direito deve privilegiar a disponibilizacdo de habitacdes através da reabilitacdo do
edificado, em vez da construcdo de nova edificagdo, como forma de contribuir para a
valorizacdo do parque habitacional, para a requalificacao e revitalizagdo das cidades e para

a sustentabilidade e uso eficiente dos recursos;

j) Principio do incentivo ao arrendamento, no sentido de que o apoio publico ao abrigo do
1.2 Direito deve privilegiar o acesso a uma habitacdo arrendada em detrimento da aquisi¢do
de habitacdo, como forma de contribuir para o equilibrio entre regimes de ocupacio e a

promocao e regulacao do mercado de arrendamento;

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

construcdo em fracdes e prédios destinados a habitacdo devem integrar solucdes de
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melhoria da acessibilidade, exigiveis nos termos das normas técnicas legalmente aplicaveis,
que proporcionem a pessoas com mobilidade e autonomia condicionadas condi¢cdes de

facilidade e de conforto nos acessos a sua habitacdo e na circulacdo no interior da mesma;

1) Principio da sustentabilidade ambiental, segundo o qual, na promog¢ao das intervencoes
de reabilitacdo e de construcdo apoiadas ao abrigo do 1.2 Direito, sdo de adotar
equipamentos, tecnologias e ou processos conducentes a uma utilizacdo racional da energia
e da agua e a maximizacdo da eficiéncia no uso das mesmas, no sentido de evitar

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